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Lagradsremissens huvudsakliga innehéll

I lagradsremissen foreslds en ny lag om allminnyttiga kommunala bo-
stadsaktiebolag. Ett kommunalt bostadsaktiebolag ska i allmannyttigt
syfte forvalta fastigheter i vilka bostadsldgenheter uppléats med hyresritt,
frimja bostadsforsorjningen i den eller de kommuner som ar dgare till
bolaget och erbjuda hyresgisterna mojlighet till boendeinflytande och
inflytande i bolaget. De allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolagen
ska bedriva verksamheten enligt affirsméssiga principer och &laggas
marknadsmiéssiga avkastningskrav, vilket innebdr ett avsteg fran sjélv-
kostnadsprincipen och forbudet mot att driva foretag i vinstsyfte i
kommunallagen (1991:900). I de fall en kommun véljer att inte utféra en
bostadsforsorjningsédtgird i egen regi ska uppdraget att utfora &tgirden
lamnas med iakttagande av bestimmelserna i lagen (2007:1091) om
offentlig upphandling.

En begrinsning av virdedverforingar fran allménnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag foreslds. Kommunen ska ha ritt till viss ersittning pa
tillskjutet kapital. Véardeoverforingar far emellertid inte 6verstiga hélften
av det foregdende verksamhetsarets vinst. Begriansningen av vérdedver-
foringar géller inte for atgérder inom ramen for kommunens bostadsfor-
sorjningsansvar som frimjar integration och social sammanhallning eller
tillgodoser bostadsbehovet for personer for vilka kommunen har ett sér-
skilt ansvar. Begransningen géller inte heller for 6verskott fran fastig-
hetsforsiljningar som uppkommit under foregéende rakenskapséar. Hogst
hilften av sadant overskott fir delas ut utan andra begriansningar 4n att
overforingen ska ha foregatts av ett beslut av kommunfullméktige. Be-



gransningen géller inte heller for vardedverforingar mellan allménnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag inom samma koncern.

De allméinnyttiga kommunala bostadsforetagens hyresnormerande roll
foreslas ersittas med en normerande roll for kollektivt forhandlade hyror.
Det infors en skyddsregel mot att kraftiga hyreshdjningar far ett for
snabbt genomslag. Skyddsregeln innebar att om den hyra som é&r att anse
som skélig vid en hyresprovning &r visentligt hdgre &n den tidigare hyran
i hyresforhallandet, ska hyresndmnden, om inte sdrskilda skél talar emot
det, bestdmma att hyra ska betalas med ldagre belopp under en skélig tid.

I hyresforhandlingslagen (1978:304) klargérs att den s.k. likhetsprin-
cipen inte hindrar att skyddsregeln tillimpas nér hyran bestdms i en for-
handlingsdverenskommelse.

Den nya lagen och lagdndringarna foreslas trdda i kraft den 1 januari
2011.
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1 Beslut

Regeringen har beslutat att inhdmta Lagradets yttrande dver forslag till
1. lag om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag,
2. lag om dndring i jordabalken,
3. lag om éndring i hyresforhandlingslagen (1978:304).



2 Lagtext

2.1 Forslag till lag om allmédnnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag

Hérigenom foreskrivs foljande.

Allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag

1§ Med allménnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag avses i denna lag
ett aktiebolag som en kommun eller flera kommuner gemensamt har det
bestimmande inflytandet 6ver och som i allménnyttigt syfte

1. 1 sin verksamhet huvudsakligen forvaltar fastigheter i vilka bostads-
lagenheter upplats med hyresritt,

2. fraimjar bostadsforsorjningen i den eller de kommuner som ar dgare
till bolaget, och

3. erbjuder hyresgisterna mojlighet till boendeinflytande och infly-
tande i bolaget.

Med bestimmande inflytande avses att en kommun eller flera
kommuner gemensamt dger aktier i ett aktiebolag med mer &n hilften av
samtliga roster i bolaget och ocksé forfogar 6ver s manga roster.

Det inflytande som utdvas av ett bolag over vilket en kommun eller
flera kommuner har ett bestimmande inflytande ska anses utovat av
kommunen eller flera kommuner gemensamt.

2 § Ett allmédnnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag ska bedriva verk-
samheten enligt affarsméssiga principer trots 2 kap. 7 § och 8 kap. 3 ¢ §
kommunallagen (1991:900).

Forsta stycket hindrar inte sddant stdd till ett allménnyttigt kommunalt
bostadsaktiebolag som

1. har godkénts av Europeiska kommissionen, eller

2.har ldmnats enligt sddana forordningar som Europeiska
kommissionen beslutat enligt artikel 108.4 i fordraget om Europeiska
unionens funktionssatt, eller

3. har ldmnats enligt villkor for stod som har faststéllts av Europeiska
kommissionen och som anses forenligt med den gemensamma
marknaden samt dr undantaget frdn kravet pd anmailan i artikel 108.3 i
fordraget om Europeiska unionens funktionssitt.

Virdeoverforingar

3 § Ett allménnyttigt kommunalt bostadsaktiebolags vardedverforingar
far under ett rdkenskapséar inte Overstiga summan av ett belopp som
motsvarar rantan, berdknad pa den genomsnittliga statsldnerdntan under
foregdende rikenskapsar med tilligg av en procentenhet, pd det kapital



som kommunen eller kommunerna vid foregdende rikenskapsars utgang
har tillskjutit till bolaget som betalning for aktier.

Virdeoverforingar under ett rikenskapsar far dock inte Overstiga
hilften av bolagets resultat for foregaende rakenskapsar.

4 § Begrinsningen av virdedverforingar 1 3 § géller inte for 6verforing
av sadant nettodverskott som uppkommit vid avyttring av fastigheter
under foregdende rdkenskapsar. Med nettodverskott avses skillnaden
mellan en fastighets forsdljningspris och dess bokforda viarde med tilldgg
for forsiljningskostnader.

Virdeoverforingar enligt forsta stycket far dock inte dverstiga halften
av nettodverskottet och ska ha foregatts av kommunfullméktiges beslut.

5 § Begrinsningen av vardeoverforingar i 3 § géller inte for overforing
av sédant dverskott som uppkommit under foregaende rédkenskapsér och

1. som anvinds for atgirder inom ramen for kommunens bostads-
forsorjningsansvar som frdmjar integration och social sammanhallning
eller tillgodoser bostadsbehovet for personer for vilka kommunen har ett
sdrskilt ansvar, eller

2.som avser virdedverforingar mellan allmédnnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag inom samma koncern.

6 § Ett allménnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag ska skriftligen varje
ar till regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer lamna
uppgifter om beslutade viardedverforingar och hur de har berdknats.

1. Denna lag trider i kraft den 1 januari 2011.

2. Genom lagen upphédvs lagen (2002:102) om allménnyttiga bostads-
foretag.

3. Den upphédvda lagen giller dock fortfarande for begrénsad vinst-
utdelning och rapportering av sddan utdelning som avses i 1 kap. 1 och
4 §§ den lagen under det rdkenskapsar som har inletts fore ikraft-
tridandet.



22

Forslag till lag om dndring i jordabalken

Hirigenom foreskrivs att 12 kap. 55 och 55 e §§ jordabalken' ska ha

foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

12 Kap.

Om hyresvidrden och hyresgés-
ten tvistar om hyrans storlek, skall
hyran faststéllas till skdligt belopp.
Hyran dr hérvid inte att anse som
skélig, om den ar patagligt hogre
an hyran for lagenheter som med
hénsyn till bruksvérdet ar likvér-
diga.

Vid provning enligt forsta
stycket skall framst beaktas hyran
for ldgenheter i hus som dgs och
forvaltas av sdadana kommunala
bostadsforetag som avses i 1 kap.
2§ lagen (2002:102) om allmdn-
nyttiga bostadsforetag. Om en
jamforelse inte kan ske med ldgen-
heter pé orten, far i stillet beaktas
hyran for lagenheter pa en annan
ort med jamforbart hyresldge och i
ovrigt likartade forhallanden pa
hyresmarknaden.

Vid en provning enligt forsta
stycket far den hyra for en lagen-
het som skall anses som skilig
enligt 55 ¢ § inte beaktas.

Vid en provning enligt forsta
stycket skall d&ven bestdimmelserna
i 55 a—55 ¢ §§ iakttas.

55 §°

Om hyresviarden och hyresgis-
ten tvistar om hyrans storlek, ska
hyran faststillas till skéligt belopp.
Hyran &r hérvid inte att anse som
skélig, om den dr patagligt hogre
an hyran for lagenheter som med
hansyn till bruksvérdet ar likvér-
diga.

Vid provning enligt forsta
stycket ska framst beaktas sddan
hyra for lagenheter som har be-
stamts i en forhandlingsoverens-
kommelse enligt hyresforhand-
lingslagen (1978:304). Om en
jamforelse inte kan ske med lagen-
heter pé orten, far i stillet beaktas
hyran for lagenheter pd en annan
ort med jamforbart hyreslage och i
ovrigt likartade forhallanden pa
hyresmarknaden.

Vid en provning enligt forsta
stycket far den hyra for en lagen-
het som ska anses som skélig
enligt 55 ¢ § inte beaktas.

Vid en provning enligt forsta
stycket ska @ven 55a-55 c§§
iakttas.

Om den hyra som dr att anse
som skdlig vid en provning enligt
forsta stycket dr vdsentligt hogre
dn den tidigare hyran i hyres-
forhdllandet, ska hyresndmnden,
om hyresgdsten begdr det och inte
sdrskilda  skdl talar emot det,
bestimma att hyra ska betalas

! Balken omtryckt 1971:1209, 12 kap. omtryckt 1984:694.

% Senaste lydelse 2006:408.



Om en forhandlingsklausul i ett
hyresavtal har slopats och det in-
gér forhandlingserséttning i hyran
enligt 20 § hyresforhandlingslagen
(1978:304), har hyresgésten trots
bestimmelserna i forsta, andra och
fjarde styckena rétt att f& hyran
sdankt med ett belopp som mot-
svarar ersittningen.

Om tvisten giller ndgot annat
villkor 4n hyran, skall villkor som
hyresvérden eller hyresgisten har
stallt upp gélla i den man det ar
skéligt med hénsyn till hyres-
avtalets innehéll, omstindighe-
terna vid avtalets tillkomst, senare
intriffade forhéllanden och om-
stindigheterna i ovrigt. Hyrestiden
skall vara obestimd, om inte be-
stimd hyrestid av sérskild anled-
ning &r lampligare.

Om hyresviarden och hyresgis-
ten kommer &verens om villkoren
for fortsatt uthyrning i en tvist
enligt forsta eller sjdtte stycket,
géller de dverenskomna villkoren,
oavsett vad som foreskrivs i nimn-
da stycken, i den man inte annat
foljer av bestimmelserna i dvrigt i
denna balk.

med ldgre belopp under en skilig
tid. Detta gdiller inte om hyran
bestdms enligt 55 ¢ §.

Om en forhandlingsklausul i ett
hyresavtal har slopats och det in-
gér forhandlingserséttning i hyran
enligt 20§ hyresforhandlings-
lagen, har hyresgisten trots forsta,
andra och fjarde styckena ritt att
fa hyran sankt med ett belopp som
motsvarar erséttningen.

Om tvisten géller nagot annat
villkor &n hyran, ska villkor som
hyresvarden eller hyresgésten har
stéllt upp gédlla i den man det &r
skiligt med hénsyn till hyres-
avtalets innehdll, omstindighe-
terna vid avtalets tillkomst, senare
intréffade forhallanden och om-
standigheterna i Gvrigt. Hyrestiden
ska vara obestimd, om inte be-
stimd hyrestid av sédrskild anled-
ning &r lampligare.

Om hyresvidrden och hyresgis-
ten kommer Sverens om villkoren
for fortsatt uthyrning i en tvist
enligt forsta eller sjunde stycket,
giller de dverenskomna villkoren,
oavsett vad som foreskrivs i nimn-
da stycken, i den man inte annat
foljer av bestimmelserna i dvrigt i
denna balk.

55§’
Denna paragraf géiller vid upplatelse av moblerat eller omdblerat rum
och vid upplatelse i andra hand av annan bostadsldgenhet. Paragrafen
géller dock inte upplatelser for fritidséndamal.

Om hyresvérden har tagit emot
en hyra som inte ar skilig enligt
55§ forsta—tredje styckena och
55¢§, ska hyresndmnden pa
ansokan av hyresgisten besluta att
hyresvirden ska betala tillbaka vad
han eller hon har tagit emot utdver
skiligt belopp tillsammans med
ranta. Réntan berdknas enligt 5 §
rantelagen (1975:635) fran dagen

3 Senaste lydelse 2008:1074.

Om hyresvérden har tagit emot
en hyra som inte dr skéilig enligt
55§ forsta—tredje styckena och
55¢§, ska hyresndmnden pa
ansokan av hyresgidsten besluta att
hyresvirden ska betala tillbaka vad
han eller hon har tagit emot utdver
skéligt belopp tillsammans med
ranta. Vid bedomningen av om den
mottagna hyran dr skdlig ska dven



dé hyresvérden tog emot beloppet
till dess att aterbetalningsskyldig-
heten blivit slutligt bestdmd
genom beslut som vunnit laga
kraft och enligt 6 § riantelagen for
tiden dérefter. Ett beslut om ater-
betalning av hyra far inte avse
langre tid tillbaka &n ett ar fore
dagen for ansokan.

