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Allmannyttan mot ar 2030

De allmannyttiga bostadsforetagen ager idag drygt 800 000 bostader och ar sedan manga
ar en viktig del av det svenska valfardssamhallet. Men omvarlden — saval nationellt som
internationellt — och bostadsmarknaden férandras. SABO ska darfor i dialog med med-
lemsforetagen utarbeta ett framtidsprogram som tar sikte pa ar 2030. Syftet med program-
met ar att diskutera nyttan med allmannyttan liksom dess roll och uppgifter i ett langsik-
tigt perspektiv.

Programmet ska vara en inspirationskalla for medlemsféretagens strategiska arbete nér
det galler att utveckla foretaget och boendet utifran de lokala férutsattningarna samt ut-
gora ett stod i dialogen med agaren. Programmet blir ocksa ett stod for SABOs strate-
giska planering, prioriteringar och stéllningstaganden.

Som ett led i programarbetet har SABO latit gora sex delstudier som diskuterar allman-
nyttans bidrag till tillvéxt och valfard, boende med livskvalitet, ekonomiskt, socialt och
ekologiskt hallbar utveckling samt framtidens boende. Varje delstudie har letts av en
verkstéllande direktor i ett av SABOs medlemsforetag.

SABO har ocksa gjort en uppféljning av effekterna av den nya Allbolagen och andring-
arna i hyreslagen som tradde i kraft 2011. Darutéver har Tyréns pa SABOs uppdrag gjort
en nulagesbeskrivning av de omvérldsfaktorer som paverkar bostadsbranschen mest och
en framtidsinriktad analys av hur dessa faktorer kan komma att utvecklas och paverka all-
mannyttan i framtiden.

Dessa rapporter kan laddas hem som PDF-filer fran webbplatsen sabo.se:

- Allménnyttans bidrag till tillvaxt och vélfard

- Allmannyttans bidrag till boende med livskvalitet

- Allménnyttans bidrag till ekonomiskt hallbar utveckling
- Allmannyttans bidrag till socialt hallbar utveckling

- Allmannyttans bidrag till ekologiskt hallbar utveckling
- Allménnyttans bidrag till framtidens boende

- Uppfdljning av Allbolagen och &ndringar i hyreslagen

- Omvarldsanalys - bostadsmarknaden

Arbetet med ett nytt framtidsprogram — Allméannyttan mot ar 2030 — avslutas pa SABOs
kongress i april 2017.

SABO valkomnar synpunkter pa allmannyttans roll och uppgifter i ett langsiktigt per-
spektiv. Skicka dina synpunkter till framtidsprogrammet@sabo.se

SABO SVERIGES ALLMANNYTTIGA BOSTADSFORETAG Org.nr 5564397361, Styrelsens séte: Stockholm
Besdksadress Drotininggatan 29, Box 474, 101 29 Stockholm Plusgiro 42 31 55-1, Bankgiro 644-6421
sABO Tel 08-406 55 00, hemsida www.sabo.se, epost info@sabo.se SABO och SABO AB behandkar regis ifer enligt i
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Forord

De andra delstudierna i framtidsprojektet ar samtliga framatblickande. Pa min lott foll att
titta bakat och gora en uppféljning av allbolagen for att undersoka vilka effekter lagen har
inneburit for SABOs medlemsforetag, for privata fastighetségare och for hyresgaster.
Rapporten &r relativt kort till sin omfattning och jag gor inte nagra ansprak pa att den pa
nagot satt skulle vara fullstandig. Av savél tids- som resursskal har jag varit tvungen att
avgransa mitt arbete. Jag tror 4nda att det jag kommit fram till kan vara till nytta i arbetet
med SABOs framtidsprogram. Mina slutsatser visar — i stort - att allbolagen har uppfylit
sitt syfte och att den ger den flexibilitet som behovs for att den ska kunna tillampas i bo-
lag av olika storlek med skiftande forutséttningar.

| arbetet med denna rapport har jag haft formanen att fa ta del av tankar av de som var
med och tog fram forslaget som kom att bli underlaget till allbolagen. Jag har dessutom
kunnat fraga och bolla med experter pa olika omraden som finns har pa SABO. Till skill-
nad fran de andra delstudierna har jag varit ensam ansvarig for arbetet men det har inte
kants sarskilt ensamt. Tack alla som hjélpt till och bidragit i arbetet och tack for att jag
fick formanen att arbeta i det har spannande projektet.

Stockholm i maj 2016

Helena Henriksson, jurist SABO
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Sammanfattning

Syftet med den har delstudien i projektet Allméannyttan mot 2030 &r att gora en uppfolj-
ning av vilka effekter lagen (2010:879) om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag,
allbolagen, har haft for de allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolagen, (i fortsatt-
ningen kommunala bostadsbolag), deras &gare, de privata bostadsbolagen samt i viss man
for hyresgasterna. Lagen tradde i kraft 1 januari 2011 och har séaledes varit i kraft i drygt
fem ar nar detta skrivs. Samtidigt som allbolagen tradde ikraft reformerades hyreslagen
nagot. De kommunala bostadsholagens hyresnormerande roll ersattes med samtliga kol-
lektivt forhandlade hyror, dvs. dven privata bostadsbolags hyror ingar numera i jamforel-
seunderlaget. En skyddsregel mot kraftiga och snabba hyreshajningar inférdes ocksa.

Rapporten &r baserad pa de uppféljningar som Boverket och lansstyrelserna genomfort.
En stor del referensmaterial framtaget av bl.a. SABO ligger ocksa till grund for analyser
och slutsatser. Som komplement har intervjuer genomforts med verkstéllande direktorer i
allménnyttiga bolag, med foretradare for Hyresgastforeningen, for Sveriges Kommuner
och Landsting och for Fastighetségarna Sverige. Studien utgar fran ett juridiskt perspek-
tiv.

Allbolagen &r ingen omfattande reglering sett till antalet paragrafer. Den anses av manga
vara oprecis och darmed svar att tolka. Samtidigt ska lagen tillampas av bolag vilka har
mycket varierande storlek och olika férutsattningar. Som lagen ar utformad finns den
flexibilitet som beh6vs, bade regionalt men ocksa 6ver tid eftersom lagstiftaren ar tydlig
med att perspektivet ska vara langsiktigt. Ett alternativ kunde ha varit en mer detaljerad
lagstiftning men en sadan lagstiftning hade blivit avsevart mer komplex och kréavt en
langre utredningstid. Huruvida en sadan detaljerad lagstiftning hade hallit 6ver tid ar yt-
terligare nagot att beakta. Det dr av naturliga skal mycket svart att sia om vilka effekter en
sadan tankt lag kunde ha haft.

Uppfdljningen visar att konsekvenserna av allbolagen for SABOs medlemsbolag inte va-
rit si omfattande som vissa befarat. De privata fastighetsagarnas forhoppningar om hogre
hyror har inte uppnatts. Hyresgastforeningens farhagor om kraftiga hyreshojningar och
stor paverkan pa bruksvardessystemet har inte besannats. Den senaste forhandlingsom-
gangen har dock varit mer konfliktbetonad an tidigare ar. Fler férhandlingar har strandat
bade pa den privata och den allmannyttiga sidan. Skyddsregeln mot kraftiga hyreshoj-
ningar ska enligt domstolspraxis tillampas pa sa satt att den storsta delen av hojningen ska
goras forsta aret och infasning ske sa fort som mojligt. Om hyresgasterna har lamnat god-
kannande till de standardhojande atgarderna ska trappningsregeln inte tillampas.

Samtliga aktorer som intervjuats haller med om att effekter och konsekvenser av allbola-
gen ar mycket svara att isolera fran andra beslut och handelser som skett under tiden. Un-
der perioden har en ny avskrivnhingsmetod inforts, s k komponentredovisning (K3) vilket
har paverkat savél balans- som resultatrakning for majoriteten bostadsbolag. Den stora
flyktingstrommen, bostadsbristen, det allménna ranteldget och ny politisk majoritet i flera
agarkommuner har ocksa paverkat de kommunala bostadsbolagen.

Inte ndgon av parterna har vid intervjuer fort fram att affarsmassiga principer skulle st i
konflikt med det samhéllsansvar som ar férenat med att vara ett allmannyttigt kommunalt
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bostadsholag. Uppfattningen ar snarast att det ar en sjalvklarhet och att sadant arbete

Okar fastigheternas varde, leder till stérre kundnytta och hojer bostadsbolagets vérde totalt
sett. Lagen har inneburit ett storre fokus pa ekonomi i kommunala bostadsbolag och att
agarna, dvs. kommunerna behéver motivera de atgarder som de vill att bostadsbolaget ska
genomfora. Agare har behdvt se 6ver och i manga fall ta fram nya dgardirektiv och bo-
lagsordningar. Hyresgastforeningen menar att det inledningsvis var alltfor stort fokus pa
affarsmassiga principer och ser positivt pa att diskussionen det senaste aret kommit att
handla mer om bostadsbolagens allmannyttiga uppdrag.

Betraffande vardedverforingar sa har dessa varierat mycket under aren allbolagen varit i
kraft. Ar 2012 férdes 3,6 miljarder 6ver frén de kommunala bostadsbolagen till &garna
mot knappt 2,3 miljoner 2014. Storstaderna, och da framforallt Stockholm skiljer ut sig
stort. Det var Stockholm som stod for 96 procent av vardedverforingarna 2012. Den for-
andrade politiska majoriteten i Stockholms kommun har paverkat statistiken i hog grad.
Majoriteten av de kommunala bostadsbolagen har inte Gverfort nagra medel till d&garna
under aren.

| forarbetena till lagen antogs att praxis skulle ge vagledning till hur allbolagen kan och
bor tillampas. Domstolsavgdérandena har varit fa och i huvudsak i underréatt. Det innebéar
att nagon ytterligare ledning om hur lagen ska tillampas inte har erhallits. Att allbolagen
inte innehaller nagon sanktion ar en av forklaringarna till detta. Inte ndgon aktor har dock
ansett detta forhallande vara problematiskt.

Metod och avgransning

Det bor noteras att det i manga fall inte & mojligt att komma fram till vad som &r en kon-
sekvens av allbolagen och vad som orsakats av andra politiska beslut eller omvérldsfak-
torer vilket ocksa kommer att framga av redogdrelsen nedan. Under den tid allbolagen va-
rit i kraft har stora omvalvningar skett bl.a. genom den stora flyktingstrommen vilket i sin
tur fatt stora effekter for de kommunala bostadsbolagen i hela Sverige. Bolag som tidi-
gare hade problem med vakanser har numera kd och beslut om rivning av bostader har
skjutits pa framtiden. Pa grund av bostadsbristen byggs det ocksa nya hyresbostader pa
manga hall. Detta innebar dock inte att det inte finns svaga bostadsmarknader. Forutsatt-
ningarna skiljer sig at betydligt pa de olika marknaderna som kommunerna utgér. Stor-
kommunerna, sérskilt Stockholm, har mycket lite med 6vriga Sverige att gora. Att Stock-
holms kommun fick forandrad politisk majoritet har t.ex. satt stora spar i statistiken be-
traffande vardedverforingar. Andra handelser som paverkat bostadsbolagen &r att ranteni-
vaerna sjunkit betydligt och nya bestammelser om komponentredovisning som paverkat
saval privata som kommunala bolag. Det innebér att det ar svart att dra generella slutsat-
ser som kan gélla for alla kommunala bostadsbolag.

Den har rapporten ar framforallt baserad pa de uppféljningar av allbolagen som Boverket
och lansstyrelserna har genomfort pa uppdrag av regeringen. SABOs forskningsprojekt

Nyttan med allménnyttan ingar ocksé. Ovrigt referensmaterial framgér av forteckningen i
slutet av rapporten. Vidare har intervjuer skett med fyra verkstéallande direktorer vilka re-
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presenterar bade stora och sma allménnyttiga bostadsbolag, med en representant for
Sveriges Kommuner och Landsting (SKL), med en foretradare for de privata fastighetsa-
garna samt med en representant for Hyresgastforeningen Sverige. Avsikten med intervju-
erna har varit att ytterligare belysa och tydliggdra konsekvenser och effekter av allbola-
gen. De fragor som stallts framgar under respektive avsnitt.

Det bor vidare noteras att rapporten ar skriven utifran ett juridiskt perspektiv. Hur allbola-
gen paverkat aktérerna ur ett ekonomiskt perspektiv berors darfor inte i ndgon storre om-
fattning.

Bakgrund — hur borjade det?

Under en langre tid hade olika aktorer framfort kritik rérande hur verksamheterna bedrevs
i kommunala bostadsforetag. De privata fastighetsdgarna menade att kommunala bostads-
foretag bedrev verksamhet pa ett satt som ledde till konkurrenssnedvridande effekter. Vid
tva tillfallen, 2002 och 2005 anmalde Fastighetsdgarna genom European Property Fede-
ration svenska staten till EU-kommissionen av dessa skl. | sammanhanget ifragasattes
om den svenska bostadspolitiken var forenlig med EU-reglerna, och da sarskilt de som
ror statsstod. Med statsstod avses stod fran stat, kommun eller landsting, till en verksam-
het som typiskt sett bedrivs pa en marknad och som snedvrider eller hotar att snedvrida
konkurrensen genom att gynna vissa foretag eller viss produktion samt paverkar handeln
mellan medlemsstaterna.t Statsstod ar som huvudregel otillatet.

Hyresgastforeningen hade kritiserat att kommuner inte tillampade sjalvkostnads- och lik-
stéllighetsprinciperna i sina bostadsbolag. Foreningen menade att hyresgésterna inte ska
svara for kostnader som det finns ett kollektivt ansvar for, det vill sdga som samtliga
medborgare i kommunen bor sta for. Den svenska modellen med en allmannytta for alla
och ett starkt besittningsskydd uppfattades féreningen vara hotad.