I ett drende om Aaterbetalning
enligt andra stycket ska hyres-
ndmnden, om hyresgéisten begir
det, ocksa faststilla hyran for den
fortsatta uthyrningen fran och med
dagen for ansokan. Vid denna
provning tillimpas 55§ forsta—
tredje styckena och 55 ¢ §. Beslut
om é&ndring av hyresvillkoren
anses som avtal om villkor for
fortsatt uthyrning. Néar det finns
skél till det, far hyresndmnden
bestimma att beslutet ska gilla
omedelbart. Om hyran hojs eller
sdnks retroaktivt tillimpas 55d §
femte—attonde styckena.

beaktas hyresvirdens egen hyra,
om den har bestimts med
tillimpning av 55 § femte stycket.
Réntan  berdknas enligt 5§
rantelagen (1975:635) fran dagen
dé hyresvérden tog emot beloppet
till dess att &terbetalningsskyldig-
heten blivit slutligt bestdmd
genom beslut som vunnit laga
kraft och enligt 6 § rintelagen for
tiden ddrefter. Ett beslut om ater-
betalning av hyra far inte avse
langre tid tillbaka &n ett ar fore
dagen for ansdkan.

I ett drende om aterbetalning
enligt andra stycket ska hyres-
ndmnden, om hyresgésten begér
det, ocksa faststélla hyran for den
fortsatta uthyrningen fran och med
dagen for ansdkan. Vid denna
provning tillimpas 55§ forsta—
tredje styckena och 55c§. Vid
provningen ska dven beaktas
hyresvirdens egen hyra, om den
har bestimts med tillimpning av
55§ femte stycket. Beslut om
dndring av hyresvillkoren anses
som avtal om villkor for fortsatt
uthyrning. Nér det finns skal till
det, far hyresnimnden bestdmma
att beslutet ska gélla omedelbart.
Om hyran hojs eller sénks
retroaktivt, tillimpas 55d3§
femte—attonde styckena.

For att hyresndmnden ska kunna prova en ansokan enligt andra stycket
ska ansdkan ha kommit in till hyresndmnden inom tre manader fran det

att hyresgésten lamnade ldgenheten.

1. Denna lag trider i kraft den 1 januari 2011.
2. Hyrestvister enligt 12 kap. 55 § som har inletts hos hyresndmnden
fore ikrafttrddandet provas enligt dldre bestimmelser.
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23 Forslag till lag om dndring i hyresforhandlingslagen

(1978:304)

Hirigenom foreskrivs att 21 § hyresforhandlingslagen (1978:304) ska

ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

I en forhandlingséverenskom-
melse om hyra skall samma hyra
bestimmas for saddana ldgenheter
som ér lika stora och som omfattas
av samma forhandlingsordning,
om det inte med hénsyn till vad
som dr kdnt om ldgenheternas
beskaffenhet och Ovriga omstédn-
digheter kan anses vara skillnad
mellan dem i fraga om bruksvir-
det. Detta giller dock inte om
hyran bestdms enligt 12 kap.
55 ¢ § jordabalken.

Bestdmmelsen i forsta stycket
hindrar inte att det i en forhand-
lingsdverenskommelse bestdms att
hyresgéster som deltar i ett for
samtliga berdrda hyresgéster 6ppet
system for sjdlvforvaltning skall
ha ritt till avdrag pa den ordinarie
hyran. Avdraget fir dock inte vara
storre dn vad som foranleds av
sjalvforvaltningens omfattning.

Foéreslagen lydelse

21 ¢!

I en forhandlingséverenskom-
melse om hyra ska samma hyra
bestimmas for sddana lagenheter
som é&r lika stora och som omfattas
av samma forhandlingsordning,
om det inte med hénsyn till vad
som dr kdnt om ldgenheternas
beskaffenhet och Ovriga omstéin-
digheter kan anses vara skillnad
mellan dem i frdga om bruksvér-
det. Detta giller dock inte om
hyran bestims enligt 12 kap. 55 §
femte stycket eller 55c§ jorda-
balken.

Forsta stycket hindrar inte att det
i en forhandlingsdverenskommelse
bestdms att hyresgéster som deltar
i ett for samtliga berdrda
hyresgéster Oppet system for
sjilvforvaltning ska ha ritt till
avdrag pa den ordinarie hyran.
Avdraget far dock inte vara storre
dn vad som foranleds av
sjalvforvaltningens omfattning.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 2011.

! Senaste lydelse 2006:409.
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3 Arendet och dess beredning

Hosten 2005 fick en sérskild utredare i uppdrag att se dver allménnyttans
villkor och forutséttningar (dir. 2005:116). Utredningen antog namnet
Utredningen om allménnyttans villkor (M 2005:04). I februari 2007 éter-
kallades en mindre del av uppdraget (dir. 2007:18) och i maj samma ar
beslutades vissa preciseringar av uppdraget (dir. 2007:73).

Utredningen har redovisat sitt uppdrag i betinkandet EU, allmdnnyttan
och hyrorna (SOU 2008:38). En sammanfattning av utredningens forslag
finns i bilaga 1. Betinkandets lagforslag finns i bilaga 2. Beténkandet
har remissbehandlats. En forteckning over remissinstanserna finns i bi-
laga 3. Remissyttrandena och en sammanstéllning finns tillgéngliga i
arendet (dnr Fi2008/2861).

For att komplettera beredningsunderlaget har inom Regeringskansliet
(Finansdepartementet respektive Justitiedepartementet) en departements-
promemoria och en promemoria utarbetats.

Finansdepartementets departementspromemoria Allménnyttiga kom-
munala bostadsaktiebolag — 6vervdganden och forslag (Ds 2009:60) har
remissbehandlats. En sammanfattning av departementspromemorian
finns 1 bilaga 4 och dess lagforslag i bilaga 5. En forteckning 6ver re-
missinstanserna finns i bilaga 6. Remissyttrandena och en sammanstall-
ning finns tillgdngliga i &rendet (dnr Fi2009/7196).

Nar det géller de hyresrittsliga delarna har i december 2009 inom
Justitiedepartementet utarbetats en promemoria med forslag till en ny
skyddsregel i hyreslagen (dnr Ju2009/10489/L1). Promemorian har
diskuterats vid ett remissméte den 14 januari 2010. Promemorians lag-
forslag finns i bilaga 7. En forteckning 6ver deltagarna vid motet finns i
bilaga 8. Promemorian, minnesanteckningar frdn motet och de skriftliga
synpunkter som inkommit efter motet finns tillgdngliga i drendet.

4 Nuvarande reglering

4.1 Kommunernas bostadsforsorjningsansvar

Kommunernas ansvar for bostadsforsérjningen har vuxit fram under
efterkrigstiden i ett samspel med staten. Enligt 1 kap. 2 § andra stycket
regeringsformen aligger det det allménna att sirskilt trygga rétten till
bl.a. bostad. Fram till 1993 fanns i ddvarande lagen (1947:523) om kom-
munala atgéirder till bostadsforsorjningens frimjande m.m. bestimmelser
om bostadsforsorjningsplanering och anordnade av bostadsférmedling,
men ocksd om kommunernas mojlighet att lamna ekonomiskt stod till
bostadsbyggande och till allmidnnyttiga bostadsforetag for att tdcka
hyresforluster.

I samband med att lagen upphévdes anférde davarande statsradet att
utgangspunkten borde vara att kommunen sjdlvmant vidtar de atgérder
som behovs for att kommuninnevénarna ska kunna fa godtagbara bosti-
der och att statliga regler for en verksamhet bara bor utfardas om staten
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har krav pé att kommunen vidtar atgérder som inte skulle komma till
stand annars. Vidare anfordes att kommunerna redan genom sin skyldig-
het att uppritta oversikts- och detaljplaner som mojliggér bostadsbyg-
gande har ett statligt reglerat ansvar for bostadsforsérjningen i kommun-
en. Borttagandet av kravet pé sirskilda kommunala bostadsforsorjnings-
program m.m. syftade enligt statsradet inte till att dndra den hdvdvunna
principen om kommunernas grundliggande ansvar for boendefragor
(prop. 1992/93:242 s. 20).

Nér den nu géllande lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsfor-
sorjningsansvar (bostadsforsorjningslagen) inférdes motiverades det inte
med nagon fordndrad syn pa kommunernas ansvar. Tvirtom understrok
regeringen att det kommunala ansvaret lag fast och att de &ndringar av
reglerna for den kommunala verksamheten inom bostadssektorn som
genomfordes 1 borjan av 1990-talet inte fordndrade kommunernas
grundldggande ansvar for bostadsforsorjningen pa lokal niva. Regeringen
konstaterade att det kommunala &tagandet i allt vésentligt baseras pa
kommunallagen (1991:900) och socialtjénstlagen (2001:453).

Kommunallagen ger kommunerna rétt att engagera sig i verksamheter
av allmént intresse som har anknytning till kommunens omrade eller
medlemmar. Enligt socialtjanstlagen har kommunen det yttersta ansvaret
for att de som vistas i kommunen fér det stéd och den hjilp som de be-
héver. Den som inte sjdlv kan tillgodose sina behov, eller kan fa dem
tillgodosedda pa annat sétt, har rétt till bistand for sin forsorjning och for
sin livsforing i ovrigt. Bistdndet ska tillforsédkra den enskilde en skélig
levnadsniva. Plan- och bygglagen (1987:10), forkortad PBL, ger kom-
munen ett grundlaggande ansvar for planeringen av markanvandningen
som ocksa dr av betydelse i sammanhanget samt ett allmént ansvar for
anvindningen av mark och vatten samt for bebyggelseutvecklingen inom
kommunens omréde. I detta ligger ocksé ett ansvar for att goda boende-
miljoer skapas och vidmakthélls. Den ovan ndmnda bestimmelsen i re-
geringsformen och ovrig lagstiftning kan sdgas vara ett uttryck for den
betydelse som bostaden har och att det allménna bor framja tillgangen till
en egen bostad.

Regeringen beddmde dock att situationen péa bostadsmarknaden visade
att det tycktes finnas en osdkerhet i manga kommuner om vilket ansvar
kommunerna har for bostadsforsorjningen. I vissa kommuner byggdes
det ingenting alls &ven om det fanns ett stort behov, samtidigt som miss-
uppfattningen att bostadsforsorjningen inte dr ett kommunalt ansvar an-
sags forekomma (prop. 2000/01:26 s. 14). Enligt 1§ bostadsforsorj-
ningslagen ska varje kommun planera bostadsforsorjningen i syfte att
skapa forutsittningar for alla i kommunen att leva i goda bostdder och for
att frimja att &ndamalsenliga atgirder for bostadsforsorjningen forbereds
och genomfors. Med uttrycket goda bostdder avses bostadens kvalitet
och boendemiljon i stort. Uttrycket atgérder for bostadsforsorjningen
innefattar nybyggnad av bostdder, ombyggnad och &ndringar eller kom-
pletteringar i det befintliga bostadsbestandet samt andra atgarder som &r
motiverade av bostadsforsorjningsskal (prop. 2000/01:26 s. 50).

Ansvaret for bostadsforsorjningen delas av staten och kommunerna.
Utover den rittsliga regleringen ansvarar staten for en fungerande infra-
struktur for bostadsfinansiering. Ett exempel &r mojligheten, som
infordes 2007 for kommuner att stilla ut s.k. hyresgarantier, tillsammans
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med ett statligt bidrag till kommuner som utfirdar sddana garantier
(lagen [2009:47] om vissa kommunala befogenheter och forordningen
[2007:623] om statligt bidrag for kommunala hyresgarantier).

Bostadsforsorjning och bostadspolitik ér ett omrédde dédr kompetensen i
princip ligger pa den nationella nivdn inom Europeiska unionen.
Daremot har manga omraden dir unionen har exklusiv eller delad kom-
petens betydelse for forutsattningarna for den nationella politiken. I Sve-
rige har under senare ar inte minst konkurrensreglernas betydelse for
bostadspolitiken — och da inte minst statsstodsreglerna — uppmaérksam-
mats. Samtidigt medger EU-rétten vissa mojligheter till undantag, varvid
sarskilt vad som kallas tjénster av allmédnt ekonomiskt intresse lyfts fram
nér det géller hur bostadspolitiken kan utformas.

4.2 EU-rétten

4.2.1 Konkurrensritten och statsstodsfragor

Regler om statligt stod 4r en del av EU-réttens konkurrensregler. Den
grundldggande statsstodsbestimmelsen finns i artikel 107.1 i fordraget
om Europeiska unionens funktionssétt (EUF-fordraget) som, med forbe-
hall for sirskilda undantagsregler i fordraget, foreskriver att statligt stod
som snedvrider konkurrensen genom att gynna vissa foretag eller viss
produktion, dr oforenlig med den gemensamma marknaden om det pa-
verkar handeln mellan medlemsstaterna.

Stod som kommer fran offentliga medel, bl.a. stat, kommuner, lands-
ting, offentligt 4gda bolag eller stiftelser, eller privata bolag som hanterar
offentliga medel, omfattas av begreppet. Med offentligt stod rdknas alla
insatser av ekonomisk art som pa nagot sitt gynnar eller ger en ekonom-
isk fordel for ett eller flera foretag. Med begreppet ekonomisk aktivitet
avses kop och forsdljning av varor eller tjénster p4 en marknad. Detta
innebédr att dven icke-vinstdrivande foretag eller ideella foreningar
omfattas av statsstodsreglerna om de bedriver ndgon form av ekonomisk
aktivitet, dar det finns kommersiella konkurrenter. Bdde offentlig och
privat sektor dr att anse som foretag nér de utovar ekonomisk aktivitet.

Kriteriet att stodet ska snedvrida eller hota att snedvrida konkurrensen
innebér att det potentiellt eller faktiskt ska stirka stddmottagaren i for-
hallande till konkurrenterna. Enligt rattspraxis &r néstan allt selektivt stod
konkurrenssnedvridande, oavsett omfattning eller stodmottagarens mark-
nadsandelar’.

Stodet ska vidare paverka handeln mellan medlemsstaterna. Enligt
rittspraxis kan mycket smé stodbelopp anses paverka handeln®.

Manga tjanster som stat, kommuner och landsting tillhandahaller sina
medborgare &r s.k. allménnyttiga tjanster. I EU-rdtten anvénds begreppet
“tjanster av allmént ekonomiskt intresse” (artiklarna 14 och 106.2 EUF-
fordraget). I artikel 106.2 i EUF-fordraget anges att:

* Se t.ex. dom av den 19 september 2000 i mal C-156/98, Forbundsrepubliken Tyskland
mot Europeiska kommissionen, punkt 30, REG 2000 s. I-6857.
® Se t.ex. dom i mil C-156/98, punkt 32.
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”Foretag som anfortrotts att tillhandahalla tjénster av allmént eko-
nomiskt intresse eller som har karaktiren av fiskala monopol ska
vara underkastade reglerna i fordragen, sérskilt konkurrensreglerna
[inklusive statsstodsreglerna], i den man tillimpningen av dessa
regler inte réttsligt eller i praktiken hindrar att de sirskilda uppgift-
er som tilldelats dem fullgors. Utvecklingen av handeln far inte pé-
verkas i en omfattning som strider mot unionens intresse.”

Niér ersdttning fran staten utgdr nddviandig ersittning for en allménnyttig
tjdnst omfattas erséttningen inte av statsstodsreglerna. EU-domstolen har
i forhandsavgdrandet i méal C-280/00 (Altmark) slagit fast kriterier for att
beddma om ersdttning for en offentlig, icke-upphandlad, tjanst Gver-
huvudtaget &r att anse som statsstod. S& anses inte vara fallet om foljande
kriterier ar uppfyllda’.

1. Det mottagande foretaget ska faktiskt ha dlagts skyldigheten
att tillhandahalla allmannyttiga tjanster vilka ska vara klart
definierade.

2. De kriterier pa4 grundval av vilka ersdttningen berdknas ska
vara faststéllda i forvag pa ett objektivt och dppet sitt.

3. Ersdttningen far inte Overstiga vad som krédvs for att ticka
hela eller delar av de kostnader som har uppkommit i sam-
band med skyldigheterna, med hénsyn tagen till de intékter
som dérvid har erhéllits och till en rimlig vinst pa grundval av
fullgérandet av dessa skyldigheter.

4. Nar det foretag som ges ansvaret for att tillhandahélla de all-
ménnyttiga tjdnsterna inte har valts ut efter ett offentligt upp-
handlingsforfarande ska erséttningen faststéllas pa grundval
av en undersokning av de kostnader som ett genomsnittligt
och vilskott foretag som ar lampligt att fullgdra tjénsten i
fraga skulle ha dsamkats vid fullgérandet av tjdnsten. Hénsyn
ska tas till de intékter som dérvid skulle ha erhallits och till en
rimlig vinst p& grund av utdvandet av tjénsten.

Utover refererade villkor konstaterade domstolen vad avser paverkan pa
samhandeln att det inte finns nidgon gréns eller procentsats under vilken
det kan anses att handeln mellan medlemsstaterna inte paverkas. Enbart
det faktum att ett stod ar relativt litet, eller att det stddmottagande fore-
taget &r relativt litet sett till storleken, innebér inte att det omedelbart kan
uteslutas att handeln mellan medlemsstaterna paverkas®.

Vidare har Europeiska kommissionen antagit beslut om vissa sérskilda
undantagsbestimmelser, s.k. gruppundantag’. Kommissionen har dven

7 Se dom av den 24 juli 2003 i mal C-280/00, Altmark Trans GmbH och Regierungsprisi-
dium Magdeburg mot Nahverkehrsgesellschaft Altmark GmbH (Altmark), REG 2003 s. I-
7747.

¥ Se dom i mél C-280/00, Altmark, punkt 81.

° Kommissionens forordning (EG) nr 800/2008 av den 6 augusti 2008 genom vilken vissa
kategorier av stod forklaras forenliga med den gemensamma marknaden, enligt artiklarna
87 och 88 i fordraget (allmédn gruppundantagsforordning), EUT L 241, 9.8.2008 s. 3, Celex
32008R0800.



antagit en forordning som innebér att stod till foretag som sammantaget
inte uppgar till mer dn 200 000 euro under en tredrsperiod inte bedoms
uppfylla samtliga kriterier for statsstod enligt artikel 107.1 i EUF-
fordraget och darfor inte behdver anmélas till kommissionen enligt
artikel 108.3 (de minimis-reglerna)'’.

4.2.2 Kommissionens beslut och anvisningar

Begreppet tjanster av allmédnt ekonomiskt intresse ndmns i artikel 14
respektive 106.2 1 EUF-fordraget, men utan att definieras vare sig dér
eller i dvrig unionslagstiftning. Kommissionen har emellertid definierat
detta och andra begrepp i sitt meddelande Tjénster i allminhetens in-
tresse i Europa''. I meddelandet definieras dessa tjénster som tjinster
som utfors pa affairsméssiga grunder men som beddms ligga i allménhet-
ens intresse enligt sérskilda kriterier, och som ddrmed omfattas av sér-
skilda forpliktelser frin medlemsstaternas sida. Detta omfattar i synner-
het en rad tjanster som ror transporter, energi och kommunikation.

I meddelandet forde kommissionen foljande resonemang kring dessa
tjanster. EU-domstolen har i flera domar tagit stéllning till vad for slags
verksamhet som kan utgora tjdnster av allmant ekonomiskt intresse. For-
utom sadana tjanster som direkt ndmns i kommissionsmeddelandena
ovan, exempelvis postverksamhet, flygtrafik pa olonsamma linjer och
drift av telendt, har domstolen ansett att ambulansverksamhet, forvalt-
ning av tilldggspensionssystem och avfallshantering, utgdr tjénster av
allméint ekonomiskt intresse.

Kommissionen har efter EU-domstolens avgdrande i Altmarkmaélet
antagit regler och riktlinjer for hur medlemslénderna fér finansiera tjanst-
er av allmédnt ekonomiskt intresse. Genom beslut 2005/842/EG — om
tillimpningen av artikel 86.2 i EG-fordraget pé statligt stod i form av
ersittning for tjdnster av allmént ekonomiskt intresse — har kommission-
en faststdllt ndrmare villkor for sddan erséttning som inte fullt ut tillgo-
doser villkoren i Altmark och darfor utgdr statsstod, men som kan anses
forenligt med fordraget och som inte behdver férhandsanmélas (notifie-
ras) till kommissionen. Kommissionens beslut kompletterar saledes de
kriterier som EU-domstolen slagit fast i férhandsavgérandet i mél C-
280/00 (Altmark).

Enligt artikel 2.1 b i beslutet dr det tillampligt pa erséttning for offent-
liga tjdnster till foretag som tillhandahéller offentligt subventionerade
bostdder vars verksamhet den berérda medlemsstaten har klassificerat
som tjdnster av allmédnt ekonomiskt intresse. Nar det géller medlems-
statens mdjligheter att sjilv klassificera vad som ska anses som tjanster
av allmént ekonomiskt intresse i detta sammanhang uttalas att det foljer
av rittspraxis att medlemsstaterna har stort utrymme for egna bedom-
ningar nér det giller vilken typ av tjanster som ska klassificeras som

1 Kommissionens forordning (EG) nr 1998/2006 av den 15 december 2006 om
tillimpningen av artiklarna 87 och 88 i fordraget pa stod av mindre betydelse. EUT L 379,
28.12.2006, s. 5, Celex 32006R1998.

!! Kommissionens meddelande om tjinster i allminhetens intresse i Europa, KOM(2000)
580 slutlig (EUT C 17, 19.1.2001, s. 4, Celex 52000DC0580).
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tjdnster av allméint ekonomiskt intresse, dock med undantag for de sek-
torer dir detta regleras sérskilt av unionsregler. Det &r kommissionens
uppgift att se till att det inte begds nagra uppenbara fel vid klassifice-
ringen av tjanster som tjanster av allmédnt ekonomiskt intresse dér detta
inte regleras av unionsregler (punkt 7). Vidare anges att foretag som
tillhandahaller offentligt subventionerade bostdder at missgynnade med-
borgare eller socialt utsatta grupper som pa grund av bristande betal-
ningsférmaga inte kan skaffa sig en bostad pd marknadsvillkor bér un-
dantas fran krav pa forhandsanméilan, om medlemsstaterna klassificerar
de tillhandahallna tjdnsterna som tjénster av allmént ekonomiskt intresse
(punkt 16). Ett undantag fran forhandsanmélan innebar dock inte i sig ett
undantag fran statsstodsreglerna.

4.2.3 Avgorande av EU:s tribunal

I ett avgorande fran Europeiska unionens tribunal (tidigare forstainstans-
ritten), BUPA'? konstaterade tribunalen att en av Irland inford riskutjam-
ningsanordning inte utgjorde ett statligt stdd enligt 87.1 i davarande EG-
fordraget (artikel 107.1 1 EUF-fordraget). Riskutjgmningssystemet
byggde pa att forsdkringsgivarna betalade avgifter till en fond, som i sin
tur betalade ut erséttning till forsdkringsgivare vars forsékringstagare av
nagon anledning hade en riskprofil som Oversteg medelriskprofilen. I
domen ansag tribunalen att den riskutjimningsordning som Irland tillam-
pade borde ges foretrade framfor behovet av att underlétta tilltradet till
marknaden. Hénsyn togs dock till det tillfalliga undantag fran tillimp-
ningen av riskutjamningsordningen under de tre forsta aren som géller
nér en privat sjukforsékringsgivare bedriver verksamhet pa den irldndska
marknaden for privata sjukforsikringar, vilken hade inforts just for att
motverka en eventuell utestingningseffekt.

Tribunalen pépekade att &ven om medlemsstaten har en omfattande be-
fogenhet att foreta skonsméssig bedomning nér det géller att faststélla
vad den anser utgora en tjdnst av allmént ekonomiskt intresse, 4r med-
lemsstaten skyldig att se till att detta uppdrag uppfyller vissa minimikri-
terier som dr gemensamma for samtliga uppdrag av allméint ekonomiskt
intresse 1 den mening som avses i EUF-fordraget och visa att dessa krite-
rier verkligen &r uppfyllda i det enskilda fallet. Tribunalen framholl att
tillhandahallande av en tjénst av allmédnt ekonomiskt intresse per defini-
tion forutsdtter ett allmént eller offentligt intresse. Sddana tjénster sér-
skiljs ddrmed frén tjdnster av privat intresse, &ven om dessa kan vara mer
eller mindre kollektiva eller erkdnnas av staten som legitima eller véllov-
liga. Det allménna eller offentliga intresset far inte reduceras till behovet
att underkasta marknaden vissa regler eller marknadsaktorerna statlig
auktorisation. Enbart det faktum att den nationella lagstiftande forsam-
lingen mot bakgrund av det allmédnna intresset i vid mening aldgger
marknaden eller aktdrerna inom en viss sektor vissa regler eller viss

12 Mal T-289/03 av den 12 februari 2008, British United Provident Association Ltd, BUPA,
mot Europeiska gemenskapernas kommission.
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kontroll bevisar inte att det finns ett uppdrag som inbegriper tillhanda-
héllandet av tjénster av allmént ekonomiskt intresse.

Aven vid beddmningar av komplexa ekonomiska omstindigheter har
dock medlemsstaterna, enligt tribunalen, ett visst utrymme for skonsmais-
sig bedomning.

43 Specialreglerad kommunal niringsverksamhet

I flera lagar som reglerar kommunal néringsverksamhet finns bestim-
melser om att kommunala foretag ska bedrivas pa affarsméssig grund
eller affirsmissiga grunder'®. Inom dessa omraden finns konkurrerande
privata aktorer pd samma marknad. Av forarbetena till dessa bestimmel-
ser (se bl.a. prop. 1996/97:136 s. 167 f. och prop. 1999/2000:72 s. 107)
framgar att verksamheterna ska bedrivas pa sadant sétt att undantag ska
goras fran likstdllighets- och sjélvkostnadsprincipen i kommunallagen
(2 kap. 1 § och 8 kap. 3 ¢ § kommunallagen [1991:900], forkortad KL).
Likstéllighetsprincipen innebdr att det inte ar tillatet for en kommun att
sarbehandla vissa kommunmedlemmar eller vissa grupper av kommun-
medlemmar pd annat adn objektiv grund. Sjélvkostnadsprincipen innebér
att kommunen inte far ta ut hogre avgifter 4n vad som motsvarar
kostnaderna for de tillhandahéllna tjénsten eller nyttigheten. Av for-
arbetena till ellagen (1997:857) framgar bl.a. att verksamheten ska drivas
pa affirsmissig grund i stéllet for med iakttagande av sjdlvkostnads-
principen och likstdllighetsprincipen 1 KL (prop. 1996/97:136 s. 71 och
167 f.). Att verksamheten ska bedrivas pa affarsmissig grund innebér
framst att foretaget ska tillimpa affarsméssigt beteende och en korrekt
prisséttning. En viss vinstmarginal ska inrdknas i priset, om inte annat
undantagsvis dr sérskilt motiverat. Verksamheten far inte bli beroende av
stod eller korssubventioner (prop. 2008/09:21 s. 58). De villkor som
giéller for det privata ndringslivets affarsdrivande verksamhet ska alltsa
vara vigledande. Vidare anges i forarbetena till den numera upphévda
lagen (2001:151) om kommunal tjdnsteexport och kommunalt
internationellt bistdnd att det kommunala engagemanget ska vara afférs-
méissigt motiverat och att dven prisséttningen bor ske pa affarsmassiga
grunder (prop. 2000/01:42 s. 24-26). En kommunal exportmedverkan far
inte verka konkurrenshdmmande eller konkurrenssnedvridande, vilket
endast kan undvikas om kommunerna ska berdkna sina kostnader och
ddarmed prissitta sina tjénster enligt samma normer som privata foretag,
dvs. enligt affirsmissiga principer. Aven av forarbetena till den numera
upphévda lagen (2005:952) om vissa kommunala befogenheter 1 fraga
om kollektivtrafik, framgar att verksamheten ska vara affarsméssigt
motiverad, dvs. i priset inrdknas en viss vinstmarginal om inte annat
undantagsvis &r sarskilt motiverat (prop. 2004/05:159 s. 19 och 21).