Regeringen svarade med att tillsatta en utredning med uppdrag att se dver villkor och re-
gleringar for allménnyttiga och kommunala bostadsforetag.2 Né&r utredningens direktiv
togs fram fanns inte nagra sarskilda foreskrifter gallande allmannyttiga bostadsforetag —
forutom forbudet fér kommuner att driva foretag med vinstsyfte och begransning av vil-
ken utdelning kommunen kunde ta ut ur sitt bolag. Utredningen fick under 2007, dvs. av
alliansregeringen, tva tillaggsdirektiv varav det senare bl.a. angav att restriktionen som
utredaren haft gallande att sjélvkostnadsprincipen skulle behallas inte langre géllde.® |
mars 2008 dverlamnade utredaren sina forslag om férandring av hyressattningsreglerna
och tva alternativa forslag om hur de kommunala bolagen skulle bedriva sin verksamhet.
Enligt det ena forslaget skulle bolagen bedriva sin verksamhet affarsmassigt och enligt
det andra enligt en sjalvkostnadsmodell. Remissinstansernas installning var i huvudsak
kritisk.

1 Artiklarna 107 — 109 i Fordraget om Europeiska Unionens Funktionssatt.

Z Kommittédirektiv till Allmannyttans villkor och forutsattningar M 2005:116.
3 Tillaggsdirektiv 2007:73 samt 2007:18

4 SOU 2008:38 EU, allménnyttan och hyrorna.
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SABO och Hyresgéstforeningen tog darefter fram ett gemensamt forslag vilket Fastig-
hetségarna accepterade och som presenterades for regeringen.s Regeringen mottog forsla-
get positivt. En promemoria och en departementspromemoria arbetades fram.¢ Delar av
SABOs och Hyresgastforeningens forslag till 16sning kom att inga i det slutliga lagforsla-
get.

Allmant om kommunala aktiebolag framforallt i for-
hallande till ABL och sarskilt om det allmannyttiga
uppdraget

Det ligger inom det kommunala uppdraget att ansvara for bostadsforsérjningen i kommu-
nen. Det framgar av lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar. | la-
gen anges att kommunfullmaktige ska anta riktlinjer som minst ska innehalla kommunens
mal for bostadsbyggande och utvecklingen av bostadsbestandet, kommunens planerade
insatser for att na uppsatta mal, och hur kommunen har tagit hansyn till relevanta nation-
ella och regionala mal, planer och program som &r av betydelse for bostadsforsorjningen.
Lansstyrelserna ska ge kommunerna rad och underlag i detta arbete. Om det behovs for
att frdmja bostadsforsorjningen ska kommunen anordna bostadsformedling men det finns
inga krav pa att kommunen maste tillhandahalla bostadslagenheter med hyresrétt till sina
medlemmar som dgs av kommunen eller av ett bolag som kommunen ar dgare till, dvs. ett
allménnyttigt kommunalt bostadsbolag. Hur en kommun tillgodoser behovet av bostads-
lagenheter med hyresrétt ar saledes upp till varje kommun att bestamma. Ansvaret for bo-
stadsforsorjningen i kommunen kan kommunen inte dverfora till ndgon annan. Lagen
saknar sanktioner.

Flertalet kommuner har ett helagt aktiebolag som syftar till att framfcrallt tillnandahalla
hyresbostéder till kommunmedlemmarna.” Skélet till att vélja aktiebolagsformen kan vara
att aktiebolag &r en reglerad organisationsform med tydligt utpekat ansvar och befogen-
heter for bolagsorganen vilka géller for alla typer av aktiebolag oavsett verksamhetsom-
rade.® Det ar ocksa enkelt for en utomstaende att kontrollera vem som foretrader aktiebo-
laget genom att begéara ut ett registerutdrag fran Bolagsverket dar alla sddana uppgifter
finns registrerade. Att tillnandahalla bostader med hyresrétt &r vidare naringsverksamhet
och det anses mer lampligt att bedriva sadan verksamhet i bolagsform &n i namnddito.
Kommunallagens (1991:900), KL, syfte &r att bl.a. sékerstélla en demokratisk forvaltning
av en kommun och inte att bedriva naringsverksamhet. Varje kommun bestammer utifran
principer i kommunallagen hur den ska vara organiserad och det kan vara besvérligt for

5 EU, allmannyttan och hyrorna — ett gemensamt forslag till en bred och langsiktigt hallbar 16s-
ning, promemoria 2009-03-31.

¢ Ds 2009:60 Allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag och Ju 2009/10489/L1 Forslag till ny
skyddsregel i hyreslagen.

" | nagra kommuner finns stiftelser som kommunen grundat. Stiftelser omfattas inte av allbolagen
och omfattas saledes inte av denna uppféljning.

8 Kastberg, Patrik, Kommunala aktiebolag — en handbok, Jure forlag 2015, s. 22.
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utomstaende att ta reda pa vem som har befogenhet att foretrada kommunen i olika
fragor.

En stor skillnad mellan ett kommunalt bolag och en kommun &r att den senares beslut kan
Overklagas genom laglighetsprévning till forvaltningsratt vilket inte & majligt med beslut
som fattas i ett aktiebolag d&ven om det &r hel&gt av en kommun. Det &r aktiebolagslagen
(2005:551), ABL, som reglerar bolagsorganens befogenheter och ansvar. For det fall en
kommun bestamt sig for att éverfora en kommunal angelagenhete till ett aktiebolag maste
fullméktige i kommunen vidta vissa atgarder vid bildandet av bolaget. Kommunfullmak-
tige ska enligt 3 kap. 17 8 KL bl.a. faststélla det kommunala &ndamalet med verksam-
heten, utse samtliga styrelseledamaéter och se till att fullméktige far ta stallning innan sad-
ana beslut i verksamheten som ar av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt
fattas. Det sistnamnda innebéar dock inte att kommunfullmaktige far fatta beslut i bolaget
eller har nagon form av vetoratt i bolaget. Att fatta beslut i angelagenheter som ror bola-
gets forvaltning tillkommer styrelsen enligt 8 kap. 4 § ABL. Genom att lata kommunfull-
maktige ta stallning till fragor innan beslut fattas sa ger man mojligheter till kommun-
medlemmarna att fa& kommunfullméktiges beslut provat genom laglighetsprovning. Aktie-
bolagets beslut kan alltsé inte provas pa det sattet. Det kommunala &ndamalet och att
kommunen ska utse styrelseledamdterna ska tas in i bolagets bolagsordning. Vidare kan
agaren anta agardirektiv, dvs. anvisning av bolagsstamman.® Styrelsen i bolaget och den
verkstéllande direktoren ska folja antagna dgardirektiv sa lange de inte star i strid med bo-
lagsordningen, aktiebolagen eller tillamplig lag om arsredovisning. De styrmedel &dgaren
forfogar 6ver ar saledes att tillsatta respektive avsatta styrelsen, faststélla bolagsordningen
samt att ta fram dgardirektiv. Dessa atgarder ska garantera att bolaget bedriver verksam-
heten pa ett transparant satt!t som &r forenligt med &garens principer och direktiv. Allbo-
lagen géller kommunala allmannyttiga bostadsaktiebolag och innehaller ingen sanktion.
En kommunmedlem som anser att ett kommunalt bolag inte foljer allbolagen kan alltsa
inte klaga pa bolagets beslut utan endast pa sadana beslut som styrelsen sett till att full-
maktige fatt ta stallning till. Det ar saledes genom de fa laglighetsprovningarna vi kanner
till hur domstolarna tolkat allbolagen, se vidare nedan.

Den nya lagen, bakgrund och 6versiktligt innehall

Allbolagen innehaller endast sex paragrafer varav den forsta motsvaras av de forsta fyra
som fanns i lag (2002:102) om allménnyttiga bostadsbolag, den &ldre allbolagen. Lagen
fran 2002 gallde alla allmannyttiga bostadsforetag till skillnad fran dagens regler som
endast galler for allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag. Stiftelser omfattas saledes
inte av den nya lagen. Lagen inleds med att definiera ett allménnyttigt kommunalt bo-
stadsaktiebolag: ett aktiebolag som en kommun eller flera kommuner gemensamt har det
bestdmmande inflytandet 6ver och som i allménnyttigt syfte huvudsakligen forvaltar fas-
tigheter med hyresrétt, som frdmjar bostadsforsérjningen i den eller de kommuner som

°Se 2 kap. 1 § KL, 7 kap. 1 § ellagen, lag om vissa kommunala befogenheter m.fl.

108 kap. 41 8§ 2 st ABL.

11 Kommunala bolag &r understallda reglerna i tryckfrihetsforordningen om allménna handlingars
offentlighet.
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ager bolaget och som erbjuder hyresgésterna mojlighet till boendeinflytande och infly-
tande i bolaget. Ett bolag kan saledes ha lokaler och &nda vara ett bolag som omfattas av
lagen. Lokalinslaget far dock inte bli sa stort att det inkraktar pa vad som lagstiftaren me-
nar ar den priméara uppgiften for bolaget, dvs. att forvalta hyresfastigheter i vilka bostads-
lagenheter upplats.:2

I allmannyttigt syfte

De kommunala bostadsbolagen som omfattas av allbolagen ska i allméannyttigt syfte
framja bostadsforsorjningen.:® Det innebar att erbjuda bostéader till alla kommuninvanare
och tillgodose olika bostadsbehov som invanarna i kommunen har. Bolagen ska ocksa er-
bjuda hyresgésterna mojlighet till boendeinflytande. | forarbetena preciseras boendeinfly-
tandet med att det avser fragor som beror hyresgaster tillsammans t.ex. trygghetsfragor.

Affarsmassiga principer

Den andra paragrafen innehaller bestammelser om att verksamheten i det allmannyttiga
kommunala bostadsbolaget ska bedrivas enligt affarsmassiga principer. Det fortydligas att
bestammelsen ar ett undantag fran sjalvkostnadsprincipen och aven fran forbudet mot att
bedriva foretag i vinstsyfte som finns i KL. Vidare anges i andra stycket att bolaget far ta
emot stéd om det har godkénts av EU-kommissionen eller har [amnats inom ramen for
nagon av de godkanda stodordningarna eller om forutsattningarna for ett gruppundantag
ar uppfyllt. Ett bolag som tar emot ett stod under nagon av dessa forutsattningar asidosat-
ter inte kravet pa affarsmassiga principer.

Affarsmassiga principer innebar att verksamheten ska bedrivas pa ett sadant sétt att mark-
nadsmassiga avkastningskrav stalls pa bolaget. | forarbetena till lagen resoneras kring
marknadsmassiga avkastningskrav och dar redogors for nagra exempel men regeringen
ansag att det saknades anledning att reglera vilket eller vilka matt som ska anvéandas.
Lagstiftaren trycker ocksa pa vikten av att agaren, dvs. kommunen har ett langsiktigt per-
spektiv i forhallande till sitt bolag. Regeringen menade att kommunen ska stalla ett av-
kastningskrav pa sitt bostadsbolag som tar hansyn till den aktuella marknadssituationen,
bestandets belagenhet, alder, underhallsstatus samt den risk man &r beredd att ta. Detta
var nagot som bade SABO och Hyresgastforeningen ansag var viktigt och darfor gemen-
samt forde fram. Vidare anges att de allménnyttiga kommunala bostadsbolagen omfattas
av lokaliseringsprincipen vilket innebar att de till skillnad fran motsvarande privata inte
kan minska sina risker genom att sprida sina investeringar geografiskt.

SABO forde vidare fram att agarens avkastningskrav ska stallas pa bostadsbolaget som
helhet och inte pa enskilda investeringar. Lagstiftaren menade att en agares krav ror fore-
tagsnivan men att det ar foretagsledningen som fattar beslut om enskilda investeringar
som de sedan kan ha olika avkastningskrav pa.

Att begreppet affarsmassiga principer valts och inte affarsmassiga grunder som finns i
andra lagar som ror kommunal foretagsverksamhet har att géra med att lagstiftaren velat
undvika att praxis fran andra omraden som har andra forutsattningar ska kunna paverka
allménnytta bostadsbolag. Bostadshyresmarknaden kannetecknas av investeringar som

12 prop. 2009/10:185 s. 83.
13 A, prop. s. 83.
14 A prop. s. 45.
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kraver ett sarskilt langsiktigt forhallningssatt och dessutom finns det ett krav pa att er-
bjuda bostadshyresgasterna inflytande.s

Vardeoverforingar

| den upphévda lagen (2002:102) om allmannyttiga bostadsforetag, den aldre allbolagen,
fanns foreskrifter om utdelningsbegransning. Utdelningen fran ett allmannyttigt bostads-
bolag fick hogst motsvara den genomsnittliga statslanerantan under féregaende raken-
skapsar med tillagg av en procentenhet.'® Utdelningen fick dock inte dverstiga bostadsfo-
retagets resultat for foregaende réakenskapsar. | den nya allbolagen har begreppet utdel-
ning andrats till begreppet vardeodverforing vilket ar det begrepp som anvénds i ABL.
Med vérdedverforing avses enligt 17 kap. 1 8 ABL vinstutdelning, forvéarv av egna aktier
med vissa undantag, minskning av aktiekapitalet eller reservfonden for aterbetalning till
aktiedgarna och annan affarshandelse som medfér att bolagets férmdgenhet minskar och
som inte &r av rent affarsméssig karaktér for bolaget.

Allbolagen innehaller tre bestammelser om vardedverforingar. Den forsta i 3 § dverens-
stammer till viss del med den som fanns i den &ldre allbolagen férutom att det dels talas
om det vidare begreppet vardedverforing istallet for endast utdelning, dels att det anges
vad rantan ska beraknas pa. Det anges att vardedverforingar i ett kommunalt bostadsaktie-
bolag under ett rdkenskapsar inte far dverstiga ett belopp som motsvarar rantan pa det ka-
pital som kommunen eller kommunerna vid foregaende rakenskapsars utgang har skjutit
till i bolaget som betalning for aktier. Réntesatsen ar den genomsnittliga statslanerantan
under foregaende rakenskapsar med tillagg av en procentenhet. Dessutom finns ytterli-
gare en begransning i att det anges att vardeoverforingen under ett rakenskapsar inte far
overstiga halften av bolagets resultat for foregaende rakenskapsar.

| 4 § allbolagen finns ett undantag som medger hogre vardedverféring om bolaget har
avyttrat en fastighet under foregaende rakenskapsar. Om fastighetsforsaljningen gav ett
nettodverskott!” s& medger bestammelsen en vardedverforing som motsvarar hélften av
detta. Ett ytterligare krav ar att kommunfullméaktige ska ha fattat ett beslut i fragan. Har
har lagstiftaren valt att tydliggora att det ar fraga om ett sddant beslut i verksamheten som
enligt 3 kap. 17 § KL &r av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt som styrel-
sen i bolaget ska lata kommunfullméktige ta stallning till. Det & emellertid ABL som re-
glerar hur beslut om vérdedverforingen ska goras i bolaget. Fram tills 1 juli 2007 géllde
att det i vissa fall kravdes tillstand fran lansstyrelsen for att 6verlata fastigheter eller ak-
tier och andelar i allmannyttiga kommunala bostadsforetag.:¢ Nagot sadant tillstand kravs
alltsa inte langre.

Den tredje bestammelsen om vardedverforingar finns i 5 § allbolagen. Stadgandet ger ett
ytterligare undantag fran huvudregeln i 3 § och medger vardedverforing for Gverskott
som uppkommit under féregdende réakenskapsar om medlen anvéands for sadana atgarder
inom ramen fér kommunens bostadsférsdrjningsansvar som framjar integration och social

15 A, prop. s 48.

161 & forordningen (2003:348) om skalig utdelning fran allmannyttiga bostadsforetag, upphavd.
17 Med nettodverskott avses skillnaden mellan fastighetens forsaljningspris och dess bokfcrda
varde med tillagg for forsaljningskostnader.

18 Tillstand kravdes t.ex. inte om kommunen aven fortsatt skulle ha ett bestimmande inflytande
over bolaget eller om képaren var ett annat allméannyttigt bolag, 2 kap. 6 § den dldre allbolagen.

Sida 11 av 33

SABO SVERIGES ALLMANNYTTIGA BOSTADSFORETAG



Sida 12 av 33

sammanhallning eller som tillgodoser bostadsbehovet for personer for vilka kommu-

nen har ett sérskilt ansvar. Med 6verskott avses bolagets resultat. Undantaget medfor
mojligheter att ta ut 6verskott som inte kunnat 6verforas enligt 4 8 pga. begransningen
om halften av nettodverskottet, under forutsattning att det handlar om éverskott och att
vardedverforingen inryms inom ABL och arsredovisningslagen. Lagstiftaren anfor att an-
damalet med undantaget &r att ge kommunen majligheter att verka for bostadsforsorj-
ningen inte bara i bostadsbolaget utan dven pa andra sétt. Man papekar ocksa att undanta-
get indirekt &r ett verktyg for att motverka 6verkonsolidering i bostadsbolaget.® Forarbe-
tena innehaller ndgra exempel pa vilka atgarder som kan omfattas av undantaget, dvs.
framja integration och social sammanhallning, men lagstiftaren &r tydlig med att de utgor
just exempel och att det inte &r en uttdmmande lista. Kommunerna, poéngteras det, ska
utga fran lokala behov och forutsattningar. Lagstiftaren har angett nagra exempel pa vad
som kan inrymmas i undantaget. Agaren kan enligt forarbetena anvinda medlen till att fi-
nansiera lokaler eller fritidsanldggningar vilka kan anvandas som métesplatser, eller vidta
atgarder som Okar variationen inom ett bostadsomrade genom att se till att det finns olika
former av boenden att vélja mellan. Enligt 5 § allbolagen géller begransningen i 3 § inte
vardedverforingar mellan allméannyttiga kommunala bostadsaktiebolag inom samma kon-
cern.

ABL.:s bestdimmelser om vardedverforingar finns i 17 kap. och om vinstutdelning i 18
kap. och dessa géller alla aktiebolag, dven de som omfattas av allbolagen. | korthet inne-
bar dessa regler att en vardedverforing inte far aga rum om det inte finns full teckning for
bolagets bundna egna kapital och att olagliga vardedverforingar ska aterbéaras till bolaget,
den s k beloppsregeln. Ett bolag far bara genomféra en vardedverforing till aktieagare el-
ler annan om den framstar som férsvarlig med hansyn till de krav som verksamhetens art,
omfattning och risker staller pa storleken av det egna kapitalet och bolagets konsolide-
ringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt. Ar bolaget ett moderbolag ska hinsyn ocksa
tas till de krav som koncernverksamhetens art, omfattning och risker stéller pa koncer-
nens egna kapital samt till koncernens konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6v-
rigt, den s k forsiktighetsregeln. Enligt 18 kap 4 § ABL ska till forslaget om vinstutdel-
ning fogas ett motiverat yttrande fran styrelsen om den féreslagna vinstutdelningen ar for-
svarlig med héansyn till vad som anges i 17 kap. 3 § andra och tredje styckena ABL.»
Dessutom finns bestdimmelserna om kontrollbalansrakning i 25 kap. 13 § ABL vilken in-
nebar att styrelsen ska uppratta en sadan och lata bolagets revisor granska den nar det
finns skél att anta att bolagets eget kapital understiger hélften av det registrerade aktieka-
pitalet eller nar det visat sig att bolaget saknar tillgangar vid en utmétning. Det &r styrel-
sen som enligt ABL lamnar forslag till hur rakenskapsarets vinst eller forlust ska dispone-
ras. Det &r sedan bolagsstdmman som faststéller resultat- och balansrakning.

Redovisningsskyldighet

Regeringen bedomde att begransningen om vardedéverforingar fran allmannyttiga kom-
munala bostadsbolag behdévde féljas upp l6pande och utvarderas for att avgora effekterna
for bostadsbolagen, for hyrorna och for konkurrensen pa hyresmarknaden. Enligt 6 § all-
bolagen ska darfor alla allmannyttiga kommunala bostadsbolag skriftligen varje ar lamna

19 Prop. 2009/10:185 s. 88f.
20 Bestammelsen syftar till att skydda bolagets borgenarer och kan inte asidosattas ens med samt-
liga aktiedgares samtycke, se prop. 2004/05:85 s. 750.

SABO SVERIGES ALLMANNYTTIGA BOSTADSFORETAG



Sida 13 av 33

uppgifter om beslutade vardetdverforingar och hur de har berdknats. Uppgifterna ska
lamnas till lansstyrelsen som sedan stéaller samman uppgifterna i en rapport till Boverket.
Boverket lamnar arligen en rapport till regeringen.

Regeringsuppdrag

Boverket har i uppdrag att I6pande folja upp tillampningen av allbolagen och de &nd-
ringar i hyreslagen och hyresférhandlingslagen som tradde ikraft samtidigt.2* Boverket
ska folja effekter och konsekvenser av dndringarna, hur de olika aktérerna tillampar lagen
samt folja rattstillampningen. Den forsta rapporten 6verlamnades redan i mars 201322 och
den har foljts av flera rapporter varje ar. Den senaste kom i mars 2016 och galler uppfol;j-
ning av kommunala bostadsbolag férutsattningar for konkurrens.2

Lansstyrelserna fick ett sarskilt uppdrag i regleringsbrevet for budgetaret 2015 att stodja
kommunerna i arbetet med att underlatta for personer som har svart att komma in pa bo-
stadsmarknaden, att motverka hemldshet och att forebygga avhysningar.?* | uppdraget
ségs att lansstyrelserna i arbetet ska fora fram behovet av att i dgardirektiv betona de
kommunala bostadsbolagens sociala och allménnyttiga roll. Uppdraget redovisades ge-
nom tva rapporter varav en innehaller en kartlaggning av kommunernas agardirektiv till
sina kommunala bostadsbolag.?

Andringarna i hyreslagen

Samtidigt som allbolagen tradde i kraft ersattes allmannyttans hyresnormerande roll med
en normerande roll fér alla hyror som omfattas av en forhandlingsdverenskommelse. Ef-
tersom de kommunala bostadsbolagens hyror hittills bestamts utifran en sjalvkostnads-
princip kravdes en forandring.?® Skalen till andringen var framforallt den osdkerhet som
radde om vad EU-réatten tillater, och da sarskilt statsstodsreglerna. Nar bolagen ska bed-
riva sin verksamhet enligt affarsméssiga principer och inte enligt sjalvkostnadsprincipen
sa menade regeringen att den normerande rollen som bolagen tidigare haft for att halla
nere hyrorna skulle forlora sin betydelse.?” | férarbetena anges att det redan fanns ett ut-
rymme for hyresnamnden att vid sin bedomning bortse fran jamforelselagenheter om
dessa inte &r korrekt prissatta.2¢ Férandringen till kollektivt férhandlade hyror som un-
derlag bedomdes inte medf6ra ndgon forandring av rattslaget. SABO och Hyresgastfore-
ningen var positiva till forslaget i sina remissvar. Aven Fastighetsagarna menade att kol-
lektivt forhandlade hyror borde vara normerande om inte séarskilda skal foreligger.

21 Regleringsbrev for budgetaret 2016 avseende Boverket N2015/08892/SUBT, N2015-
08630/KLS (delvis) och N2015-019353/PUB.

22 Boverket, Den nya lagstiftningen pa hyresbostadsmarknaden — en forsta uppfoljning, Rapport
2013:15.

23Boverket, De allmannyttiga bostadsforetagens utveckling pa bostadsmarknaden 2014 och 2015,
Rapport 2016:7.

24 Regleringsbrev for budgetaret 2015 avseende lansstyrelserna S 2014/8870/SAM (delvis).

5| ansstyrelsen Skane, Agardirektiv till allman nytta — Kommunernas styrning av bostadsaktiebo-
lagen, 2015.

26 Prop. 2009/10:185 s. 64.

2T A, prop. s. 64f.

28 A, prop. s. 65.
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| forarbetena diskuterades ocksa vilken betydelse det geografiska laget borde ha vid
faststéllande av skélig hyra.2 SABO liksom Hyresgastféreningen framholl att hyresmark-
nadens parter pa flera hall i landet redan arbetade med att ta fram systematiska modeller
for hyresséttning och att det basta vore om detta arbete kunde fortsétta. | férarbetena
anges sarskilt att regeringen sag positivt pa detta arbete. Regeringen bedémde att det sak-
nades anledning att i lagtext ange vilka faktorer som ska ha betydelse vid en bruksvérdes-
prévning. Ansvaret skulle dven fortsattningsvis vila pa de lokala parterna pa hyresmark-
naden.

I hyreslagen, dvs. 12 kap. JB, inférdes samtidigt trappningsregeln genom ett femte stycke
i 55 8. Motivet till trappningsregeln var att soka skydda hyresgdsterna mot kraftiga hyres-
héjningar som eventuellt kunde bli foljden av att allméannyttan inte lange skulle vara hy-
resnormerande. Om hyrorna kom att hdjas mycket skulle det begrénsa vérdet av det di-
rekta besittningsskyddet som lagstiftaren onskade behalla. | SABOs och Hyresgastfore-
ningens forslag fanns en skyddsregel med ett liknande innehall. Trappningsregeln innebar
att vasentliga hyreshdjningar ska fasas in under en skélig tid. Det dr hyresndmnden som
ska tillampa bestammelsen pa ansokan av en hyresgast. For att regeln ska anvandas kravs
det att den nya hyran &r vasentligt hogre &n den tidigare hyran. | forarbetena anges att en
hyreshdjning pa nagra procent inte anses vara vasentlig men en héjning pa runt tio pro-
cent i normalfallet anses vara det.® Trappningsregeln ska vidare enligt 55 § hyreslagen
inte tilldmpas om sérskilda skal talar emot det &ven om hyreshéjningen &r vasentlig. Lag-
stiftaren réknar i forarbetena upp tre exempel pa vad som kan anses vara sarskilda skal.
Om lagenhetens bruksvarde har hojts pa grund av att det genomforts standardhdjande at-
garder som hyresgasten har l&mnat sitt godkannande till eller om hyresndmnden lamnat
tillstand ar ett exempel. Ett annat ar om hyresvarden och hyresgasten kommit éverens om
tillval som hgjt lagenhetens bruksvérde. Det sista exemplet &r att trappningsregeln inte &r
tillamplig om den tidigare hyran ar sarskilt lag, till exempel pa grund av att hyresvarden
under flera ar inte har anpassat den efter den allmanna hyresutvecklingen.