1 Qe t.ex. 7 kap. 2 § ellagen (1997:857) och 5 kap. 2 § naturgaslagen (2005:403). Se dven
nér det giller de upphivda lagarna 4 § lagen (2001:151) om kommunal tjdnsteexport och
kommunalt internationellt bistdnd, 3 § lagen (2004:1225) om vissa kommunala befogen-
heter i fraga om sjuktransporter och 2 § lagen (2005:952) om vissa kommunala befogen-
heter i frdga om kollektivtrafik. Bestimmelserna &r inforda i lagen (2009:47) om vissa
kommunala befogenheter.
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Av 1 kap. 3 § lagen (2009:47) om vissa kommunala befogenheter
framgér att trots bestimmelserna i 2 kap. 7 § och 8 kap. 3 ¢ § KL ska
verksamheten bedrivas pa affirsméssiga grunder vid tillimpning av be-
stimmelser om sjuktransporter, kollektivtrafik, lokaler, och tjédnsteexport.
Genom denna bestimmelse undantas uttryckligen ndmnda kommunala
verksamheter fran principen om forbudet mot att driva foretag i
vinstsyfte och sjalvkostnadsprincipen i KL for att uppfylla kravet pa
affarsméssighet. Undantag fran sjélvkostnadsprincipen gors i syfte att
skapa konkurrensneutralitet. I forarbetena till lagen uttalas att det ar ett
fortydligande att kravet pa affiarsméssighet utgér ett undantag fran
bestdmmelserna i 2 kap. 7 § och 8 kap. 3 ¢ § KL. Négon fordndring i sak
jamfort med tidigare bestimmelser dr dock inte avsedd. Vidare anges i
forarbetena vad géller paragrafen om tillhandahillande av lokaler till
foretag (3 kap. 6 § lagen om vissa kommunala befogenheter) att afférs-
méissighet i detta fall inte behover innebdra en strédvan efter kortsiktig
vinstmaximering, men utgdngspunkten bor likvél vara en strivan efter i
vart fall langsiktig vinst (prop. 2008/09:21 s. 93).

4.4 Regleringen om allménnyttiga och kommunala
bostadsforetag

Allménnyttiga bostadsforetag har varit och &r viktiga redskap for att klara
bostadsforsorjningen i landets kommuner. Genom lagen (2002:102) om
allméannyttiga bostadsforetag (allbolagen) samlades regler for allmannyt-
tiga bostadsforetag i en sdrskild lag (prop. 2001/02:58 s. 16 ff och 61 ff).
I 1 kap. 1 § allbolagen definieras vad som avses med ett allminnyttigt
bostadsforetag. Det ar ett foretag i form av aktiebolag, ekonomisk fore-
ning eller stiftelse som huvudsakligen forvaltar fastigheter med hyres-
lagenheter. Detta hindrar dock inte att det ingar en mindre andel lokaler i
ett allménnyttigt fastighetsbestand, dvs. lokalbestandet fér inte bli sé stort
att det inkréktar p&4 den huvudsakliga uppgiften (prop. 2001/02:58 s. 61).

Ett allmédnnyttigt bostadsforetag ska bedriva all sin verksamhet utan
vinstsyfte. Trots att ett foretag lamnar skélig utdelning pa kontant till-
skjutet kapital eller medlemsinsatser, ska foretaget anses drivet utan
vinstsyfte. Med utdelning avses utbetalning till dgaren av vinstmedel.
Utdelningen far hogst motsvara den genomsnittliga statslanerdntan under
foregdende rikenskapsar med ett tilldgg av en procent riknat pa den del
av aktiekapitalet eller inbetalda medlemsinsatser som &dgaren skjutit till
kontant (1 kap. 1 § allbolagen och 1 § forordningen [2003:348] om skélig
utdelning fran allménnyttiga bostadsforetag). Med en bestimmelse om
begrinsad utdelning for allménnyttiga bostadsforetag uppnés i princip
samma effekt som en lagreglering av sjélvkostnadsprincipen (8 kap. 3 ¢ §
KL). Uppgifter om beslutad utdelning och hur den berdknats ska lamnas
skriftligen varje ar till lansstyrelsen (1 kap. 4 § allbolagen).

Vidare ska ett allménnyttigt bostadsforetag strédva efter att erbjuda
hyresgésterna mdjlighet till boendeinflytande och inflytande i foretaget
(1 kap. 3 § allbolagen). Med boendeinflytande avses inflytande 6ver den
egna lagenheten, t.ex. att foretaget for en kontinuerlig dialog med hyres-
gésterna i frdgor om hur tryggheten i boendet i hyresritt kan utvecklas.
Pa flera platser har mojligheter till kollektivt inflytande pa lokal niva ut-
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vecklats bl.a. genom s.k. boinflytandeavtal mellan bostadsforetag och
Hyresgistforeningen. Att hyresgéisterna ges mdjlighet att nominera viss
andel av ledamoéterna i foretagets styrelse dr ett exempel pa inflytande i
foretaget (prop. 2001/02:58 s. 62).

Kommunala bostadsforetag anses vara allmédnnyttiga (1 kap. 1 § tredje
stycket och 2 § allbolagen). Ovriga bostadsforetag, aktiebolag, ekono-
miska foreningar eller stiftelser kan efter ansdkan godkinnas som
allménnyttiga bostadsforetag (1 kap. 5 § allbolagen). Om ett foretag upp-
fyller de forutséttningar som anges i 1 kap. 1 § forsta stycket 1 och 2 far
lansstyrelsen besluta om att foretaget godkdnns som allmédnnyttigt
bostadsforetag (1 kap. 5 och 7 §§ allbolagen). Lansstyrelsen ska dterkalla
ett godkdnnande om foretaget ansdker om detta eller om foretaget inte
langre uppfyller forutsdttningarna for godkidnnande (1 kap.6§ all-
bolagen). Lénsstyrelsens beslut far 6verklagas till Boverket (1 kap. 7 §
allbolagen).

Med kommunalt bostadsforetag avses ett allmdnnyttigt bostadsforetag
som kommunen har det bestimmande inflytandet 6ver (1 kap. 2 § allbo-
lagen). Med bestimmande inflytande avses att kommunen &dger aktier i
ett aktiebolag eller andelar i en ekonomisk forening med mer an hélften
av samtliga roster i bolaget eller foreningen, och ocksa forfogar Gver sa
maénga roster, eller har ritt att utse eller avsédtta mer dn hélften av
ledaméterna 1 styrelsen for en stiftelse med egen forvaltning
(1 kap. 2 § andra stycket 1 och 2 allbolagen).

4.5 Virdeoverforing och sérskild vinstutdelnings-
begransning i aktiebolagslagen

Virdeoverforing

Med virdedverforing avses enligt 17 kap. 1§ aktiebolagslagen
(2005:551), forkortad ABL, vinstutdelning, forvdrv av egna aktier,
minskning av aktiekapitalet eller reservfonden for dterbetalning till aktie-
dgarna och annan affirshindelse som medfor att bolagets formogenhet
minskar och inte har rent affirsmissig karaktér for bolaget. Tillatna for-
mer av vérdedverforingar fran aktiebolag dr vinstutdelning, forvérv av
egna aktier, minskning av aktiekapitalet eller reservfonden for aterbetal-
ning till aktiedgarna och géva till allménnyttigt &ndamal (17 kap. 2 och
5§§ ABL).

En vérdeoverforing far inte d4ga rum om det inte efter 6verféringen
finns full tickning for bolagets bundna egna kapital. Berdkningen ska
grunda sig pd den senast faststdllda balansrdkningen med beaktande av
andringar i1 det bundna egna kapitalet som har skett efter balansdagen
(17 kap. 3§ forsta stycket ABL). Aven om dessa forutsittningar ir
uppfyllda far viardeoverforingar genomforas endast om det framstar som
forsvarligt med hénsyn till

1. de krav som verksamhetens art, omfattning och risker stiller pa
storleken av det egna kapitalet, och

2. bolagets konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Om bolaget ar ett moderbolag, ska hinsyn tas dven till de krav som
koncernverksamhetens art, omfattning och risker stiller pd koncernens
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egna kapital samt till koncernens konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i 6vrigt (17 kap. 3 § andra och tredje stycket ABL).

Virdeoverforingar i strid med bestimmelserna medfor aterbetalnings-
skyldighet for mottagaren, om denne insag, eller bort inse att vardedver-
foringen stod i strid med detta kapitel (17 kap. 6 § ABL).

Aktiebolag med sdrskild vinstutdelningsbegrinsning

Ett aktiebolag med sérskild vinstutdelningsbegrinsning 4r en speciell
form av privat aktiebolag som bedrivs i ett annat syfte &n att bereda
dgarna vinst. I bolagsordningen ska anges att bolaget ska vara ett aktie-
bolag med sirskild vinstutdelningsbegransning. Foér bolag med sérskild
vinstutdelningsbegrinsning giller, utéver vad som ségs i 17 kap. 3 och
4 §§, att bolagets vérdedverforingar under perioden fran en arsstimma
till nésta arsstimma inte far 6verstiga summan av

1. ett belopp motsvarande réntan — berdknad som den statslanerénta
som gillde vid foregdende rikenskapsars utgang med ett tilligg om en
procentenhet — pa det kapital som aktiedgare vid foregaende rikenskaps-
ars utgang har tillskjutit till bolaget som betalning for aktier, och

2. ett belopp, motsvarande vad som enligt 1 har varit tillgéngligt for
vardedverforing vid &rsstimma under vart och ett av de foregdende fem
rakenskapsaren med avdrag for den virdedverforing som har skett (32
kap. 5 § ABL).

For aktiebolag med sdrskild vinstutdelningsbegransning som ingér i en
koncern far inte heller i annat fall 4n som anges i 5 § foras 6ver medel till
ett annat foretag i koncernen med belopp som tillsammans med bolagets
vardedverforingar under en tid som anges i 17 kap. 4 § dverstiger hogsta
belopp for virdedverforing enligt 5 §. Overforing far dock ske om den
har rent affarsmédssig karaktir for bolaget (32 kap. 8 § ABL). Om en
overforing till ett annat foretag 1 koncernen har skett i strid med bestdm-
melserna i 8 § ska mottagaren aterbdra vad som uppburits, om bolaget
visar att mottagaren insag eller bort inse att dverforingen stod i strid med
bestimmelserna i sist nimnda paragraf. P4 vérdet av den egendom som
ska aterbdras ska mottagaren ocksa betala rinta (32 kap. 9 § ABL).

Den kapitalbas pé vilken virdedverforingar berdknas utgors av det ka-
pital som aktiedgare vid foregdende ridkenskapsars utgang har tillskjutit
till bolaget som betalning for aktier (32 kap. 5 § ABL).

4.6 Hyressittningsregler
Allmdint

Hyresséttningen for bostadsldgenheter styrs av flera regelsystem. I
12 kap. jordabalken (hyreslagen) finns bestimmelser om hur hyran for en
lagenhet ska bestimmas om det uppstar tvist om den (det s.k. bruks-
vardessystemet). Hyresforhandlingslagen (1978:304) innehaller bestim-
melser om kollektiva hyresforhandlingar. Sadana forhandlingar fors i
allménhet mellan en hyresvéird och en hyresgistorganisation. Eftersom
hyrorna for de lagenheter som dgs och forvaltas av kommunala bostads-
foretag &r normerande for det Ovriga ldgenhetsbestandet, har de regler
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som giller for de kommunala bostadsforetagen ockséd betydelse for
hyresséttningen. Sédana regler finns bl.a. i allbolagen.

Utgéngspunkten dr att hyrans storlek ska vara bestdmd i hyresavtalet.
Om hyran &r bestimd i hyresavtalet, kan den &ndras genom en dverens-
kommelse mellan hyresvdrden och hyresgisten eller, om de inte kan
enas, genom beslut av hyresnimnden. Det dr dven mojligt att reglera
hyrans storlek kollektivt genom en verenskommelse mellan hyresvérden
och en hyresgéstorganisation.

Hyrorna for de flesta ldgenheter faststélls vid kollektiva hyresforhand-
lingar.

Bruksvirdessystemet

Om hyresvirden eller hyresgésten vill att hyresvillkoren ska dndras, ska
han eller hon meddela motparten detta. Om &verenskommelse inte kan
triffas, kan den som har begért dndring ans6ka om dndring av hyres-
villkoren hos hyresndmnden. En sddan ansdkan far goras tidigast en
manad efter det att meddelandet har ldmnats till motparten (54 § hyres-
lagen).

Om hyresvirden och hyresgésten tvistar om hyrans storlek, ska hyres-
ndmnden faststdlla hyran till skéligt belopp (55 § hyreslagen). Hyran &r
inte att anse som skilig, om den ir patagligt hdgre dn hyran for ldgen-
heter som med hénsyn till bruksvérdet ar likvardiga (bruksvérdesprinci-
pen). Vid provningen ska frimst beaktas hyran for lagenheter i hus som
dgs och forvaltas av kommunala bostadsforetag (allménnyttans hyresnor-
merande roll).

En ldgenhets bruksvirde bestdms av bl.a. dess storlek, modernitets-
grad, planlosning, ldge inom huset, reparationsstandard och ljudisolering.
Forméner som paverkar bruksvérdet kan vara tillgang till hiss, sopned-
kast, tvittstuga, sérskilda forvaringsutrymmen, god fastighetsservice,
garage och biluppstillningsplats. Aven faktorer som husets allminna
lage, boendemiljon i stort och nérhet till kommunikationer paverkar
bruksvirdet (se prop. 1983/84:137 s. 72). Déaremot ska inte byggnadsér
eller produktions-, drifts- eller forvaltningskostnader péverka hyran. Inte
heller ska hyresgéstens individuella vérderingar och behov beaktas.