Allbolagens syfte och motiv - 6vergripande

Den davarande regeringens motiv for allbolagen var att bostadshyresmarknaden inte mot-
svarade regeringens malsattning om en vl fungerande bostadsmarknad med ett utbud
som svarar mot behoven. Regeringen forde fram tva huvudsakliga skal till en ny lag:
lagstdd for att skydda hyresgésterna och kommunernas behov av att ett verktyg for att
fullgéra det kommunala bostadsforsorjningsansvaret. Vidare ansag regeringen det viktigt
att 6ka forutsattningarna for att utoka utbudet av hyreslagenheter genom att skapa ut-
rymme for redan verksamma men dven nya foretag pa bostadsmarknaden. Den svenska
modellen, med allméannyttiga kommunala bostadsforetag for alla typer av hyresgaster sa-
val med laga som hoga inkomster, ville regeringen varna. Man 6nskade inte langre att de
kommunala bostadsforetagen skulle vara hyresnormerande men om detta inneburit en

29 A, prop. S. 66f.
%0 Prop. 2009:10:185, s. 91.
LA prop. s. 91f.

SABO SVERIGES ALLMANNYTTIGA BOSTADSFORETAG



Sida 15 av 33

Overforing av offentliga medel till kommunala bolag eller inte tog regeringen inte
stallning till. Skalet till att reformera hyressattningssystemet uppgavs anda vara EU-
ratten, dvs. statsstodsreglerna, men ocksa att behalla kommunernas majligheter att an-
vanda sina bolag som verktyg for bostadsforsérjningen. Skyddsregeln som inférdes mot
hoga hyreshojningar ansags bromsa alltfor hoga hyreshojningar.

Lagens konsekvenser

For de kommunala bostadsbolagen

| forarbetena forutspaddes att allbolagen skulle leda till att de kommunala bostadsbolagen
fick en mer solid ekonomisk bas att sta pa. Kommunala bostadsholag som tillhér koncer-
ner bedomdes behdva gora mer langsiktiga bedomningar av sitt framtida kapitalbehov for
att kunna lamna underlag for dgarnas beslut om utdelning &n vad som hittills gallt. En yt-
terligare konsekvens som lagstiftaren sag positivt pa var att konkurrenssituationen som
antogs bli en féljd av lagen borde 6ka kraven pa de kommunala bostadsholagens effekti-
vitet. Lagstiftaren menade vidare att inforandet av marknadsméssiga avkastningskrav
skulle leda till att saval 4gare som bostadsbolag konsekvent maste beakta hur verksam-
heten bedrivs. SABOs liksom Hyresgastféreningens mening var att de kommunala bo-
stadsbolagen arbetat affarsmassigt under lang tid innan lagen tradde i kraft. Denna stand-
punkt framkommer dven vid de intervjuer som genomforts. For manga allmannyttiga bo-
stadsbolag har darfor inte allbolagen inneburit de stora fordndringar som lagstiftaren an-
tog. De forandringar som skett kan ha andra orsaker &n ndmnda lag.

Hur affarsmassiga principer ska tillampas i bostadsbolagen framgar inte av forarbetena.
Denna fraga har diskuterats sedan allbolagen tradde i kraft. En tolkning som forts fram
har varit att vara affarsmassig ar detsamma som vinstmaximering.® SABO har havdat att
det viktiga ar att kommunen staller upp ett marknadsmaéssigt avkastningskrav och att fore-
tagsledningen utifran foretagets forutsattningar och marknadssituationen gor allt man kan
for att uppna detta krav. Nagra ytterligare krav, till exempel vinstmaximering, anser
SABO inte ska laggas pa bostadsbolaget. Det har ocksa diskuterats hur avkastningskravet
bor formuleras. En uppfattning har varit att kravet ska formulerats som ett nominellt av-
kastningskrav pa totalt kapital. SABOs uppfattning &r att det ar battre att fokusera pa bo-
stadsholagets totalavkastning, dvs. summan av direktavkastning och vardeforandring.?
Vilka avkastningskrav som de allménnyttiga bolagen har varierar mycket stort. Det har att
gora med att bolagen har olika forutsattningar men ocksa att dgaren har valt olika forhall-
ningssétt till sina bolag. Aven virdedverforingarna varierar stort. Nédstkommande avsnitt
innehaller redogorelse 6ver agardirektiv och vardedverforingar samt de fa domstolsavgo-
randen som fanns nar denna rapport skrevs.

Det 6vergripande syftet med allbolagen ar att géra forutsattningarna lika mellan kommu-
nala och privata bostadsbolag. Kommunala bostadsbolag har till skillnad fran privata dito

%2 Lind, Hans och Lundstrém, Stellan, Hur ett affarsméassigt bostadsforetag agerar, Intuitionen for
Fastigheter och Byggande, KTH, rapport 2011:1.

33 SABO, Hur ett affarsmassigt bostadsforetag agerar — En kommentar fran SABO, promemoria
2011.
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ett allmannyttigt syfte. | det allmannyttiga uppdraget ingar dven en skyldighet att ge
hyresgasterna inflytande. Privata hyresvardar har inte denna lagstadgade skyldighet.

Vad som ytterligare skiljer allmannyttiga fran privata bostadsbolag &r att allmannyttan
omfattas av tryckfrihetsférordningens bestdimmelser om allménna handlingar samt betréf-
fande inkdp av lagen (2007:1091) om offentlig upphandling, LOU. Dessa regelverk inne-
bér att handlingar, avtal, affarsplaner och annat som har med verksamheten att géra som
huvudprincip &r allménna och dédrmed mdjliga for alla svenska medborgare att ta del av
och att alla inkdp — forutom i LOU sdrskilt uppréknade undantag — ska genomféras enligt
LOU vilket innebér att de ska annonseras sa att alla leverantrer som 6nskar kan lamna
anbud. Med LOU foljer ocksa regler om dverprévning av upphandlingar. Framforallt an-
ses LOU leda till att de kommunala bostadsbolagen maste avsatta mer resurser till upp-
handling &n de privata. Att tillampa LOU vid inkdp upplevs inte alltid som att bedriva
verksamheten enligt affarsmassiga principer.

Allménnyttiga kommunala bostadsbolag anses vara upphandlande myndigheter och dér-
med omfattas av LOU pga. att de skapats for att tillgodose ett allmannyttigt andamal och
detta andamal ar 6verordnat andra aspekter vilket innebér att det huvudsakliga syftet inte
ar att ge vinst.** SABO har i ett antal remissvar papekat att kommunala bostadsbolag i
och med allbolagens ikrafttrddande ska drivas enligt affarsmassiga principer, att de inte
langre har en hyresnormerande roll samt att de verkar pa en konkurrensutsatt marknad
med lika villkor som de privata vilket innebér att de inte borde omfattas av LOU. SABO
har dock inte erhallit gensvar for denna uppfattning.3

| mangt och mycket ar forutsattningarna lika for privata och kommunal hyresvardar, t.ex.
betraffande regler mellan hyresgast och hyresvard, men det finns alltsa en hel del som
skiljer dem at vilket gor att det inte ar rimligt att stélla samma avkastningskrav pa en pri-
vat som en kommunal aktor. Allmannyttiga kommunala bostadsbolag verkar vidare pa
sina egna lokala marknader med egna forutsattningar vilket ger att det inte alltid finns en
privat aktor att jAmfora med.

Férdndrade redovisningsregler

Boverket har i en rapport som publicerades i mars 2016 undersékt hur kommunala bo-
stadsbolag anpassat sig till de nya komponentavskrivningsreglerna.s Reglerna innebar att
en byggnad ska delas upp i komponenter som t.ex. stomme, stammar och fasad och varje
komponent ar en tillgang som skrivs av var for sig.s” Undersékningen avser utvecklingen
under 2014 och 2015. De nya bestammelserna ger enligt Boverket ledning till huruvida
de bolag som omfattas av dem &r konkurrenskraftiga. Boverket har jamfort verkliga vér-
den med bokférda varden. Avsikten med jamfdrelsen var att se hur nara varandra dessa
varden ligger. Drygt hundra bolag undersoktes och det visade sig att bolagen, och &ven
nagra stiftelser, som ingick i studien inte dvervarderat sina fastigheter. En jamforelse
gjordes ocksa genom att stalla langfristiga skulder mot verkliga vardet. De bolag som har

3 Kammarrétten i Stockholm dom i mal nr 5419-11 avseende Jarnet Smide Stockholm AB och AB
Familjebostader.

3% Forslaget fran SABO och Hyresgastforingen innehdll en sadan skrivning. | yttrande till Upp-
handlingsutredningen 2010 och remissvar pa betankandet SOU 2008:38 likasa.

3 Boverket, De allmannyttiga bostadsforetagens utveckling pa bostadsmarknaden 2014 och 2015,
Boverket, rapport 2016:7.

37 Bokforingsnamndens allminna rad BFNAR 2012:1.
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bokférda varden som ligger néra de verkliga vardena var enligt rapporten relativt hogt
belanade. Boverket undersokte ocksa vilka forsaljningar som planerades under 2015, om-
sattningen av lagenheter, vakansgrad och hur manga bostader som rivits under 2014. De
regionala skillnaderna &r stora. Boverket menar i rapporten att hyresmarknaden star infor
ett slags skifte. Nivan pa forséljningarna ar den lagsta sedan 2006 och allméannyttans be-
stand okar igen. Att de kommunala bolagen i Stockholms kommun har upphort med for-
saljningarna och beslutat att 6ka sitt bestand paverkar stort enligt Boverkets rapport.

Boverkets uppfattning &r att deras studie visar att de allmannyttiga bolagen ar konkur-
renskraftiga. Nagra jamforelser med privata aktérer har man dock inte gjort. Boverket har
genomfort undersokningen som en del i sitt uppdrag att folja upp allbolagen. Avskriv-
ningsbestammelserna saknar emellertid koppling till allbolagen varfér Boverkets slutsat-
ser i rapporten inte ar enkla att folja. De nya avskrivningsbestammelserna ger nya mojlig-
heter till jamforelser och uppfoljning men det ar svart att dra nagra slutsatser betraffande
bostadsbolagens konkurrenskraft. Boverket namner ocksa den stora regionala variationen.

Intervjuer

Intervjuer skedde under varvintern 2016 med fyra verkstallande direktorer i allmannyttiga
kommunala bostadsbolag fran Skane i soder till Skellefted i norr. De foretrader kommu-
nala bostadsholag av varierande storlek. Det storsta foretaget, AB Stangastaden, Linko-
ping, &ger och férvaltar ungeféar 18 500 lagenheter, varav ca 4 200 studentldgenheter och
har ca 26 procent av marknaden i kommunen. Det minsta, Burlovs Bostdder AB som har
knappt 2 500 bostéder, & dominerande i kommunen. AB Angelholmshem har drygt 3 000
lagenheter och ar en av de storsta hyresvardarna i kommunen. Skelleftebostader AB hade
vid tidpunkten for intervjun ca 5 800 lagenheter, inklusive studentbostader och var ocksa
den storsta hyresvarden i kommunen.

Den overgripande fragan som diskuterades var vad som blivit annorlunda efter det att all-
bolagen trétt ikraft. Vidare dryftades vad inforandet av affarsméssiga principer inneburit
pa ett konkret plan, dvs. har det paverkat den dagliga driften, redovisningen, beslut om
investeringar och strategier. Om affarsmassiga principer star i konflikt med det samhélls-
ansvar som bolaget har, eller om dessa mal gar att férena var ocksa foremal for diskuss-
ion. Ytterligare fragor om &garstyrning stalldes, om lagen paverkat &garstyrningen och i
sa fall hur. Forhallandet med eventuella privata aktorer pa marknaden avhandlades ocksa.

De verkstallande direktorerna i de fyra bolagen som tillfragats i denna studie har samtliga
papekat att de regionala forutsattningarna skiljer sig at och respektive agare, dvs. kommu-
nens, forhallningssatt till sitt helagda bolag likasa. Bolagsstyrelsens kompetens har ocksa
stor betydelse var ndgot som framholls.

Lagen har i flera fall lett till en mer medveten dgare an tidigare. Det har blivit tydligare
vilka fragor som ska diskuteras och det anses bra att dgaren staller krav pa avkastning pa
insatt kapital. Nagon papekar att lagen har fatt en otydlig utformning och att det innebar
att det ar svart att avgora pa vilket satt den ska tillampas i bolagen. | de storre bolagen har
allbolagen lett till en annan syn internt i bolagen t.ex. betraffande pa vilka platser som det
ar mojligt att bygga pa vilket inte diskuterats i nagon sarskild omfattning tidigare. Ekono-
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mifragor har 6ver lag kommit mer i fokus. Fastigheternas driftnetto har t.ex. blivit mer
intressant nu an tidigare enligt en av intervjupersonerna. Det poangterades ocksa att det ar
kunderna, dvs. hyresgasterna som star i fokus i det I6pande arbetet.

Att det skulle finnas nagon konflikt mellan samhéllsansvar och affarsméassiga principer
har inte framkommit vid intervjuerna. Det ingar i arbetet och paverkar i stéllet fastighets-
bestandet i positiv riktning. Att samhallsansvar ar 16nsamt ar en uppfattning som delas av
de intervjuade och aven att det ingar som ett naturligt inslag i allmannyttans verksamhet.
Nagon onskar i stallet tala om hallbarhet i stéallet for samhallsansvar och menar att det ar
ett mycket viktigt arbete som bolaget tjanar pa och som ar langsiktigt I6nsamt. Det ar vi-
dare mojligt att i ekonomiska termer berdkna vad samhallsansvaret ger for bolagets resul-
tat. Ett exempel pa positiva effekter av att ta samhéllsansvar som namnts &r att det ar di-
rekt I6nande pa sa satt att det allmannyttiga bolaget inte har eller haft nagon skadegorelse
pa mycket lang tid. Andra aktorer pa samma marknad som inte arbetar aktivt med sociala
fragor har daremot problem med skadegdrelse och klotter. En annan aspekt som forts
fram ar att agaren visst kan trycka pa att det heldgda bolaget ska vidta vissa atgarder men
att bolaget kan stalla motkrav och begara att atgarden i sig ska ha en positiv effekt for bo-
laget inklusive dess hyresgaster och inte kommunmedlemmarna i stort. Det stalls saledes
krav pa dgarens argument.

De privata aktorerna, dar sadana finns, har i allmanhet inte nagra synpunkter pa hur det
kommunala bolaget bedriver sin verksamhet. De forsta aren genomforde de privata akto-
rerna pa vissa hall en del atgarder for att kontrollera att det kommunala bolaget féljde af-
farsmassiga principer men det ledde inte till nagon kritik. I en kommun menar de privata
hyresvardarna att det kommunala bolaget &r mer affarsinriktat &n vad de privata ar.

Det framfordes ocksa att under den tid som allbolagen varit i kraft har det hant andra sa-
ker som paverkat bolagen mycket vilket innebér att det inte ar latt att se vad som &r en ef-
fekt av allbolagen och vad som &r en effekt av nagot annat. Omstallningen till kompo-
nentavskrivning ar ett exempel som lett till stora férandringar fér de bolag som omfattas
av dem. Dessa regler har lett till att bolagen behdver géra mer noggranna beddémningar
vid investeringar. Tidigare var det resultatrdkningen som intresserade dgare och styrelse
men nu har de insett att balansrakningen &r minst lika viktig. Att revisorerna har mer fo-
kus pa att vardera tillgangarna och ocksa ifragasatter bolagets vérdering ar nagot som
skett de senaste aren. Réntenedgangen ar en annan faktor som paverkat branschen stort.

Agaren, virdedverforingar och dgardirektiv

Den nya lagen ansags av lagstiftaren inte medfora nagra nya aligganden fér kommunerna
och darmed inte heller nagra nya kostnader.2 Ett visst merarbete bedomdes allbolagen
betinga for de kommuner som inte redan tydliggjort rollférdelningen mellan kommunen
och bolaget i bolagsordning eller i &gardirektiv. Reglerna om vardedverforing ansags un-
derlatta kommunernas arbete att genomfora sina atgarder for bostadsforsorjningen pa ett
konkurrensneutralt satt. En viss begransning av den kommunala sjalvstyrelsen ansags be-
stammelserna om vérdedverforingsbegransning dnda innebara. Den bedomdes dock vara
bade rimlig och proportionerlig i forhallande till syftet med bestammelserna.

38 Prop. 2009/10:185 s. 81.
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Virdedverféringar dren 2010 - 2014
De uppgifter som lansstyrelserna samlar in angaende gjorda vardedverforingar sands till
Boverket som i sin tur tar fram en arlig rapport. Den senaste rapporten ror rakenskapsaret
2014 och publicerades i februari 2016.3° Nedan foljer en sammanstélining 6ver rapporte-
rade siffror under de ar som allbolagen varit ikraft och som jamfarelse aret innan dess.

Rakenskapsar | Rantesats# Totalt (tkr) Otillatet (tkr)* | Overforingar
enligt undanta-
gen#

2014 2,62 229124 11456 142429

2013 3,01 1185521 8846 1054110

2012 2,52 3658328 8500 3552173

2011 3,57 1658768 17873 1513399

2010 3,76 411800 27946 -

Kalla Boverket

Aret innan allbolagen tradde i kraft lamnade 59 procent av bolagen inte ndgon utdelning
eller koncernbidrag, 23 procent lamnade utdelning eller koncernbidrag med tillatet belopp
och 18 procent av bolagen utdelning utéver tillatet belopp.# Betraffande de otillatna ut-
delningarna sé var det fraga om aktieutdelning i 14 fall och koncernbidrag i 38 fall. Det
bor poangteras att med otillatet avses att stod for vardedverforingen inte kunnat hittas i
den éldre allbolagen eller den nu géllande allbolagen, det behéver dock inte betyda att
densamma skulle sta i strid med ABL. Vidare hade tva foretag lamnat utdelning som
Oversteg bolagets resultat och ett bolag utdelning som 6versteg foretagets grundkapital.
Huruvida dessa dverforingar star i strid med ABL ar inte heller utrett.

Det forsta aret da allbolagen varit tillamplig visade Boverkets rapport bl.a. att farre bolag,
5 procent eller 13 bolag, genomfort otillatna 6verforingar och att antalet som inte lamnat
nagon vardedverforing lag kvar pa ungefar samma niva.* Forklaringen till minskningen
av de otillatna vardedverforingarna menade Boverket kunde bestd i att innehallet i den
nya lagen &r tydligare &n den tidigare och att fler kommuner och bolag darfor féljt be-
stammelserna. Det var tillsammans 14 bolag som anvant sig av nagot av undantagen i all-
bolagen. Av dessa hade fyra kommuner beslutat om vardedverforingar av 6verskott fran
fastighetsforsaljningar enligt 4 8§ allbolagen. Sju kommuner“ hade beslutat att anvanda
undantaget i 5 § allbolagen, dvs. 6verfora medel fran bostadsholaget for atgarder som

39 Boverket, Vardeoverforingar fran allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag for rakenskaps-
aret 2014, rapport 2016:4.

40 Genomesnittlig statslaneranta for foregdende ar plus en procentenhet, 3 § allbolagen for 2010
gallde samma skrivning men enligt férordningen (2003:348) om skalig utdelning fran allmannyt-
tiga bostadsforetag.

41 Dvs. vardeoverforingen kan inte hanforas till ndgon av bestammelserna i allbolagen.

“2Dvs. 4 eller 5 8§ allbolagen.

43 Boverket, Utdelningar fran allmannyttiga bostadsbolag for rakenskapsaret 2010, rapport
2011:18.

4 Boverket, Vardeoverforingar fran allméannyttiga kommunala bostadsbolag for rakenskapsaret
2011, rapport 2013:1.

4 Stockholm, Sodertélje, Linkdping och Partille kommuner.

46 Stockholm, Upplands Vashy, Norrkoping, Jonkoping, Hassleholm, Lysekil och Gavle kommu-
ner.
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framjar integration och social sammanhallning eller som tillgodoser bostadsbehovet

for personer for vilka kommunen har ett sarskilt ansvar. De atgarder som raknades upp
var for atgarder inom “Jarvalyftet” i Stockholms kommun, bostadssamordning, kvarbo-
ende, stodboende, atgarder for att forebygga hemléshet, uppsokande verksamhet for barn-
familjer som riskerar att férlora sin bostad, akutboende, inkdp av bostadsréatter for att
hjélpa personer med sérskilda behov, upprustning av idrottsplats och lekplats, standard-
forbéattring av idrottshall, utveckling av parker, anldggning av fotbollsplaner samt integ-
rationsskapande projekt. Tva kommuner hade inte specificerat vilka atgarder eftersom ar-
betet annu inte natt dithan att det var mojligt.

Betraffande rakenskapsaret 2012 1ag antalet bolag som inte lamnat nagon vérdedverféring
kvar pa ungefar samma niva och antalet bolag som lamnat otillaten varde6verforing hade
minskat ytterligare till 4 procent, vilket motsvarar tolv bolag.*” De totala varde6verforing-
arna hade 6kat fran drygt 1,6 miljarder kronor till drygt 3,6 miljarder kronor. Okningen
kan framforallt forklaras med att de tre allménnyttiga bostadsbolagen i Stockholms kom-
mun 6verforde mer medel &n tidigare. De svarade for 96 procent av den totala summan.
Det var 17 bolag som anvant sig av nagot av undantagen, saledes en 6kning med tre bolag
fran aret innan. Tre kommuner* anvande sig av undantaget rérande fastighetsforsaljning i
4 § allbolagen och elva* av undantagen i 5 § allbolagen om bostadsférsorjningsatgarder.

| flera fall angavs samma skal som for &r 2011 men foljande var nya for 2012: trygghets-
skapande atgarder som klottersanering och belysningsprojekt, anlaggning av olika typer
av aktivitetsytor, uppférande av idrottshall, omradesprogram for att forbattra levnadsvill-
koren och oka tryggheten i vissa omraden i Malmo dar valfarden &r som lagst, férebyg-
gande atgarder for att motverka hemloshet i form av kostnader for t.ex. harbargen och
dygnsboende. Fem bolag hade ocksa lamnat varde6verforing med 74 miljoner kronor till
annat allménnyttigt kommunalt bostadsbolag i samma koncern.

Réakenskapsaret 2013 minskade véardedverforingarna till knappt 1,2 miljarder kronor. An-
talet bolag som inte lamnat ndgon vardedverforing ckade nagot medan antalet bolag som
lamnat otillatna vardeoverforingar 1ag kvar pa samma laga niva. Ett av bolagen som fort
over otillaten vardedverforing hade anvant sig av fel statslaneranta, ett bolag aterbetalade
aktiedgartillskott och ett annat forvarvade ett dotterbolag. | tre kommuners® anvandes un-
dantaget rérande fastighetsforséljning, | elva kommunerst gverfordes medel med stéd av
bostadsforsérjningsundantaget. Sarskilda boendeldsningar, allaktivitetshus for att frimja
integration var exempel pa nya atgarder som angavs som skal for dessa vardedverfo-
ringar.

Som framgar av tabellen ovan minskade vardedverforingarna for rakenskapsaret 2014 be-
tydligt. Endast sju bolag lamnade vérdedverforingar med for hogt belopp men summan
steg med 2,6 miljoner kronor. Ett bolag stod for merparten av beloppet med en otillaten
overforing om 7,5 miljoner kronor. Forklaringen till den stora minskningen for ar 2014

47 Boverket, Vardedverforingar fran allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag for rakenskaps-
aret 2012, rapport 2014:1.

48 Stockholm, Ekerd och Linkoping kommuner.

49 Stockholm, Upplands Vasby, Alvkarleby, Eskilstuna, Norrkoping, Jonkoping, Burldv, Hassle-
holm, Malmg, Karlstad och Gévle kommuner.

%0 Stockholm, Norrtélje och Falkenberg kommuner.

51 Stockholm, Sollentuna, Upplands Vasby, Eskilstuna, Norrképing, Eslév, Hassleholm, Malmao,
Kristianstad, Klippan och Karlstad kommuner.
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var att de tre kommunala bostadsholagen i Stockholms kommun inte forde 6ver nagra
medel enligt undantagen. De storsta vardedverforingarna stod istallet Malmd, Halmstad,
Sédertélje, Norrkoping, Karlstad och Orebro kommuner for med sammanlagt 106 miljo-
ner kronor. Endast en kommun anvande undantaget rérande fastighetsforsaljning. Hur
stora vardedverforingar som gjordes rakenskapsaret 2015 var inte kant vid tidpunkten for
den har rapporten.

Vérdeoverforingarnas storlek har varierat under aren. De minskade betydligt 2014 jamfort
med 2013 &n mer jamfort med 2012. Det framgar inte av den kortfattade tabellen ovan
men de regionala skillnaderna &r stora. Den &ndrade politiska majoriteten i Stockholms
kommun efter valet 2014 paverkade statistiken i hog grad. Om man tittar pa antalet bolag
sa ar det fortfarande sé att en majoritet inte for 6ver nagra medel till sin dgare. Undanta-
gen har anvants i relativt stor omfattning av bade stora och sma kommuner. Nagra har an-
vant bostadsforsorjningsundantaget flera ganger och andra en gang. Vilka atgarder som
anfors som skal for undantaget géllande bostadsforsorjningsatgarder ar mangskiftande
precis sa som forutsags i forarbetena till lagen. Vidare &r det viktigt att minnas att vérde-
overforing som ar otillaten enligt allbolagen inte behéver vara otillaten enligt ABL.

Domstolsavgéranden om véirdeéverféringar

Det finns ett avgorande fran Kammarratten i Stockholm fran december 2013 som ar av
intresse.52 Det ror kommunfullméaktiges i Stockholm beslut fran den 28 maj 2012 om var-
doverforing om ca 1,26 miljarder kronor fran de allmannyttiga kommunala bostadsbola-
gen Familjebostader, Stockholmshem och Svenska bostader avseende rakenskapsaret
2011. Av beslutet framgar att vardedverféringen om 670 miljoner kronor gjordes med
stod av 5 8 p 1 allbolagen, atgarder inom ramen for kommunens bostadsforsorjningsan-
svar och vérdedverféringen om 595 miljoner kronor med stod av 4 § allbolagen, éverfo-
ring av nettodverskott vid avyttring av fastigheter. De klagande menade att besluten stred
mot allbolagen dels eftersom de ansag att vardedverforingarna éverskred den hogst till-
Iatna gransen, dels for atgarderna som beskrevs som bostadsforsorjningsatgarder med
stdd av 5 § inte inrymdes inom undantaget. De klagande menade att pengarna borde
stanna kvar i bolagen och anvandas bl.a. for upprustning och for nyproduktion.