Om ett hyresavtal géller for obestimd tid och fragan om villkorsand-
ring hénskjuts till hyresndmndens prévning, dr utgangspunkten att ett
beslut om dndring av hyresvillkoren inte far avse tiden fore det manads-
skifte som intrdffar ndrmast efter tre manader fran dagen for ansdkan.
Beslut om édndring av hyresvillkoren far i detta fall normalt inte heller
avse tiden innan sex manader har forflutit efter det att de forut gdllande
villkoren borjade tillampas (55 d § hyreslagen).

For nybyggda ldgenheter giller sérskilda regler sedan den 1 juli 2006.
Om hyran for en planerad eller nybyggd ldgenhet har bestimts i en for-
handlingsdverenskommelse, ska hyran presumeras vara skélig. En for-
utsittning for att hyran ska presumeras vara skilig &r att den hyresgést-
organisation som ar part i dverenskommelsen dr etablerad pa orten. En
annan forutsittning &r att forhandlingsoverenskommelsen omfattar samt-
liga bostadsldgenheter i huset och har ingétts innan det har ingétts hyres-
avtal for ndgon av ldgenheterna. Presumtionen géller under tio &r. Dér-
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efter ska hyran bestimmas enligt de vanliga bruksvérdereglerna (55 ¢ §
hyreslagen).

Allmdénnyttans hyresnormerande roll

Vid provning av hyrans skélighet ska, som ndmnts, frimst beaktas hyran
for lagenheter som dgs och forvaltas av kommunala bostadsforetag (55 §
hyreslagen). De kommunala bostadsforetagen ar alltsa i praktiken hyres-
normerande.

Ett kommunalt bostadsforetag definieras i allbolagen som ett aktiebo-
lag, en ekonomisk forening eller en stiftelse som en kommun har det
bestimmande inflytandet 6ver och som drivs utan vinstsyfte och huvud-
sakligen forvaltar fastigheter i vilka bostadsldgenheter upplats med
hyresritt (se 1 kap. 1 och 2 §§).

De kommunala bostadsforetagens hyror bestims utifran en sjalvkost-
nadsprincip som innebdr att hyrorna ska tdcka kostnader och inbegripa en
skilig forrantning pa insatt kapital (se avsnitt 4.4).

I hyresséttningstvister aberopas i regel jimforelser med lagenheter som
dgs och forvaltas av kommunala bostadsforetag. I forarbetena till hyres-
lagen har uttalats att det sjdlvfallet méste kravas att hyressittningen i de
allménnyttiga jamforelseldgenheterna &r korrekt och representativ for det
allménnyttiga ldgenhetsbestandet (prop. 1974:150 s. 471). I vissa hyres-
sattningstvister har det gjorts gillande att de kommunala bostadsfore-
tagens hyressittning inte varit korrekt, bl.a. gjordes det gillande i det s.k.
S:t Eriksmalet (RH 1999:90). I det malet beaktade Svea hovritt vid sin
jamforelseprovning inte hyror for ldgenheter i nyproducerade hus pa en
viss fastighet som ett kommunalt bostadsforetag dgde, eftersom hyrorna
vasentligt avvek fran rimliga sjilvkostnader for fastigheten.

Det kollektiva forhandlingssystemet

Enligt hyresférhandlingslagen fors férhandlingar om hyresfoérhéllanden i
frédga om bostadsldgenheter pad grundval av en forhandlingsordning. En
forhandlingsordning ingés av en hyresvird, ensam eller tillsammans med
en organisation av fastighetsdgare i vilken hyresvirden &r medlem, och
en organisation av hyresgister. En forhandlingsordning kan ocksa beslu-
tas av hyresndmnden. Om ett hyresavtal innehéller en férhandlingskla-
usul som hénvisar till en forhandlingsordning blir de forhandlingsdver-
enskommelser som triffas pa grundval av foérhandlingsordningen bin-
dande for hyresgésten (se 1 och 2 §§ hyresforhandlingslagen).

En forhandlingsordning omfattar samtliga bostadsldgenheter i ett eller
flera hus. Om hyresvérden och hyresgasten har traffat en skriftlig dver-
enskommelse om att hyresavtalet for en viss ldgenhet inte ska innehalla
nagon forhandlingsklausul eller om hyresndmnden har fattat ett beslut
om detta, omfattar férhandlingsordningen dock inte den lagenheten. En
overenskommelse om att hyresavtalet inte ska innehélla nagon forhand-
lingsklausul kan tréffas tidigast sedan hyresforhillandet har varat tre
manader i foljd. En motsvarande tidsgrans géller for hyresndmndens
beslut (se 3 § hyresforhandlingslagen).
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I en forhandlingséverenskommelse kan hyran bestimmas. Darvid ska
samma hyra bestimmas for sddana lagenheter som é&r lika stora och som
omfattas av samma forhandlingsordning, om det inte med hénsyn till vad
som #r kint om ldgenheternas beskaffenhet och 6vriga omstindigheter
kan anses finnas skillnader mellan dem i fraga om bruksvérdet, den s.k.
likhetsprincipen (21 § hyresforhandlingslagen). Det sagda géller inte for
lagenheter vars hyra bestdms i en forhandlingséverenskommelse som har
presumtionsverkan (55 ¢ § hyreslagen).

Har en forhandlingséverenskommelse triffats om hyran eller ndgot an-
nat hyresvillkor for en hyresgést, har hyresgésten ratt att hos hyresndmn-
den ansoka om dndring av overenskommelsen i den del den avser honom
eller henne. En sddan ansdkan ska ha kommit in till hyresndmnden inom
viss angiven tid. Ett beslut om &ndring trader i stéllet for forhandlings-
overenskommelsen i den delen och géller alltsa fran samma tidpunkt som
forhandlings6verenskommelsen skulle ha borjat gélla (22 § hyresfor-
handlingslagen). En forhandlingsordning inskrénker inte en hyresgésts
ritt att begira provning av hyran enligt bestimmelserna i hyreslagen.

Har en forhandling enligt forhandlingsordning avslutats utan att nagon
overenskommelse har traffats, har savél hyresvarden som en hyresgist
ritt att hos hyresndmnden ansoka om &ndring av hyresvillkoren i den del
som forhandlingen har avsett. Nagon motsvarande ratt har inte hyres-
géstorganisation (se 24 § hyresforhandlingslagen).

En foérhandlingsoverenskommelse géller sa ldnge parterna kommit
overens om det eller tills vidare.

5 Behovet av en reform

Regeringens bedomning: Det bor skapas en ny reglering for de all-
mannyttiga kommunala bostadsféretagen och hyressattningen pa bo-
stadshyresmarknaden.

Skilen for regeringens bedomning: Regeringens dvergripande mal &r
langsiktigt vél fungerande bostadsmarknader ddr konsumenternas efter-
fragan moter ett utbud av bostdder som svarar mot behoven. Det finns
tydliga tecken pa att dagens bostadshyresmarknad inte motsvarar den
maélsittningen. Den vixande bostadsbristen 1 sérskilt storstadsregionerna
har inneburit 6kade spanningar pa hyresmarknaden, bl.a. i form av s.k.
svarthandel med hyreskontrakt och en vdxande sektor med olagliga
andra- och tredjehandsboenden. Samtidigt har bostéder i andra delar av
landet dir befolkningen minskar statt tomma.

De allmannyttiga bostadsforetagen star for ndrmare halften av utbudet
av hyresldgenheter i Sverige. De villkor som styr dessa foretags agerande
pa marknaden far déarfor ett mycket stort genomslag pa hela marknadens
funktionssétt. Regelverket kring de allménnyttiga och kommunala bo-
stadsforetagen har dndrats 6ver dren. Uppbyggnaden av foretagen skedde
med sérskilt formanliga finansieringsvillkor. Sedan lang tid dr dock alla
sadana villkor desamma for alla bostadsforetag, liksom skattereglerna.
Det som i dag aterstér av sérskilda regler ar férbudet mot vinstsyfte och
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begriansningen av utdelningar till 4garna och rollen som normgivare for
hela hyresmarknaden.

De allménnyttiga och kommunala bostadsforetagens verksamhet har
kommit att ifrdgasittas frén olika héll, om &n pé olika grunder. Fore-
tradare for hyresgésterna har fort fram kritik mot att kommuner som
dgare av allmdnnyttiga bostadsforetag bryter mot syftet med forbudet
mot vinstsyfte, och dérigenom later hyresgésterna svara for kostnader
som det finns ett vidare kollektivt ansvar for. Kritik fran de privata
fastighetsdgarna har utgétt frin EU-réttsliga regler om statsstod och kon-
kurrensbegransning och fragan om hur dessa ska tillimpas pa bostads-
sektorn.

Fragan dar om det 6verhuvudtaget behdvs ndgon sérskild reglering av
de allminnyttiga och kommunala bostadsforetagen. De kommunala
bostadsforetagen dgs av kommuner och for att deras agerande sékert ska
vara forenligt med savél kommunallagen (1991:900) som EU:s konkur-
rensregler behdvs en sdrskild reglering, oavsett om foretagen ska agera
affarsméssigt eller i enlighet med sjdlvkostnadsprincipen. Dérutover talar
enligt regeringens mening tva skal sérskilt for behovet av en fortsatt
reglering. For det forsta behovs det lagstod for att skydda hyresgisterna
som den svagare parten pa hyresmarknaden. For det andra har kommun-
erna som dgare av bostadsbolagen dven fortséttningsvis ett intresse av att
anvénda dessa som verktyg for att fullgéra det kommunala bostadsfor-
sOrjningsansvaret.

Vid sidan av dessa motiv for fortsatt reglering har regeringens strdvan
varit att skapa sa stort utrymme som mojligt for befintliga och tillkom-
mande foretag pd bostadsmarknaden att agera, for att darigenom oOka
utbudet av hyreslagenheter i de delar av landet dir det i dag finns en stark
efterfragan.

Det har gjorts gillande att dagens regelverk for de allménnyttiga och
kommunala bostadsforetagen dr oforenlig med unionsréttens regler om
statsstod 1 de fall foretag har kommuner som é&gare. Regeln om
utdelningsbegransning i allbolagen fungera som en indirekt sjdlvkost-
nadsprincip (prop. 2001/02:58 s. 20). Regeln medfor att ldgre
avkastningskrav stélls pa allminnyttiga bostadsforetag dn bostadsforetag
som inte &r allminnyttiga. Sédant avstdende fran marknadsméssig
avkastning skulle kunna innebédra att de aktuella foretagen fér en
ekonomisk fordel i forhallande till andra bostadsforetag. Eftersom det
stora flertalet allmédnnyttiga bostadsforetag dgs av kommuner skulle det
kunna innebéra en form av statsstod.

De hyror som de kommunala bostadsforetagen forhandlar fram blir en-
ligt dagens system normerande for hela hyresmarknaden. Alldeles oav-
sett i vilken utstrickning det sker ndgon &verforing av offentliga medel
till kommunala bostadsbolag och detta i sin tur paverkar hyresséttningen
pa marknaden, bor de nuvarande reglerna ersittas med en ny reglering.

Det &r enligt regeringens mening av sérskild vikt att varna den svenska
modellen med allménnyttiga bostadsforetag som viander sig till alla hus-
hall pé bostadsmarknaden, inte endast hushéll med laga inkomster eller
som av andra skdl behdver hjélp att f4 en bostad. Mot denna bakgrund
anser regeringen att det bor skapas en ny reglering for de allmédnnyttiga
kommunala bostadsforetagen som &r klart forenlig med EU-rétten och
som samtidigt ger kommunerna mdjlighet att anvénda sina bostadsbolag
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som verktyg for bostadsforsorjningen. Som en konsekvens av detta bor
aven reglerna for hyressittningen reformeras.

6 Kommunernas bostadsforsorjningsansvar

6.1 Bostadsforsorjningen och tjanster av allmant
ekonomiskt intresse

Regeringens bedomning: Bostadsforsorjningen bor inte i lag definie-
ras som en tjénst av allmént ekonomiskt intresse.

Utredningens forslag: I utredningens modell med sjélvkostnadsstyrda
kommunala bostadsaktiebolag foreslds att dessa anfortros uppdraget att
tillhandahalla hyresbostadstjénster i syfte att motverka segregation och
gynna integration som en tjdnst av allmédnt ekonomiskt intresse enligt
artikel 106.2 1 EUF-fordraget. Utredningen har inte analyserat en modell
dér affiarsméssigt bedrivna kommunala bostadsforetag av kommunen
direkt skulle kunna anfortros att utfora vissa uppdrag, vilka skulle defini-
eras som tjdnster av allmént ekonomiskt intresse.