En fraga som Kammarratten hade att besvara var om det var tillatet att utnyttja bade 4 och
5 § i allbolagen for att géra undantag fran huvudregeln i 3 § samma lag. | forarbetena till
allbolagen anges att nettodverskottet som vid en fastighetsférsaljning inte kan tas ut enligt
4 § allbolagen far dverforas enligt 5 § under forutsattning att det handlar om Gverskott
fran foregaende rakenskapsar.s® Mot bakgrund av detta uttalande och att vardedverforing-
arna beloppsmaéssigt verensstdimde med lagen var beslutet darfor inte olagligt enligt
Kammarratten. Den andra fragan rérde om de syften och dndamal med vérdedverforing-
arna med stod av 5 § p 1 som kommunen beslutat om var sadana som framjar integration
och social sammanhallning eller om de som den klagande anforde var sa svepande och
saknade en anknytning till bestimmelsens andamal och darmed riskerade att asidoséatta
bostadsforsorjningsandamalen. Kammarratten fann att kommunens redovisning av syften
och andamal inte var tydliga eller preciserade pa ett sadant satt att det konkret framgick

52 Kammarratten i Stockholms dom i mal nr 52-13 och 163-13.
53 Prop. 2009/10:185 s. 88.
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vilka slags atgarder 6verskottet skulle anvandas till. Kommunen hade i vaga ordalag
beskrivit atgarderna och de var tankta att genomforas relativt langt fram i tiden. Eftersom
forararbetena till allbolagen anger att varje kommun ska utga fran sina lokala behov och
forutsattningar och saledes ger dem en omfattande handlingsfrihet samt att forarbetenas
upprakning av vilka slags atgarder endast ar exempel och inte uttdmmande bedémdes be-
slutet inte std i strid med 5 § allbolagen. Domen 6verklagades till Hogsta forvaltnings-
domstolen men fick inte provningstillstand.

Ett avgorande av Forvaltningsratten i Falun ar ocksa av betydelse betraffande vilka bolag
som omfattas av allbolagen.s* Domen 6verklagades saval till kammarratt som till Hogsta
forvaltningsdomstolen vilka inte lamnade prévningstillstand. Beslutet som var foremal
for laglighetsprovning var kommunfullmaktiges i Avesta beslut om vardedverforing fran
Gamla byn AB till Avesta Industristad AB genom koncernbidrag om 60 — 65 miljoner
kronor for att tdcka det sistndmnda bolagets nedskrivningsbehov av en fastighet. Klagan-
den anforde att beslutet stred mot 5 8 p 2 allbolagen, dvs. undantaget géllande koncernbi-
drag. Kommunen menade att Gamla Byn AB inte omfattades av allbolagen eftersom bo-
laget inte huvudsakligen forvaltade bostadsfastigheter utan lokalfastigheter. Den totala
ytan Gamla Byn AB forvaltade uppgick till 188 773 m2 varav 67 089 m2 avsag bostader.
Av Gamla Byn AB:s bolagsordning och &gardirektiv framgick visserligen att bolaget
skulle efterstrédva en hyressattning som motsvarar vad som géller enligt allbolagen samt
att bolaget ska ha ett allmannyttigt syfte men det férandrade inte att bostadsfastigheterna
saval till antal som till yta utgjorde en mindre del av bestandet. Darmed forvaltade Gamla
Byn AB saledes inte huvudsakligen bostadsfastigheter med hyresratt och omfattades inte
av allbolagen.

Det som gar att utlasa ur rattsfallen ar att de beslut som respektive kommunfullméktige
fattat inte varit olagliga. | en laglighetsprévning enligt KL &r det vad som ar foremal for
domstolens prévning. Huruvida ett beslut ar lampligt eller inte &r inte foremal for domsto-
lens bedomning. Det stélls vidare relativt hoga krav pa dverklagandehandlingens innehall
eftersom det inte & majligt att komma in med ytterligare omsténdigheter senare i proces-
sen aven om den klagande skulle finna en ny grund. Det framgar namligen av 10 kap. 4 §
KL att de omstandigheter som den klagande stoder sig pa ska finnas med i den ursprung-
liga 6verklagandeskrivelsen. Kammarrattsavgorandet rérande Stockholmsbolagen har va-
rit foremal for en hel del kritik fran Hyresgastféreningens sida. Det star dock klart att be-
slutet inte var olagligt utan forenligt med allbolagen. Efter valet 2014 blev det en ny ma-
joritet i Stockholms kommun och de stora vardedverfoéringarna samt forsaljningarna har
darefter upphort.

Domstolsavgéranden rérande affdrsmdssiga principer

Ett domstolsavgdrande av intresse rér kommunfullméktige i Karlstads kommuns beslut
att godkénna en investeringskostnad om 60,3 miljoner kronor avseende det kommunala
bostadsbolaget Karlstad Bostads AB:s (KBAB) nybyggnadsprojekt i kvarteret Flojten.
Den klagande anforde att beslutet inte var forenligt med affarsmassiga principer eftersom
det skulle kosta betydligt mer att bygga an vad fastigheten skulle vara vérd nér den var
klar och darmed inte var forenligt med allbolagen. Forvaltningsrétten i Karlstad hénvi-

5 Mal nr 5739-13 meddelad den 2014-05-20.
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sade till uttalandena i forarbetena déar det anges att fragan om en investering ar affars-
massig inte ska avgransas till enbart ett objekt, vilket inte heller behéver vara l16nsamt
omgaende, utan ska ses med utgangspunkt i verksamheten som helhet och dver tid.
Kommunala bostadsbolag ar langsiktiga aktorer som inte har tillkommit for att skapa
vinster utan for att tillgodose ett allmannyttigt &ndamal med ett affarsmassigt forhall-
ningssétt. Beslutet stod mot bakgrund av detta inte i strid med allbolagen. Férvaltnings-
rattens dom overklagades inte. Avgorandet ar forvisso pa underrattsniva vilket innebar att
nagra langtgaende slutsatser knappast kan dras av det. Det visar anda pa den flexibilitet
som allbolagen ger bolagen.

Vidare finns nagra underrattsavgéranden som ror borgensavgifter. | ett avgérande menade
de klagande att eftersom borgensavgiften fordubblats mot tidigare ar kunde den inte vara
affarsmassig.® Domstolen ansag daremot inte att klaganden visat att kommunens beslut
inte var marknadsmassigt eller innebar en otillaten vardedverforing. Inte i nagot fall har
domstolen underkant borgensavgiftens storlek.

Innehdllet i dgardirektiv

Lansstyrelserna hade i regleringsbrevet for 2015 bl.a. ett regeringsuppdrag att fora fram
behovet av att i dgardirektiv betona de kommunala bostadsaktiebolagens sociala och all-
mannyttiga roll. Under detta ar undersoktes darfor 241 allmannyttiga bostadsbolags dgar-
direktiv.s” Huvudsyftet med undersékning var att se hur bostadsbolagens sociala och all-
mannyttiga roll kommer till uttryck i dgardirektiven men man har &ven i viss man under-
sokt pa vilket satt ekonomiska aspekter tas upp i dem. Av rapporten framgar att de agardi-
rektiv man undersokt varierar stort i utformning, omfattning och innehall samtidigt som
tio bolag saknade dgardirektiv vid tidpunkten for granskningen. 1 flertalet — nio av tio —
beskrivs pa nagot satt vilken roll bostadsbolaget ska ha betraffande bostadsforsorjningen.
Vissa direktiv saknar skrivningar om bostadsbolagets allméannyttiga och sociala roll men
ungefar halften innehaller nagot om relationen mellan allmannytta och affarsmassiga
principer. De allra flesta dgardirektiv som undersokts innehaller vilka ekonomiska krav
som dgaren har pa sitt bostadsbolag. 31 dgardirektiv saknade vid tidpunkten for lanssty-
relsernas undersokning avkastningskrav. Vilka avkastningskrav som stélls och hur de ut-
formats skiftar stort. | nagra stalls krav pa full kostnadstackning, i andra anges att kom-
munfullmaktige arligen anger vilka avkastningskrav som ska galla i ett sarskilt beslut, i
andra anges ett absolut tal, eller i procent av det egna kapitalet. De direktiv som innehal-
ler ekonomiska utgangspunkter innehaller ofta skrivningar om soliditet t.ex. i procent el-
ler anger att ekonomin ska vara god och i balans eller dylikt. Krav pa soliditet saknades i
61 agardirektiv men fanns pa en évergripande niva i 66 stycken och pa en detaljerad niva
i 110 stycken. Nagra fa innehaller en grans for bolagets belaningsgrad. | flera direktiv, 34
stycken, anges detaljerat hur upplaning ska genomféras men 89 &gardirektiv anger detta
pa en mer 6vergripande niva. Ett antal direktiv innehaller skrivningar om hyresniva och
hyressattning. Det vanligaste utformningen ar “rimliga hyresnivaer” men ocksa uttryck
som stabila och prisvarda och konkurrenskraftiga hyresnivaer anvands. Ett direktiv anger

5% Mal nr 1428-14 meddelad den 2014-10-10.

% Forvaltningsratten i Goteborg mal nr 15481-11.

57 Lansstyrelsen Skane, Agardirektiv till allman nytta — Kommunernas styrning av bostadsaktiebo-
lagen, 2015.
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att hyressattningen ska utga fran SABOs och Hyresgastforeningens handledning for
systematisk hyressattning.

Av rapporten framgar inte hur dgardirektiven arbetats fram eller hur ofta de revideras.
Vad som framgar av rapporten &r att agardirektiven har mycket olika utformning.

Intervju

Intervju skedde med Per Henningsson, SKL, i mitten av februari 2016. Fragorna som
stalldes rorde lagens konsekvenser gallande &garforhallanden. Har den nya lagen enligt
SKL:s uppfattning paverkat beslut om investeringar, om &garen upplever att det finns en
konflikt mellan att arbeta affarsmassigt och att ta samhallsansvar, om SKL far mycket
fragor om &garstyrning av bostadsbolag, vilka slags fragor det i sa fall handlar om samt
om fragornas karaktar forandrats sedan allbolagen tradde ikraft var ytterligare fragor som
stalldes. Vidare efterfragades om &garen anser att det finns samma behov av ett allméan-
nyttigt bostadsbolag nu som fére reformen.

Nér lagen kom tog SKL fram en del material och stdd till sina medlemmar. Kommunerna
hade en del fragor rérande hur de skulle arbeta i forhallande till sina bolag. Fran &garens
sida uppfattade man det som att det var bostadsbolagen som i manga fall lyfte det affars-
maéssiga i relationerna. Tidigare var det lattare for 4garen att argumentera for att bostads-
bolaget skulle arbeta med och finansiera olika projekt medan det efter lagens ikrafttré-
dande kravs fler argument fran kommunen. Bolagen menar att projekt som de ska finansi-
era maste béara sig for att vara forenliga med affarsmassiga principer vilket dgarna inte
uppfattade krévdes tidigare. | och med allbolagens ikrafttrédande blev det tydligare vad
som behdver diskuteras. Nu far SKL inte sarskilt manga fragor rérande allbolagen utan de
fragor som SKL far rérande bostadsforsérjning handlar om flyktingkrisen, dvs. hur kom-
munen ska kunna tillgodose bostéader till de nyanlanda och hur de kan anvanda bostads-
bolaget for att I6sa detta. | manga fall fungerar samarbetet mellan dgarna och bolagen
mycket bra i dessa fragor ar SKL:s uppfattning.

Det ar vidare stora skillnader mellan kommunerna och deras bolag. De verkar pa mark-
nader som ser mycket olika ut och deras forutsattningar skiftar sa mycket att det ar svart
att uttala sig allmant.

Vad anser de privata fastighetsagarna?

Lagstiftaren menade att lagen for de privata bostadsbolagen skulle leda till att de eventu-
ella otillbérliga fordelar som de kommunala bostadsbolagen haft undanréjdes och att kon-
kurrensen mellan aktorerna skulle ske pa jamlika villkor. Vidare forutsags antalet konkur-
rensutsatta upphandlingar att 6ka och att marknaden — den som ror bostadsférsorjningsat-
garder — skulle komma att bli mer tillganglig for privata foretag. Varfor lagstiftaren ansag
att allbolagen skulle leda till fler upphandlingar framgar emellertid inte, méjligen var det
en forhoppning. Om det blivit sa har inte foljts upp.s

En fraga ar om allbolagens inférande har lett till konkurrens pa lika villkor. Med konkur-
rens pa lika villkor avses forhallandet mellan de kommunala bostadsbolagen och de pri-

%8 Boverket, Boverkets 6versyn av bostadsforsorjningslagen, rapport 2012:12 genomfordes pa upp-
drag av regeringen men innehaller inte ndgot om upphandling av bostadsforsérjningsatgarder.
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vata bostadsbolagen. Det finns ett flertal utredningar och rapporter dar man undersokt
hyresmarknaden i forhallande till andra upplatelseformerse men fa som undersokt konkur-
rensen mellan offentligt/privat pa hyresmarknaden. Boverket har undersokt hyresmark-
naden ur ett konsumentperspektiv vari bl.a. framgar att Sverige inte &r en hyresbostads-
marknad utan flera lokala.® Storstaderna och de sma kommunerna ar inte jamforbara.
Stockholm intar nagot av en sarstéllning dven pa detta omrade. P4 vissa lokala marknader
finns det flera privata hyresvérdar av olika storlek, andra har en stérre privat aktér och
andra marknader har privata aktorer av liten omfattning. Detta innebar att det ar svart att
sdga nagot om konkurrens som géller pa alla hyresbostadsmarknader. Syftet med att av-
skaffa allmannyttans hyresledande roll var alltsa att gora spelplanen lika for samtliga ak-
torer. Konsekvensen av fordndringen av denna &ndring bedémdes darmed innebéra 6kad
konkurrens pa lika villkor.st

Intervju

Intervju genomfordes med Reinhold Lennebo, VD for Fastighetsédgarna Sverige i slutet av
februari 2016. Aven han fick frdgan om vilka dvergripande konsekvenser den nya lagen
lett till for foreningens medlemmar. Har deras forhoppningar pa lagen infriats? Vidare
onskades svar pa om de privata fastighetsagarna ar nojda med hur lagen tillampas och
vilka typer av eventuella problem som de upplever.

Fastighetsagarna menar att det i vissa omraden har slagit dver for langt betraffande affars-
maéssigheten. De privata hyresvérdarna i vissa regioner menar att de ibland tar ett stérre
socialt ansvar an vad allméannyttan gor. Samtidigt har vissa kommuner annu inte forstatt
att de inte kan besluta att det kommunala bolaget kan genomfora vilka atgarder som helst.
En del lokala politiker tror att de kan bestdmma 6ver det kommunala bolaget precis som
de kan 6ver en kommunal namnd. Dessa agare har saledes annu inte forstatt inneborden
av allbolagen, vad affarsmassiga principer &r eller pa vilken niva avkastningskraven
borde stéllas. Pa andra hall & kommunen béttre pa &garstyrning. De regionala skillna-
derna &r saledes betydande. Enligt Fastighetsagarna var forvantningarna stora pa vad all-
bolagen skulle ge i hyresforhandlingarna. Men uppfattningen ar att allbolagen har haft li-
ten sadan effekt. Det kan ha sin forklaring i att lagens innehall inte riktigt stammer Gver-
ens med férhoppningarna om vilka resultat som den kan ge. | vart fall finns ett informat-
ionsgap betraffande vad lagen verkligen innehaller och vad vissa tror att den innehaller.
En aspekt ar att Hyresgéstforeningen t.ex. utnyttjar sin maéjlighet att férhandla med de all-
mannyttiga bolagen forst. Pa sa satt far den nya bestammelsen om underlaget for bruks-
vérdesberédkningen mindre betydelse. Férhoppningarna om att férandringarna skulle inne-
bara hojda hyror kom saledes inte att infrias.

%9 Se t.ex. Hyreshostadsutredningens betiankande SOU 2012:88, Utredningen EU & kommunernas
bostadspolitik betankande SOU 2015:58 samt Konkurrensverket, Atgarder for battre konkurrens,
rapport 2009:4.

8Boverket, Konkurrens pa bostadsmarknaden, rapport 2011:15.

61 Prop. 2009/10:185 s. 82.
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Hyresutvecklingen och hyresgasterna

Lagstiftaren forutsag att den nya lagen i kombination med férandringen till en ny hyres-
modell skulle kunna leda till hyreshojningar pé en del orter men att det var mycket osé-
kert i vilken grad det skulle ske. SABOs instéllning var och &r att lika villkor fér kommu-
nala och privata aktdrer bidrar till att utveckla hyresratten vilket i sin tur &r till nytta hy-
resgasterna. Nar bara en av aktorerna star for forhandlingar som den andra blir bunden av
utan att lagga ner nagra resurser eller blir granskad &r villkoren inte lika. Det var en av
anledningarna till att SABO forordade att allmannyttan inte langre borde vara ensamt hy-
resnormerande.

Kort om hyresférhandlingarna 2011 till och med 2016

Nar forhandlingar skulle ske for forsta gangen med de nya férutsattningarna var manga
hyresgaster oroliga 6ver hdjda hyror samtidigt som de privata fastighetsagarna hade for-
hoppningar om 6kade intékter. Det visar sig att hyresgasternas oro inte var riktigt befo-
gad. Det forandrade hyressattningssystemet kom inte att beréra de arliga forhandlingarna
detta forsta ar. Boverket skrev i sin forsta uppféljning att 2011 ars hyresforhandlingar sag
ut ungefar som tidigare ar och att de inte paverkats i nagon storre utstrackning av den nya
lagstiftningen.& Hyresmarknadskommittén (HMK) hade ocksa det lagsta antalet drenden
sedan manga ar. Flertalet rérde medling. Under férhandlingarna mellan allménnyttan och
Hyresgastforeningen framkom att parterna hade olika uppfattningar avseende tolkningen
av affarsmassiga principer, vilka avkastningskrav som var lampliga och vilken niva bor-
gensavgifterna borde ligga pa. | snitt landade hyreshéjningarna pa 2,3 procent hos bade
allmannyttan och de privata hyresvardarna det forsta aret.

I hyresforhandlingarna for 2012 fortsatte parterna att debattera avkastningskrav och af-
farsmassiga principer och pa flera hall strandade forhandlingarna, bl.a. i Stockholm och
Kalmar.s3 Hos HMK férdubblades antalet arenden. Hélften var medlingsarenden. Resulta-
tet for aret blev en hojning pa knappt 2,5 procent for de allmannyttiga foretagen och na-
got hogre for de privata foretagen.

Infor 2013 ars hyresfoérhandlingar gick bade Fastighetséagarna och Hyresgastféreningen ut
med uttalanden. De forra menade att nu maste hyressattningen utga fran lage, standard
och forvaltningskvalitet, ett okat fokus pa kundernas dnskemal och varderingar och inte
som tidigare lata byggaret avgora.s Hyresgastforeningen menade att bostadsbolagens
ekonomi var sé stabil att de inte behover nagot mer tillskott fran hyresgésterna.ss Aven
detta ar diskuterades avkastningskraven. HMK behandlade ungefar lika manga arenden
som for 2012, dvs. ett trettiotal &renden varav évervagande andel utgjordes av medlingsa-
renden. Antalet avgdranden i hyresndmnderna i &renden enligt hyresforhandlingslagen
minskade under aret 2013 till 652 fran 2012 ars 968 stycken.s Den genomsnittliga hyres-
hojningen uppgick till 1,9 procent for bade privata och allmannyttiga bolag.

| hyresforhandlingarna for 2014 landade hyreshojningarna i genomsnitt pa 1,7 procent to-
talt, men 1,65 procent for de allmannyttiga bolagen. Under detta ar provades ett par s k

62 Boverket, Den nya lagstiftningen — en forsta uppféljning, rapport 2013:15, s 36.

83 Aa.s. 36T

64 Uttalanden pa Fastighetsagarnas hemsida 2012-10-03.

65 Kampanjen kallades "stopp och belégg”, debattartikel i Dagens Industri 29 september 2012 bl.a.
% Domstolsverket, Domstolsstatistik 2015, officiell statistik 2015.
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pilotmal av Svea hovratt, vilka redogors for under nastkommande avsnitt. Antalet av-
goranden i hyresnamnderna enligt hyresforhandlingslagen sjonk till 535 mal.

Forhandlingsaret 2015 kan narmast definieras som ett mellanar. | genomsnitt hojdes hy-
ran med 1,13 procent i SABO-féretagen. HMK behandlade ett tjugotal &renden varav
halften var medlingsarenden. Det nya detta ar var att Hyresgastforeningen vagrade med-
ling i ett antal omraden. Som ett resultat av det startades ett arbete med att reformera
HMK:s arbetssatt och arbetsformer. Hyresnamnderna avgjorde nagot fler arenden, 577
stycken, enligt hyresforhandlingslagen detta ar.

Forhandlingarna rérande 2016 ars hyror har hittills innehallit fler konflikter &n tidigare ar
med allbolagen. I april 2016 hade forhandlingarna strandat betraffande 75 000 lagenheter
pa den privata sidan och for 36 kommunala bostadsbolag vilket motsvaras av ca 127 000
lagenheter. Rikssnittet for de som landat férhandlingarna lag i april pa 0,6 procent i snitt.

Sedan allbolagen trtt i kraft har saledes fem hela férhandlingsomgangar genomforts och
en pagar. Det tar en stund innan ett nytt arbetssatt sétter sig och det framgar att det varit

relativt turbulent vissa ar. Nagra storre skillnader i forhandlingsresultatet, dvs. mellan hy-
reshdjningarna for de privata hyresvardarna och allméannyttan kan emellertid inte utlasas.

Férdandringarna i hyressdttningssystemet i praxis

Varen 2014 provade Svea hovratt om forandringarna i hyressattningssystemet kunde in-
nebdéra att 1agenheternas geografiska lage skulle ges betydelse i bruksvéardesbeddm-
ningen.s” Den privata fastighetsdgaren menade att den aktuella fastigheten Iag i ett attrak-
tivt omrade och aberopade en modell som de menade hade tagits fram av hyresmark-
nadens parter i Stockholm. Enligt fastighetsagaren skulle inte lagenheter med hyror som
bestamts enligt den tidigare lydelsen av 12 kap. 55 § jordabalken, dvs. kommunala bo-
stadsforetag, ligga till grund for bedémningen eftersom det skulle st i strid med EU-
ratten. Hyresgastforeningen bestred dock att det fanns en éverenskommelse med hyres-
modellens innehall. Ingen av parternas aberopade jamforelselagenheter var direkt jamfor-
bara med de lagenheter som var foremal for hovrattens provning. Om detta var parterna
Overens. Hovrétten menade att underprisséttning i lagenheter dgda av kommunala bo-
stadsforetag kan sta i strid med EU:s konkurrensregler alternativt statsstodsreglerna men
att lagstiftaren har, for att komma till ratta med det &ndrat hyresséttningsreglerna. Det for-
hallandet att hyresgésternas varderingar av det geografiska laget inte fatt fullt genomslag i
de forhandlade hyrorna innebar enligt hovrétten inte att den svenska lagstiftningen stod i
strid med EU:s regelverk. Hovratten menade att en enskild faktor, som t.ex. fastighetens
geografiska lage, inte kunde asattas ett sarskilt varde i bruksvardesbedémningen. Svea
hovrétt avslog 6verklagandet och ddrmed stod hyresndmndens enhélliga beslut fast.

| forarbetena till allbolagen diskuteras som ovan angivits om fastigheternas geografiska
lage skulle ges betydelse vid hyresséttningen. Man 6verlade om det i lag skulle anges att
laget eller andra faktorer skulle beaktas pa visst satt vid en bruksvardesprévning men av-
stod. Fastighetsdgaren menade att det fanns en modell men kunde inte visa att parterna
kommit dverens om att den skulle gélla. Eftersom det saknades lagenheter som var direkt
jamforbara med varandra ar avgorandet inte sa forvanande.

7 RH 2014:43.
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| januari 2015 provade Svea hovratt om lagenheter i fastigheter belagna pa Kungshol-
men och Sodermalm i Stockholms innerstad var direkt jamférbara med lagenheter i Sund-
bybergs kommun. I ett tidigare avgorande, vilket aterforvisades till hyresnamnden, hade
hovratten tydliggjort att det &r mojligt vid en skalighetsbeddmning att beakta lagenheter i
andra kommuner.% Hyresndmnden hade inte gjort en direktjamfdrelse utan en allméan ské-
lighetsbeddmning i linje med tidigare avgdranden. Hovratten menade att vad som &r en
ort inte & synonymt med en kommun eftersom kommuner ser mycket olika ut. Om hyres-
laget ar jamforbart och det i 6vrigt finns likartade forhallanden ar det mojligt med direkt
jamforelse fastslog hovréatten. Vidare menade hovrétten att i Stor-Stockholm har de ndrm-
aste kommunerna, t.ex. Sundbybergs kommun véxt ihop med Stockholms kommun och &r
knappast sovstader l&ngre utan kommuner med utbyggda kommunikationer samt med
stort utbud av affarer och restauranger. De aberopade jamforelseldagenheterna i Sundby-
berg var inte direkt jamférbara med provningslagenheterna menade hovrétten vidare. Ef-
tersom provningslagenheterna i Sundbyberg ansags ha minst lika god tillganglighet till
transporter, restauranger och affarer som de aberopade lagenheterna i Stockholms in-
nerstad samt att det var lika latt att ta sig till kultur- och nojesaktiviteter i Stockholm fran
Sundbyberg som fran Kungsholmen och Sodermalm bedémde hovréatten att det var moj-
ligt med direkt jamforelse mellan objekten.

Avgorandet har varit foremal for en hel del kritik. Fran Hyresgastforeningens sida menar
man att samtliga modeller for systematisk hyressattning utgar fran forhallanden som gél-
ler i den kommun som modellen avser. Det innebar att férhandlingssystemet kan vara ho-
tat. Fran SABO:s sida har framforts att kommungréansen inte alltid &r den mest lampliga
avgransningen men att ett alltfor vitt ortsbegrepp kan leda till problem i den praktiska
rattstillampningen. Till skillnad fran det forsta fallet fann alltsa fastighetsagaren direkt
jamforbara lagenheter.

Svea hovrétt har tillampat trappningsregeln ett fatal ganger. | ett mal som 6verklagades
fran Hyresnamnden i Vasteras var det bl.a. fraga om vilka hyresgaster som omfattades av
prévningen och om trappningsregeln var tillamplig samt i sa fall pa vilket sétt trappning
skulle ske.® Hyresfdrhandlingarna hade strandat och vissa hyresgéster betalade den hyra
som géllde fore renoveringen medan andra betalade den av hyresvarden yrkade hyran. Ef-
tersom de senare betalade den yrkade hyran forelag ingen tvist och deras 6verklagande
avslogs. Hyreshdjningarna var enligt hovrétten betydande vilket innebar att trappningsre-
geln var tillamplig. Hovratten menade att en storre del av hyreshajningen skulle fa ge-
nomslag i trappans forsta steg for att undvika en fordrojning av att hyresnivan anpassades
till en korrekt bruksvardeshyra. En riktlinje skulle enligt domstolen vara en héjning som
motsvarade ungefar hélften av den totala hyreshdjningen forsta aret. Svea hovratt fann i
likhet med hyresnamnden att den nya hyran skulle fasas in under en period om tre ar med
80, 90 respektive 95 procent av den beslutade hyran.

Samma dag provade Svea hovrétt bl.a. om trappningsregeln &r tillamplig pa en bostadsla-
genhet som till en inte obetydlig del anvands for annat andamal &n bostad.” Drygt 20 pro-

8 RH 2013:3.
8 RH 2013:9 1.
O RH 2013:9 11.
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cent av bostadslagenheten anvandes for néringsverksamhet och den delen hyressattes
efter marknadsvarde. Detta utgjorde enligt Svea hovrétt ett sarskilt skal for att inte till-
lampa bestammelsen om trappning pa lagenheterna.

| det tredje malet som Svea hovratt provade aberopade hyresgasterna trappningsregeln
forst i hovrétten.” Hovrétten menade att det rymdes inom hyresgésternas yrkande om
lagre hyreshojning och avslog hyresvardens avvisningsyrkande pa den grunden. Hyrorna
skulle i detta fall trappas in under tva ar, med 90 procent ar ett, for att pa sa satt anpassas
till en korrekt bruksvardeshyra under ar tva.