Remissinstanserna: Sveriges Kommuner och Landsting (SKL) for-
ordar en alternativ modell diar kommunala bostadsbolag av sina dgare kan
ges uppdragen att frimja integration och social sammanhallning, frimja
ett varierat utbud av bostéder, tillgodose bostadsbehovet for personer for
vilka kommunen har ett sirskilt ansvar, samt frimja trygga och héllbara
boendemiljéer. Denna upprikning ar enligt SKL avsedd att vara en ut-
tommande beskrivning av kommunernas bostadsforsdrjningsansvar, eller
mdjligen de delar av ansvaret som kan anfortros en annan part. Bolagen
forutsétts fa erséttning i form av minskade avkastningskrav, och SKL
menar att uppdragen ska anses utgora tjanster av allmint ekonomiskt
intresse. Ett stort antal kommuner, bl.a. Malmé kommun, stédjer SKL:s
modell och menar att en svensk generell modell som syftar till att moj-
liggora synergier mellan bostadspolitiken och mélen i EU:s Lissabon-
strategi, savidl som konkurrenskraft som social sammanhallning med
framgéng kan definieras som en tjdnst av allmént ekonomiskt intresse.
Boverket delar utredningens bedomning att de allménnyttiga foretagens
verksambhet till del skulle kunna definieras som tjénster av allmént eko-
nomisk intresse, men att utredningens forslag till uppdragsformulering ar
alltfor snédv. Fastighetsdgarna Sverige (Fastighetsdgarna) anser med
hanvisning till SKL:s modell att genom att ge ett sddant tydligt uppdrag
till kommunala bostadsforetag anger man samtidigt att andra fastighets-
foretag inte har ndgot sadant uppdrag. Det &r enligt Fastighetsdgarna
knappast en 6nskvérd ordning om man har en politisk ambition att bade
kommunala och privata fastighetséigare ska ha en roll i arbetet med att
minska segregationen och Oka integrationen. Sveriges advokatsamfund
(Advokatsamfundet) kommenterar att utredningens slutsatser om hur
preciserat ett uppdrag till ett allminnyttigt foretag behdver vara for att
kunna godkénnas som en tjénst av allmédnt ekonomiskt intresse bygger pa
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kontakter med tjanstemén i kommissionen, vilket inte behdver avspegla
hur den samlade kommissionen skulle bedoma en framstéllan.

Departementspromemorians bedéomning OJverensstimmer huvud-
sakligen med regeringens.

Remissinstanserna: Remissutfallet dr blandat. Nagra remissinstanser,
bl.a. Ldnsstyrelsen i Stockholms lin, Konkurrensverket, Konsumentverket
och Fastighetsdgarna, delar departementspromemorians bedomning.

Svenska institutet for europapolitiska studier (Sieps) framhaller att
rittsldget nir det géller nationell bostadspolitik och inremarknadsregel-
verket dr langt ifran fixerat. Uppsala universitet menar att departements-
promemorians tolkning av mojligheterna att definiera den svenska
bostadspolitiken som en tjanst av allmént ekonomiskt intresse kan
ifrdgasittas eller &tminstone utmanas. SKL med stdd av méanga
kommuner, bl.a. Linkoping, Norrkoping och Gdvle, samt Ldinsstyrelsen i
Vistra Gétalands Ildn anser att mojligheterna att definiera vissa uppdrag
som tjénster av allmént ekonomiskt intresse bor utredas vidare. SKL,
Hyresgdstforeningen Riksforbundet (Hyresgdstforeningen), Sveriges
Allmdnnyttiga Bostadsforetag (SABO), Boverket, Malmé kommun och
Kommuninvest argumenterar for att det bor inforas en bestdmmelse i
bostadsforsorjningslagen som ger utrymme for enskilda kommuner att
definiera avgrinsade uppdrag som tjénster av allmédnt ekonomiskt in-
tresse. SABO anser att d&ven om det inte infors nadgon reglering med moj-
lighet for kommuner att definiera en eller flera delar av bostadsforsorj-
ningsansvaret som tjdnster av allmént ekonomiskt intresse s& bor varje
kommun ha mdjlighet att fullt ut utnyttja de mojligheter som EU-for-
draget ger.

Skiilen for regeringens bedomning: Som framgatt ovan (avsnitt 4.2)
finns begreppet tjanster av allmént ekonomiskt intresse omndmnda i
EUF-fordraget, men utan att dir ndrmare avgrénsas eller definieras.
Medlemsstaterna har stort utrymme att definiera tjdnster av allmént
ekonomiskt intresse och stod for att utforandet av sddana tjanster kan
lamnas 1 enlighet med statsstodsreglerna. Det skonsméssiga utrymmet att
definiera sadana tjanster &r dock inte obegrinsat och det far inte utdvas
pa ett godtyckligt sdtt for att undandra en sérskild sektor fran
tillimpningen av konkurrensreglerna. Bostadsforetag som vinder sig till
hushéll som behdver stdd pa bostadsmarknaden har uttryckligen undan-
tagits fran kravet pa férhandsanmalan till Europeiska kommissionen. De
ar dock inte ddrmed undantagna frén statsstodsreglerna som sédana.
Bostadsforsorjningsfragor definieras inte i svensk rétt i ndgon del som
tjénster av allmént ekonomiskt intresse.

Utredningen har gjort beddmningen att bostadsforsorjningsfragor i dag
inte uppfyller kraven for att kunna betraktas som tjénster av allmint
ekonomiskt intresse. Utredningen anser dock att det kan vara mojligt att
utforma bostadspolitiken pa ett sitt som gor att bostadsforsorjningsfragor
skulle kunna uppfylla EU-rdttens krav pa att definieras som tjanster av
allmént ekonomiskt intresse. Enligt utredningen sker detta ldttast med en
modell med bostadsforetag vars uppgift &r att tillhandahalla bostdder for
individer och grupper som har svért att sjdlva klara sig pd bostadsmark-
naden. Utredningen har inte analyserat en modell dér afférsmassigt be-
drivna kommunala bostadsforetag av kommunen skulle kunna direkt
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anfortros att utfora vissa uppdrag, vilka skulle definieras som tjénster av
allmént ekonomiskt intresse.

I departementspromemorian har gjorts bedomningen att bostadsfor-
sorjningen och kommunernas ansvar for denna vare sig i sin helhet eller i
olika delar bor definieras som tjédnster av allmédnt ekonomiskt intresse.
Om hela eller delar av bostadsforsérjningstjansten dnda anses utgora en
tjénst av allmént ekonomiskt intresse ska EUF-fordragets bestimmelser,
inklusive upphandlingslagstiftningen (som har sin réttsliga grund i
fordraget) tillimpas savida dessa bestdmmelser inte hindrar att tjansten
utfors. Det innebédr att allminintresset kan réttfirdiga nddvindiga
begransningar av bestimmelserna om exempelvis offentlig upphandling
och statligt stod. Vidare géller att under forutséttning att kriterierna i
Altmarkdomen (se avsnitt 4.2) dr uppfyllda blir EU:s statsstodsregler
overhuvudtaget inte tillimpliga. Utgéngspunkten bor vara att de
allménnyttiga kommunala bostadsforetagen, tillsammans med ett stort
antal privata aktorer, ska vinda sig till alla pd boendemarknaden.
Alternativet att reducera de kommunala bostadsforetagen till s.k. social
housing-foretag, dvs. foretag vars uppgift det ar att tillhandahalla
bostider for individer och grupper som har svért att sjdlva klara sig pa
bostadsmarknaden, dr inte en 6nskvérd utveckling.

Regeringen ser i grunden nackdelar med en ordning dir offentliga ata-
ganden utfors exklusivt av en aktdr pd marknaden som givits vissa for-
delar. Tvartom é&r regeringens uppfattning att det bor finnas konkurrens
mellan olika aktdrer pd marknaden. Regeringen dr mot den bakgrunden
tveksam till en ordning dér det skulle vara upp till respektive kommun att
pa grundval av i lagstiftningen inskrivna Overgripande mal Gverlata
exklusiva fordelar till sina egna foretag. Dédrmed skulle inte heller den av
regeringen efterstravade stabiliteten i regelverket uppnas.

Flera instanser — bl.a. Sieps, Boverket och Uppsala universitet - anser
att departementspromemorian kan tolkas som att unionsritten endast ger
utrymme att tillimpa tjanster av allmint ekonomiskt intresse pa nagon
form av social housing, och ifragasitter detta. Bostadsforetag med ett
brett definierat uppdrag, innebdrande fokus pé olika former av integration
och social sammanhéllning skulle, menar ndmnda remissinstanser, ocksa
kunna falla inom ramen for vad som kan utgdra tjanster av allmént
ekonomiskt intresse. Likartat resonemang fors av SKL, Hyres-
gastforeningen och SABO som argument for att brett definierade uppgift-
er skulle kunna betraktas som tjanster av allmint ekonomiskt intresse.
Som remissinstanserna dr inne pd anser regeringen att det inte gir att
utesluta mojligheterna att anvidnda reglerna om tjanster av allmént eko-
nomiskt intresse pd bostadsforsorjningsomradet. Utrymmet dr emellertid
begrinsat. I ett nyligen avgjort drende har kommissionen i dverenskom-
melse med Nederldnderna fattat ett beslut om den nederldndska modellen
av social housing'*. Beslutet innebir att — for att frimja social integration
och social sammanhéllning — 90 procent av bostidderna i varje sédant
foretag méste hyras ut till en fordefinierad grupp av personer med behov
av sarskilt stod. Regeringen delar departementspromemorians beddmning

' Kommissionens beslut C (2010) 26 final den 14 januari 2010: State aid No E 2/2005 and
N 642/2009 — The Netherlands Existing and special project aid to housing corporations.
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att en tjanst av allmént ekonomiskt intresse i vart fall inte kan definieras
pa det vida sitt som foreslagits av olika organisationer.

Sammanfattningsvis gor regeringen mot denna bakgrund bedémningen
att bostadsforsorjningen varken generellt eller i delar bor definieras i lag
som en tjanst av allmédnt ekonomiskt intresse.

6.2 Offentlig upphandling och erséttning for bostadsfor-
sOrjningsédtgarder

Regeringens beddomning: I de fall en kommun véljer att inte utfora en
bostadsforsorjningséatgird i egen regi ska uppdraget att utfora atgérden
lamnas med iakttagande av bestimmelserna i lagen (2007:1091) om
offentlig upphandling. Nagon reglering om detta behdvs inte.

Erséttning for bostadsforsorjningsatgirder som har uppdragits at ett
kommunalt bostadsaktiebolag bor inte ldamnas genom att kommunen
avstdr fran eller begridnsar avkastningskrav pa det kommunala
bostadsforetaget.

Utredningens forslag: Det forhallningssétt som redovisas i utredning-
ens modell med affirsmissiga kommunala bostadsforetag Gverensstdm-
mer 1 princip med regeringens bedomning. Utredningen foreslar i sitt
alternativ med sjdlvkostnadsstyrda kommunala bostadsaktiebolag att
samtliga foretag i sin helhet ges ett uppdrag i enlighet med artikel 86.2 i
dévarande EG-fordraget, dvs. som ett undantag enligt reglerna om tjanst-
er av allmint ekonomiskt intresse och att foretagen ersétts genom att
kommunerna avstar fran marknadsméssig avkastning.

Remissinstanserna: Sveriges Kommuner och Landsting (SKL) med
stod av en stor mingd kommuner liksom Boverket m.fl., anfor att de
allménnyttiga foretagens verksamhet helt eller delvis ska definieras som
tjénster av allméint ekonomiskt intresse. Darmed kan, anser SKL, anfor-
troendet ske direkt, utan foregdende upphandling, och enbart till ett
kommunalt bostadsforetag genom att det skrivs in i bolagsordningen.
Darutover ska kommunen besluta om sirskilda atgdrder som ska utforas
inom ramen for nagot av dessa mal. SKL argumenterar ocksa for att
erséttningen till bolagen ska ges i form av minskade avkastningskrav.
Samtidigt framhalls att en erséttning ska berdknas som ticker foretagets
kostnad med en viss vinst.

Departementspromemorians bedéomning dverensstimmer i sak med
regeringens.

Remissinstanserna: Remissutfallet &r splittrat. Svenska institutet for
europapolitiska studier (Sieps), Kammarkollegiet, Konkurrensverket,
Statens bostadskreditndmnd (BKN), Fastighetsdgarna Sverige (Fastig-
hetsdgarna) och Sveriges BostadsrittsCentrum (SBC) delar departe-
mentspromemorians beddmningar att bostadsforsorjningsatgdrder bor
upphandlas och erséttning bor utgd i annan form 4n genom avstdende
fran avkastning. Ett par av dessa remissinstanser vill se bedémningarna
uttryckta som forfattningskrav. Sveriges Allmdnnyttiga Bostadsforetag
(SABO) instimmer i att ett system dér ersdttning ldmnas genom avsta-
ende fran avkastningskrav riskerar att inte bli helt transparent.
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Kammarrdtten i Sundsvall anser att de nirmare forutsdttningarna for att
anfortro ett kommunalt bolag angeldgna bostadspolitiska atgdrder mot
ersittning inte klargdrs i departementspromemorian. Boverket anser att
det dven fortséttningsvis bor vara mojligt att anfortro ett foretag direkt att
utfora sddana uppdrag som enligt EU-rétten kan betraktas som tjanster av
allmént ekonomiskt intresse. Boverket haller med om att en kommun ska
kunna vinda sig till savidl privata aktdrer som till det allménnyttiga
bostadsbolaget nir det géller bostadspolitiska atgérder, men bedomer det
som orealistiskt att alla sddana insatser ska upphandlas i konkurrens, i
synnerhet i de fall det inte finns ndgon annan tinkbar aktor &n just det
kommunala bostadsbolaget. Géteborgs kommun, liksom Are Kommun,
anser att det dr rimligt att dtgérder till bostadsforsorjningsdndamal som &r
involverade i det kommunala bostadsforetagets dagliga verksamhet ska
inga det allmidnnyttiga bolagets ansvar och inte handlas upp i konkurrens.
Atgirder inom det kommunala bolaget som syftar till att skapa
samhorighet, delaktighet och ansvar bland hyresgésterna bor enligt
Goteborgs kommun planeras och organiseras av det allménnyttiga
bolaget sjdlvt inom ramen for dgardirektivet. Malmé kommun och SKL
anser att modellen dar kommunerna direkt kan anfortro vissa uppdrag till
sina egna bostadsforetag dr att foredra framfor upphandling.

Skilen for regeringens bedomning: Som framgér nedan (avsnitt 7)
foreslar regeringen att de kommunala bostadsaktiebolagen ska bedrivas
affarsmassigt. Detta forutsétter att alla typer av ekonomiska relationer
mellan bolagen och deras dgare redovisas dppet, och att bostadsforsorj-
ningsatgdrder som kommunen vill ha utforda ska erséttas pad samma sitt
som nér nagot annat foretag utfor samma atgérder.