Under varen 2014 prévade Svea hovratt om trappningsregeln ar tillamplig nar den nya
hyran bestamts i forhandlingséverenskommelse.? Fastigheten hade genomgatt en storre
renovering. Samtliga boende hade hyreskontrakt med férhandlingsklausul. Férhandlings-
Overenskommelse traffades i mars 2012 och resulterade i hyreshdjningar om mellan 35
och 66 procent avseende de fyra aktuella lagenheterna. Hyresgésterna hade godként samt-
liga standardhojande atgarder. Hyresnamnden fann att det forelag sarskilda skal att inte
tillampa trappningsregeln. Hyresgasterna hade betalt den nya hyran och fraga var om hy-
resgasterna med stod av trappningsreglerna kunde fa tillbaka en del av hyran. Hovratten
menade att det skulle forfela syftet med reglerna och fann i likhet med hyresndmnden att
trappningsreglerna inte var tillampliga.

| det ovan refererade avgorandet fran januari 2015 rérande ortsbegreppet avslog hovratten
vidare hyresgasternas yrkande om att tillampa trappningsregeln med hénsyn till att sér-
skilda skal foreldg. Hyresgasterna hade inte 6verklagat hyresnamndens beslut i den delen.

De refererade avgorandena fortydligar att nar trappning ska goras sa ska hyran hojas or-
dentligt redan det forsta aret. | forarbetena diskuteras denna fraga inte sarskilt mycket
utan man 6verlamnade det till rattstillampningen. Nar hyran hojs sa pass mycket redan
forsta aret kan man fraga sig om bestammelserna har fungerat pa sa satt som lagstiftaren
tankte sig. Vidare har en tva-arsperiod ansetts utgora skalig tid. Fragan ar saledes om
trappningsreglerna verkligen utgor ett skydd. Samtidigt har hyreshéjningen varit féremal
for forhandling mellan parterna och hyresgasterna har ocksa genom bestammelserna om
hyresgastinflytande i hyreslagen fatt méjlighet att paverka.

Intervju

Par Svanberg, senior bostadspolitisk expert pa Hyresgastforeningen, intervjuades i febru-
ari 2016. De fragor som stalldes var vad som enligt hans uppfattning som féretradare for
hyresgasterna blivit annorlunda efter allbolagens ikrafttradande. VVad slopandet av all-
mannyttans hyresnormerande roll har fatt for konsekvenser och om bruksvardesystemet
paverkats diskuterades ocksad. Om den nya lagen drivit pa mot kraftiga hyreshojningar var
ytterligare en fraga som stélldes.

Han menar liksom 6vriga intervjuade personer att det &r svart att isolera effekterna av in-
forandet av allbolagen fran andra politiska beslut. De allmannyttiga bolagen var enligt
foreningen affarsmassiga langt innan lagen tradde i kraft. Hyresgastforeningen kan inte
nu se nagot som tyder pa att lagen har drivit pad mot kraftiga hyreshojningar. Daremot har

M RH 2013:9 I1I.
"2RH 2014:22.
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presumtionshyrorna, dvs. méjligheten att ha hdgre hyror for nyproducerade lagen-

heter, dragit ivag. Men de har inte med allbolagen att géra utan har mer koppling till bo-
stadsbristen. Det allménna rantelaget har lett till att hyreshojningarna ar lagre for vart ar
som allbolagen varit i kraft. Féreningen ser dessvérre att flera privata bolag anvander sig
av saxning” och det ar en orovackande utveckling. Med saxning avses att hyresvarden
plockar ut vissa fastigheter med bra l&ge for ”bruksvérdesforhandling”. Fastighetségaren
aberopar privata lagenheter med hogre bruksvarde som jamforelsematerial samt stéller
krav pa att "pataglighetsrekvisitet” ska beaktas.” Eftersom det finns en risk att hyres-
ndmnden vid en prévning skulle bifalla hyresvardens talan och med stdd av 55 § hyresla-
gen medge en hyreshojning pa 5 procent menar foreningen att forhandlarna kan kanna sig
tvungna att ga med pa en hogre niva i dessa fall an vad som egentligen &r motiverat. Vi-
dare &r Hyresgastforeningens uppfattning att det inte ar hyresgasternas som ska subvent-
ionera nybyggnation utan att det &r statens sak. Hyresgastforeningen dnskar att fler bolag
ska infora systematisk hyressattning, dvs. att hyresnivan satts efter ett poangsystem vilket
bygger pa generella varderingar av olika lagenheters och bostadsomradens kvalitéer och
egenskaper. En effekt som forandringarna i hyreslagen lett till &r att forhandlingsarbetet
har dragit ut pa tiden. Hyresgastforeningen maste numer kontrollera bostadsbolagens re-
lationer med &garen, t.ex. vardedverforingar och borgensavgifter.

| samband med att allbolagen tradde i kraft Iag fokus pa affarsmassiga principer, om bola-
gens verksamhet bedrevs enligt sadana, om avkastningskrav, berékning av borgensavgif-
ter och dylikt. Det allmannyttiga syftet kom dérmed att hamna i bakgrunden. Det senaste
aret har perspektivet skiftat igen och det allmannyttiga syftet aterigen blivit aktuellt vilket
foreningen anser ar mycket positivt. Hyresgastféreningen menar att en bidragande orsak
till att sa skett & SABOs projekt Nyttan med allméannyttan.

3| 55 § hyreslagen anges att hyran inte ar skalig om den ar patagligt hogre an hyran for lagenheter
som med hansyn till bruksvardet ar likvardiga.

SABO SVERIGES ALLMANNYTTIGA BOSTADSFORETAG



Sida 31 av 33

Referenser

Litteratur
Kastberg, Patrik Kommunala aktiebolag — en handbok, Jure Férlag AB, Stockholm 2015

Offentligt tryck
Prop. 2004/05:85 Ny aktiebolagslag

Prop. 2009/10:185 Allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag och reformerade hyres-
sattningsregler

Ds 2009:60 Allméannyttiga kommunala bostadsaktiebolag

Ju 2009/10489/L1 Forslag till ny skyddsregel i hyreslagen

SOU 2008:38 EU, allmannyttan och hyrorna

SOU 2012:88 Att hyra, fran en ratt for allt farre till en mojlighet for allt fler
SOU 2015:58 EU och kommunernas bostadspolitik

Dir. M 2005:116 Allmannyttans villkor och forutsattningar

Tillaggsdirektiv till ovanstaende utredning 2007:18 och 2007:73

Regleringsbrev for budgetaret 2016 avseende Boverket N2015/08892/SUBT, N2015-
08630/KLS (delvis) och N2015-019353/PUB

Rdittsfall
Forvaltningsratten i Goteborg mal nr 15481-11

Forvaltningsratten i Falun mal nr 8739-13
Forvaltningsratten i Karlstad mal nr 1428-14
RH 2013:3

RH 2013:9 1, Il och 111

RH 2014:22

RH 2014:43

Kammarratten i Stockholm mal nr 5419-11

Kammarratten i Stockholm mal nr 52-13 och 163-13

SABO SVERIGES ALLMANNYTTIGA BOSTADSFORETAG



Sida 32 av 33

Rapporter och skrivelser

SABO och Hyresgéstforeningen EU, allménnyttan och hyrorna — ett gemensamt forslag
till en bred och langsiktigt hallbar l6sning, promemoria 2009-03-31

Konkurrensverket Atgarder for battre konkurrens, rapport 2009:4
Boverket Konkurrens pa bostadsmarknaden, rapport 2011:15

Boverket Utdelningar fran allménnyttiga bostadsholag for rakenskapsaret 2010, rapport
2011:18

Boverket Boverkets dversyn av bostadsforsorjningslagen, rapport 2012:12

Boverket, Vardeoverforingar fran allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag for ra-
kenskapsaret 2011, rapport 2013:1

Boverket Den nya lagstiftningen pa hyresbostadsmarknaden — en forsta uppfoljning, rap-
port 2013:15

Boverket Vardedverforingar fran allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag for raken-
skapsaret 2012, rapport 2014:1

Boverket Det svenska hyressattningssystemet, rapport 2014:13

Boverket Vardedverforingar fran allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag for raken-
skapsaret 2013, rapport 2015:3

Boverket 2011 ars lagstiftning pa hyresbostadsmarknaden — tredje uppféljningen, rapport
2015:19

Boverket Vardedverforingar fran allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag for raken-
skapsaret 2014, rapport 2016:4

Boverket De allméannyttiga bostadsforetagens utveckling pa bostadsmarknaden 2014 och
2015, rapport 2016:7

Lansstyrelserna Agardirektiv till allman nytta — Kommunernas styrning av bostadsaktie-
bolagen, rapport 2015:40, Lansstyrelsen i Skane

Lind, Hans och Lundstrém, Stellan Hur ett affarsmassigt bostadsforetag agerar, Intuit-
ionen for Fastigheter och Byggande, KTH, rapport 2011:1

SABO, Remissvar betdnkande SOU 2013:12
SABO, Remissvar betdnkande SOU 2008:38

SABO Hur ett affarsmassigt bostadsforetag agerar — En kommentar fran SABO, héfte
2011

Domstolsverket, Domstolsstatistik 2015, rapport 2015

SABO SVERIGES ALLMANNYTTIGA BOSTADSFORETAG



Sida 33 av 33

Bilaga: Uppdraget avseende uppfoljning av

Allbolagen och andringar i hyreslagen

Den nya Allbolagen och vissa andringar i hyreslagen tradde i kraft den 1 januari 2011.
Det nya regelverket har saledes tillampats i snart fem ar. Syftet med delstudien &r att géra
en forsta uppfoljning av effekterna av den nya Allbolagen och @ndringarna i hyreslagen —
vad har hant och vilka konsekvenser har lagandringarna lett fram till?

Lagdndringarnas syfte och effekter

¢ Vad har blivit annorlunda efter lagandringarna? | vilken utstrackning har rege-
ringens syfte uppnatts? | vilken utstrackning har de privata fastighetsagarnas
forhoppningar uppnatts? I vilken utstrackning har Hyresgéastforeningens farha-
gor besannats? | vilken utstrackning har SABOs tolkning av de nya regelverken
slagit igenom?

Lagdndringarnas konsekvenser

For bostadsforetagen:

¢ Vad har det konkret inneburit att tillampa affarsmassiga principer? Hur har det
paverkat beslut om investeringar, den dagliga driften och redovisningen? Har
planer, strategier och tankande forandrats? Har man avstatt fran investeringar
eller andra atgarder for att de inte varit affarsmassiga? Upplever man en konflikt
mellan att arbeta affarsmassigt och ta samhallsansvar eller gar det att forena?
Upplever man att lagandringen har medfért svarigheter att gora det man vill?
Finns det skillnader mellan tillvéaxtmarknader och vikande marknader?

For bostadsforetagens relation till kommunen:

e Har kommunens (och om sadan finns kommunkoncernens) policy mot bostadsfo-
retaget forandrats? Ar det tydligt vad kommunen vill med sitt bostadsforetag?
Ser man samma behov av ett allménnyttigt bostadsforetag som fore reformen?
Hur ser garstyrningen ut? Har innehallet i &gardirektiven férandrats och i sa
fall hur? Vilket avkastningskrav staller kommunen pa foretaget — nar det galler
matt och niva? Om kommunen ingar borgensataganden, vilken avgift tar kommu-
nen ut av bostadsforetaget? Vilka vardedverforingar gors enligt huvudregeln?
Vilka vardeoverforingar gors enligt undantagsreglerna — avyttring av fastigheter,
overforing inom koncern till annat bostadsforetag respektive till atgarder inom
ramen for kommunernas bostadsforsérjningsansvar?

For konkurrensen pa hyresbostadsmarknaden:

¢ Har den nya lagstiftningen inneburit att den snedvridning av konkurrens som de
privata fastighetsdgarna ansag foreladg nu har upphért? Hur ser konkurrenssitu-
ationen ut? Ar de privata fastighetsagarna ndjda med implementeringen av det
nya regelverket eller upplever man fortfarande problem pa nagot satt? Har de
forhoppningar som de privata fastighetsagarna hade pa reformen infriats?
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For hyresutvecklingen och hyresgésterna:

e Vad har slopandet av allmannyttans hyresnormerande roll fatt for konsekvenser?
Har bruksvardessystemet paverkats pa annat satt? Ar vi pa vag mot en hyres-
struktur som battre motsvarar hyresgasternas varderingar? Hur ofta och med vil-
ken effekt har skyddsregeln tillampats? Hur har hyresutvecklingen sett ut efter re-
formen jamfort med innan? Har de farhagor som Hyresgastféreningen hade infor
reformen (kraftiga hyreshgjningar) besannats?

Rdttsfall

Studien ska ocksa folja upp och diskutera de rattsfall som forevarit kring nya Allbolagen
och de nya reglerna i hyreslagen. Denna genomgang bor vara sa fullstandig som majligt,
och sa langt det ar majligt innefatta mal i forvaltningsratt och beslut i hyresnamnd.

Analys och diskussion

Studien bor avslutningsvis diskutera de eventuella tillampningsproblem och tolknings-
tvister som kunnat identifieras och pa vilket satt de skulle kunna undanrdjas.
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