Om en kommun véljer att inte utfora en bostadsforsorjningsatgird i
egen regi, utan vill 1dmna uppgiften till ndgon annan, ska detta normalt
ske genom en offentlig upphandling enligt bestimmelserna i lagen
(2007:1091) om offentlig upphandling (LOU). Den lagen géller generellt
och dess reglering ska iakttas nér lagen ar tillimplig. En upphandling
syftar bl.a. till att sdkerstélla att tjansterna erhalls till ett konkurrens-
kraftigt pris. I juni 2009 ldmnades rapporten Regelverk och praxis i
offentlig upphandling (2009:2) till Expertgruppen for studier i offentlig
ekonomi (ESO). Huvudslutsatsen av studien &r att den potentiella vinsten
med formellt genomférda upphandlingar ar stor. Vinsten varierar fran
upphandling till upphandling, men genomsnittsvérdet ligger sa hogt som
mellan 20 och 25 procent av vérdet nér priset i den formella upphand-
lingen jamfors med priset hos en slumpméssigt vald leverantdr
(rapporten s. 14 och 92 f).

Genom att upphandla i konkurrens mojliggér kommunen ocksé for att
andra losningar pad de uppgifter som upphandlingen omfattar ges ut-
rymme. Dirigenom Okar utrymmet for foretag i tjénstesektorn att ut-
vecklas.

I detta sammanhang bor vidare ndmnas att regeringen i lagradsremiss-
en Upphandling fran statliga och kommunala foretag foreslar att nya
bestimmelser infors i LOU som innebédr att statliga och kommunala
myndigheter inte behover tillimpa LOU ndr de anskaffar varor eller
tjdnster fran en juridisk person (exempelvis ett aktiebolag) som de helt
eller delvis innehar eller &r medlemmar i. Detta giller dock endast under
forutsdttning att tva villkor &r uppfyllda. Dessa villkor motsvarar de s.k.
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kontroll- och verksamhetskriterierna som utvecklats i EU-domstolens
rattspraxis. Det forsta villkoret innebar att den upphandlande myndig-
heten maste utova en kontroll Gver den juridiska personen som motsvarar
den som den utovar Over sin egen forvaltning (kontrollkriteriet). Det
andra villkoret innebér att den juridiska personen maste utfora huvuddel-
en av sin verksamhet tillsammans med den eller de upphandlande myn-
digheter som innehar eller &r medlem i den juridiska personen (verksam-
hetskriteriet). EU-domstolens praxis i friga om verksamhetskriteriet &r
sparsam. Exakt hur det ska tolkas ar inte helt klart. Av denna praxis foljer
dock bl.a. att den verksamhet som bolaget utévar at annan &n den upp-
handlande myndigheten endast far vara av marginell karaktdr. I manga
fall kan den verksamhet som t.ex. ett bolag utovar at den upphandlande
myndigheten vara sd pass liten i forhallande till den verksamhet som
bolaget utdvar i ovrigt att verksamhetskriteriet inte kan uppfyllas. Detta
kan vara fallet &ven i friga om kommunala bostadsforetag. Om inte bada
villkoren dr uppfyllda saknas forutséttningar for undantag frén upphand-
lingsskyldigheten enligt de foreslagna bestimmelserna. I ndmnda lag-
radsremiss betonas att provningen av om villkoren i den foreslagna be-
stimmelserna ar uppfyllda maste ske i varje enskilt fall. De foreslagna
bestimmelserna utgdér en tempordr 16sning i avvaktan pad en mer om-
fattande utredning. De foreslagna bestimmelserna foreslas darfor gélla
under tiden den 1 juli 2010 till och med den 31 december 2012.

Flera remissinstanser anser att tillimpningen av LOU ska anges som
ett krav 1 lagstiftningen. Som framgatt ovan finns eventuellt mgjlighet att
i vissa fall inte vara skyldig att tillimpa LOU. Det &r den upphandlande
enheten som ansvarar for att ritt bedomning gors i det enskilda fallet. Att
LOU normalt &r tillimplig behdver inte regleras sérskilt. Mot den
angivna bakgrunden kan ett sddant krav som remissinstanserna onskar
inte inforas.

I detta sammanhang bdr ocksé ndmnas att regeringen i lagrddsremissen
Nya réttsmedel m.m. pa upphandlingsomréadet, foreslar att en sérskild
avgift (marknadsskadeavgift) ska kunna paforas upphandlande myndig-
heter och enheter. Det foreslés att tillsynsmyndigheten, dvs. Konkurrens-
verket, ska ansoka om péforande av marknadsskadeavgift hos allméin
forvaltningsdomstol. Marknadsskadeavgiften foreslas uppga till lagst
10 000 kronor och hdgst 10 000 000 kronor. Avgiften far dock inte over-
stiga tio procent av kontraktsvérdet.

Avstdende fran avkastning som ersdttningsmodell

Avstdende fran avkastning som ersittningsmodell foreslogs forst av Ut-
redningen om allménnyttans villkor for den modell med sjdlvkostnads-
foretag som utvecklades i betinkandet (SOU 2008:38). Utredningen
utgick fran géllande reglering av allménnyttiga bostadsforetag i allbo-
lagen, och gjorde ingen sérskild analys av eventuella problem med att
gora ett system dar bostadsforetag i princip ska agera enligt en sjdlvkost-
nadsprincip till en erséttningsmodell.

Departementspromemorian har pekat pa ett antal problem med avsta-
ende fran avkastning som erséttningsform. Det handlar i hog grad om
mdjligheterna att beddma huruvida négon erséttning ldmnats och hur stor
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den i s fall &r (Ds 2009:60 s. 85 ff.). Avkastning, i den mening att det ar
vad fOretaget tjdnat in med avdrag for foretagets kostnader, tillhor fore-
taget. En ldgre vinst till f6ljd av uppdrag som foretaget alagts av kom-
munen innebér inte ndgon resurséverforing frin kommunen till foretaget.
Ingen ersdttning har ldamnats och ndgon finansiell transaktion som kan
bokforas eller redovisas har séledes inte skett, trots att féretagen kan ha
haft en ekonomisk fordel av att inte ha haft lika marknadsméssiga av-
kastningskrav som sina konkurrenter. En erséttning som endast kompen-
serar for den faktiska nettomerkostnaden innebér att foretagets resultat
ska vara detsamma med eller utan uppdrag. Men bara kostnaden kan med
denna erséttningsform redovisas i traditionell mening. Ett system med
liten eller ingen transparens &r enligt regeringens mening i sig en allvar-
lig brist.

En annan invindning &r att det &r en erséttningsform som bara &r an-
vindbar for kommuner som har ett eget, 16nsamt, bostadsforetag. Aven
om det skulle kunna upplevas som ett praktiskt sitt for sédana kommuner
att hantera erséttningsfragan sé &r det inte anvindbart gentemot privata
foretag.

Flera remissinstanser forordar att ett férbud infors mot att anvinda av-
stdende av avkastning som erséttningsmodell. Fragan har emellertid inte
enbart betydelse for relationen mellan kommunerna och deras bo-
stadsbolag och bor darfor behandlas i ett storre och mer samlat samman-
hang.

6.3 Behovsanalyser

Regeringens bedéomning: Kommunala beslut att genomféra ange-
lagna bostadspolitiska atgérder bor foregas av behovs-, marknads- och
ekonomiska analyser.

En myndighet bor fa i uppdrag att utveckla ldmpliga analysverktyg
for att kommunerna ska kunna utveckla sin bostadsforsorjningsplane-
ring.

Utredningen lédmnade inga forslag eller bedomningar rérande behovs-
analyser av enskilda atgérder.

Remissinstanserna: Sveriges Kommuner och Landsting (SKL) foreslér
som en del av en modell dir de kommunala bostadsbolagen anfortros
bostadsforsorjningsuppgifter som tjdnster av allmint ekonomiskt in-
tresse, att ett krav pa en skriftlig analys av behovet av atgérder, och
marknadens forméga att tillgodose behoven, fors in i bostadsforsorj-
ningslagen.

Departementspromemorians bedéomning Overensstimmer med re-
geringens.

Remissinstanserna: [ frigan om behovsanalyser delar de remissin-
stanser som berdrt fragan departementspromemorians bedémning. Sveri-
ges Allmdnnyttiga Bostadsforetag (SABO) anser dock att varje kommun
sjdlv kan bedoma behovet av analyser infor beslut om olika bostadspoli-
tiska atgarder, varfor ndgon sirskild bedomning av detta inte behdver
goras av regeringen. Vad géller bedomningen att ge en myndighet
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uppdraget att utveckla analysverktyg tillstyrker Ldnsstyrelserna i
Stockholms och Vistra Gétalands lIdn, liksom Boverket, Ungdoms-
styrelsen, Konsumentverket och Jonkopings kommun forslaget. Léns-
styrelsen i Stockholms lén anser dven att det i uppdraget ska ingéd att
beskriva nyttan med riktlinjer. Boverket delar den uppfattningen och vill
ocksd att det tydliggdrs vad riktlinjer for bostadsférsorjningen bor
innefatta. Verket dr berett ta huvudansvaret for ett eventuellt uppdrag.
SABO har inget att invdnda mot att en myndighet far i uppdrag att
utveckla ldmpliga analysverktyg for att kommunerna ska kunna utveckla
sin bostadsforsorjningsplanering, men framhaéller att en forutsittning for
att ett sadant utvecklingsarbete ska bli framgangsrikt ar att det genomfors
i samverkan med framst SKL men ocksa med foretrddare for bostads-
marknadens aktorer. Konkurrensverket forordar att kommunerna sjélva —
via samverkan med varandra eller i samrdd med andra aktorer — far
ansvara for att ta fram ldmpliga verktyg.

Skilen for regeringens bedomning: En grundliggande behovs- och
marknadsanalys, liksom héllbara ekonomiska berékningar, torde vara ett
viktigt hjalpmedel och underlag for kommunerna for att fatta vilavvigda
beslut. Detta géller dock all verksamhet som en kommun bedriver, utan
att det regleras i lag. Det har i stillet lamnats at kommunerna att sjélva
bedéma omfattningen av det underlag som behdvs i varje fall.

Sveriges Kommuners och Landstings forslag att detta ska lagregleras
sdrskilt for bostadsforsorjningsatgirder dr en naturlig del av en modell
dér sddana atgirder definieras som tjanster av allmént ekonomiskt in-
tresse och ett sitt att sdkerstilla att konkurrens- och marknadspéverkan
minimeras. Med den modell som regeringen foreslar foreligger inget
sédant motsvarande behov.

Regeringen bedomer emellertid att det ar av stort vérde att behovs- och
marknadsanalyser kommer till stdnd och att de bor vara langsiktiga och
uppdateras regelbundet for att ha niagot verkligt virde. Det ar rimligt att
sddana analyser sker i samband med framtagandet av de riktlinjer for
bostadsforsorjningen som enligt lagen (2000:1383) om kommunernas
bostadsforsdrjningsansvar, ska antas av kommunfullméktige under varje
mandatperiod. Eftersom riktlinjerna i sig &r obligatoriska kan det finnas
skal att overvdga om det ska vara tvingande for kommunerna att gora
behovs- och marknadsanalyser. For detta talar att kvaliteten pa riktlinjer-
na eventuellt skulle forbéttras. Mot en tvingande reglering talar att staten
hittills avstatt fran att detaljreglera innehallet i de kommunala riktlinjerna
dé dessa méste utgd fran den enskilda kommunens situation. Boverket
och Ldnsstyrelsen i Stockholms ldn anser att riktlinjernas syfte och
innehéll bor preciseras. Det dr svart att ange generellt vilken behovs- och
marknadsanalys och vilka ekonomiska berdkningar som den kommun
ska aldggas gbra som inte avser att limna nagra sérskilda uppdrag inom
bostadsforsorjningsomradet. Det dr i stillet enligt regeringens mening
rimligt att det &r frivilligt for en kommun att i den utstrdckning som
behévs komplettera sina riktlinjer med sédana analyser. Mot denna
bakgrund gor regeringen bedémningen att riktlinjernas syfte och innehall
inte bor preciseras i lag.

Lansstyrelsen i Stockholms ldn péapekar vidare att en stor andel av
Sveriges kommuner saknar aktuella riktlinjer fér bostadsfoérsorjningen.
Med de nya villkor som kommer att gélla for de kommunala bostads-
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aktiebolagen kommer kraven pd kommunerna att tydliggoéra i vilken
omfattning de lamnar bostadsforsorjningsuppdrag till de egna bolagen att
skérpas. Det ér naturligtvis viktigt att kommunerna uppfyller det krav
som i dag finns i lagstiftningen. Detta kan underldttas om kommunerna
far hjélp med att ta fram exempel pa riktlinjer och nddvandiga
analysverktyg for att beddma behovet av olika bostadsforsorjnings-
atgiarder. Att som Konkurrensverket forordar lamna uppgiften att
utveckla verktyg till kommunerna sjilva riskerar att nuvarande situation
med ménga kommuner som saknar riktlinjer for bostadsforsdrjningen blir
bestdende. Mot denna bakgrund gor regeringen bedémningen att en
myndighet bor fa i uppdrag att ta fram sddana exempel och utveckla
sadana verktyg. Som SABO anfor bor ett sadant uppdrag genomforas i
nira samverkan med parterna pa bostadsmarknaden.

Savil Boverket som lénsstyrelserna har i dag flera olika uppdrag med
inriktning pé t.ex. forbéttrade bostadsmarknadsanalyser. Lansstyrelserna
ska bl.a. gora en regional analys av situationen pd bostadsmarknaden i
lanet, redovisa hur kommunerna lever upp till kraven enligt bostadsfor-
sorjningslagen, samt analysera och redovisa hur planeringen av bostads-
forsorjningen samordnas med Ovrig kommunal, mellankommunal och
regional planering. Boverket ska i sin tur stddja lansstyrelserna i deras
uppdrag att ta fram regionala analyser av bostadsmarknaderna samt
stodja lansstyrelserna i deras arbete med att limna rad, information och
underlag till kommunerna for deras planering av bostadsforsorjningen.

7 Allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag
7.1 Bakgrund

Féretag som omfattas av allbolagen

Ett allmédnnyttigt bostadsforetag &r ett aktiebolag, en ekonomisk forening
eller en stiftelse som drivs utan vinstsyfte och som i sin verksamhet
huvudsakligen forvaltar fastigheter i vilka bostadsldgenheter upplats med
hyresrétt samt dr godkdnt som allmannyttigt bostadsforetag (1 kap. 1§
lagen [2002:102] om allménnyttiga bostadsforetag [allbolagen]). Med
kommunalt bostadsforetag avses ett allménnyttigt bostadsforetag som en
kommun har det bestimmande inflytandet 6ver (1 kap. 2 § allbolagen).
Saledes kan bade privata bostadsforetag, efter ansdkan och godkénnande
(1 kap. 5 och 7§§ allbolagen), och kommunala bostadsforetag vara
allmannyttiga bostadsforetag.

De allmdnnyttiga och kommunala bostadsforetagen i siffror

Enligt Statistiska Centralbyran (SCB) é&dgde de allménnyttiga och
kommunala bostadsforetagen ca 889 700 bostadslagenheter vid arsskiftet
2008/2009. Det finns ca 300 kommunala bostadsforetag, varav flertalet
ar medlemmar i Sveriges Allmédnnyttiga Bostadsforetag (SABO).
Tillsammans &dger och forvaltar SABO:s medlemsforetag ca 726 000
bostidder. De kommunala bostadsforetagen i Stockholms kommun, som
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inte 4r medlemsforetag i SABO, forvaltar tillsammans ca 80 000 ldgen-
heter. Ett tjugotal av SABO:s medlemsforetag é&r stiftelser, ett &r en
kooperativ hyresrittsforening, medan 6vriga ar aktiebolag. Med ett ként
undantag &r varje kommunalt bostadsaktiebolag heldgt av en enda
kommun, direkt eller indirekt inom ramen for en koncernbildning. Av
statistiken framgar att de privata allmannyttiga bostadsfoéretagen &r fa och
att andelen ldgenheter dr mycket liten i forhallande till andelen ldgenheter
som #gs av de kommunala bostadsforetagen. Saledes spelar de privata
allminnyttiga foretagen en mycket liten roll pd den svenska bostads-
marknaden (SOU 2008:38 s. 78—80).

7.2 En ny lag om allminnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag

Regeringens forslag: En ny lag om allmidnnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag ska inforas och lagen (2002:102) om allménnyttiga
bostadsforetag ska upphdra att gilla. Lagen ska endast omfatta
bostadsforetag som bedrivs i form av aktiebolag och som en kommun
eller flera kommuner tillsammans har det bestimmande inflytandet
over.

Utredningens forslag: Overensstimmer delvis med regeringens
forslag. Utredningen foreslog att lagen (2002:102) om allménnyttiga
bostadsforetag (allbolagen) skulle &dndras och avgrénsas till att endast
omfatta kommunala bostadsaktiebolag.

Remissinstanserna: Det stora flertalet remissinstanser har inga
invandningar mot forslaget. Sveriges Kommuner och Landsting (SKL)
lamnar ett eget forslag till lagstiftning som enbart omfattar kommunala
bostadsaktiebolag.  Fastighetsdgarna  Sverige  (Fastighetsdgarna)
tillstyrker att privata allmannyttiga bostadsforetag uteldmnas, men anser
att stiftelser 6ver vilka en kommun har inflytande dven fortséittningsvis
ska omfattas av sirskild lagstiftning. Hyresgdstforeningen Riksforbundet
(Hyresgdstforeningen) anser att mojligheten for privata foretag att bli
allménnyttiga ska bibehallas. Ldinsstyrelsen i Vistra Gotalands lin anser
att det kan finnas anledning att 6vervidga en provning om ett bolag &r ett
kommunalt bostadsaktiebolag som avses med lagforslaget.

Departementspromemorians forslag overensstimmer med regering-
ens.

Remissinstanserna: Flertalet instanser kommenterar inte departe-
mentspromemorians forslag. Overvigande del av de instanser som yttrar
sig tillstyrker eller har inget att erinra mot forslaget. Kammarkollegiet
delar bedomningen att det i en ny lag inte bor inforas sérskilda regler
med avseende pa bostadsstiftelser, eftersom stiftelseformen av erfarenhet
ar mindre lampad for néringsdrivande verksamhet. Fastighetsdgarna
anser att den nya lagen bor omfatta alla kommunala bostadsforetag,
oavsett foretagsform, eftersom det finns en risk for att
konkurrenssnedvridning kommer att uppsta pa bostadshyresmarknaden.
Enligt saval Fastighetsdgarna som Sveriges BostadsrdttsCentrum (SBC)
bdr kommunala stiftelser inordnas i en lag om allménnyttiga kommunala
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bostadsforetag. Om det inte sker anser Fastighetsdgarna att de
kommunala stiftelserna ska upphdra med sin verksamhet och ersittas
med allmidnnyttiga kommunala bostadsaktiebolag. Kammarritten i
Sundsvall anfor att om ett kommunalt bolag inte uppfyller samtliga krav
pa hur verksamheten ska bedrivas i 1 § faller bolaget utanfor regleringen
och de diri angivna kraven pa affdrsmissighet m.m. Eftersom syftet med
lagen &r att se till att kommunala bostadsbolag drivs under sddana former
att de inte strider mot EU-rdtten &r det enligt kammarritten mer
dndamalsenligt med en bred definition av de bolag som avses.

Skilen for regeringens forslag
En ny lag om allmdnnyttiga kommunala bostadsaktiebolag

Allbolagen reglerar allménnyttiga bostadsforetag som i sin verksamhet
huvudsakligen forvaltar fastigheter i vilka bostadsldgenheter upplats med
hyresrétt. Bostadsforetagen ska drivas utan vinstsyfte och regeln om
utdelningsbegransning har en effekt motsvarande sjélvkostnadsprincipen
i kommunallagen, att inte ta ut hogre avgifter 4n vad som svarar mot
kostnaderna for de tjinster som tillhandahalls. Foretagen har dérfor
begrinsade krav pa avkastning. Kommunala bostadsforetag omfattas av
allbolagen. Avstdende av normal avkastning innebdr att sddana foretag
far en ekonomisk fordel i forhallande till andra bostadsforetag. Denna
fordel &r selektiv, dvs. berdr endast vissa bostadsforetag, och paverkar
dérmed konkurrensen pa marknaden.

Vidare ger allbolagen foretag i form av aktiebolag, ekonomisk férening
och stiftelse mdjlighet att ansdka om att vara allménnyttiga
bostadsforetag. Utredningen foreslog att allbolagen skulle dndras och
endast omfatta kommunala bostadsaktiebolag. I departementsprome-
morian foreslds att allbolagen i stéllet skulle ersittas med en ny lag om
allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag. I den man remiss-
instanserna har tagit upp frdgan om att den foreslagna lagen endast ska
omfatta kommunala bostadsaktiebolag har synpunkterna i huvudsak varit
positiva. Négra invindningar har framforts om den associationsréttsliga
avgransningen, vilka behandlas nedan. Inga erinringar har dock framforts
mot forslaget att ersitta allbolagen med en ny lag. Sammanfattningsvis
anser regeringen att en ny lag om allménnyttiga kommunala bostads-
aktiebolag ska inforas och att allbolagen ska upphévas.

Privata bostadsforetag

Av de privata foretag som godkints som allménnyttiga bostadsforetag ar
tvd kooperativa hyresrittsforeningar och Ovriga aktiebolag (SOU
2008:38 s. 80). Det finns inga privata bostadsstiftelser som har godkénts
som allménnyttiga bostadsforetag. Det knyts inte nagra sérskilda
rattsverkningar till godkdnnandet av ett foretag som allménnyttigt
bostadsforetag enligt allbolagen, utéver den begransade uppgiftsskyldig-
heten (1 kap. 4 § allbolagen). Om avsikten &r att ett bolag ska bedriva
verksambhet i ett annat syfte 4n att bereda dgarna vinst kan det registreras
som aktiebolag med sérskild vinstutdelningsbegransning (32 kap. ABL).
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Det foreligger heller inga hinder for en privat aktér som dnskar bedriva
bostadsforvaltning utan vinstsyfte att bilda en bostadsstiftelse. Enligt
lagen (2002:93) om kooperativ hyresrétt giller vidare att en ekonomisk
forening kan bedriva verksamhet utan vinstsyfte. Mot denna bakgrund
gor regeringen i likhet med promemorian och flertalet remissinstanser
som yttrat sig i frigan, beddomningen att det saknas skél att fortséttnings-
vis behélla ett regelverk for att kunna godkénna privata bostadsforetag i
nagon form som allminnyttiga. Den nya lagen foreslds darfor inte
omfatta privata bostadsforetag.

Kommunala bostadsforetag

Av 1 kap. 1 § tredje stycket och 7 § i allbolagen framgér att kommunala
bostadsforetag ar allménnyttiga bostadsforetag utan godkdnnande som
sadant av ladnsstyrelsen. Regeringens forslag att en lag om allménnyttiga
bostadsaktiebolag ska inforas och att allbolagen ska upphidvas innebér att
kommunala bostadsaktiebolag, som uppfyller kraven i lagen, ska
tillampa den nya lagen och att kommunala bostadsstiftelser upphor att
vara allménnyttiga bostadsforetag. Det finns i dag inga kommunala
bostadsforetag i form av ekonomiska foreningar och har sévitt ar ként
heller aldrig funnits (SOU 2008:38 s. 259). Regeringen anser darfor att
det saknas skél att lagstifta om kommunala ekonomiska bostads-
foreningar.

En stiftelse bildas genom att egendom enligt férordnande av en eller
flera stiftare avskiljs for att varaktigt forvaltas som en sjdlvstindig
formogenhet for ett bestdimt dndamal enligt 2§ stiftelselagen
(1994:1220). For en stiftelsebildning kréivs ett forordnande som inne-
haller en forklaring om att stiftaren vill skapa en varaktig bestdende och
sjdlvstindig formogenhet som stiftaren tillskjuter sjdlv. Viljeforklaringen
maste ge besked om stiftelsens dndamal, ett eller flera, och vilken
egendom som stiftaren avser att tillskjuta for dndamélet. Andamalet
omfattar beskrivning av syftet (inom vilket omréde stiftelsen ska verka
eller vad den ska verka for), verksamhetsforemal (vilket sitt stiftelsen
ska frimja sitt syfte) och destinatérskrets (vilka krav som méste uppfyllas
for att vara aktuell for stiftelsens formaner). Utover forordnande krivs en
formogenhetsdisposition av stiftaren. En stiftelse erhaller réttskapacitet
efter den bildats utan krav pa registrering. Stiftelsen forvaltas enligt
stiftelseférordnandet (2 kap. 1§ stiftelselagen). Stiftelser som &ar
arsredovisningsskyldiga ska vara registrerade 1 stiftelseregister som fors
av lansstyrelserna (10 kap. 1 §) som ocksa utdvar tillsyn av stiftelser.

Utredningen ansag att redan bildade bostadsstiftelser som bedriver
verksamhet utan att vara underkastade affarsméssiga avkastningskrav
inte stred mot EU-rétten. Anledningen till detta &r att kommunerna redan
vid bildandet av stiftelsen avhént sig sitt kapital utan ansprék pa av-
kastning eller utdelning (SOU 2008:38 s. 259). Déaremot giller statsstdds-
reglerna for kommunernas relationer med befintliga bostadsstiftelser,
oavsett om dessa bildats av kommunen eller av ndgon annan. Ett mojligt
undantag fran anméilningsskyldigheten kan vara om stiftelsens verksam-
het ar inriktad pa en eller flera mélgrupper som av olika skél inte klarar
sig sjdlva pa bostadsmarknaden. Under fOrutsittning att verksamhet
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klassificerats som tjinster av allmint ekonomiskt intresse skulle
stiftelsen kunna tillimpa de undantag som géller enligt unionsritten (se
avsnitt 4.2). Aven i sidana fall miste kraven pa proportionalitet och
risken for snedvridning av konkurrensen beaktas. For den kommun som
skulle vilja bilda en ny bostadsstiftelse for att frimja bostadsforsorj-
ningen i kommunen géller utéver regleringen i KL dven EU:s statsstdds-
regler. Detta innebédr bl.a. att en sddan stiftelse endast kan tillforas
kommunal egendom till marknadsvirde, vilket sdkerstiller att konkurren-
sen pa bostadsmarknaden inte snedvrids. Mot bakgrund av det anforda
och med beaktande av att det &r en stiftelses forordnande och stiftelse-
lagen som styr verksamheten gor regeringen bedémningen att det inte
behovs ndgon sérskild reglering for kommunala bostadsstiftelser.

Fastighetsdgarna har anfort att kommunen, genom att registrera ett
bolag som ett aktiebolag med sérskild vinstutdelningsbegransning, kan
bedriva bostadsforvaltning utan krav pa affirsméssighet och normala
avkastningskrav. Det finns i dag inga kommuner som dger bostadsforetag
med privata investerare. Aven om en kommun ensam eller tillsammans
med andra aktorer bildar ett sddant bolag, finns inget i aktiebolags-
lagstiftningen som anger att bolagen automatiskt ska &ldggas ldgre
avkastningskrav dn andra darfor att de omfattas av en sérskild vinstutdel-
ningsbegrinsning. Om &garna, inklusive kommunen, skulle stilla ldgre
avkastningskrav &n normalt for den aktuella marknaden kan fradgan om
statsstod aktualiseras. Om kommunen har det bestimmande inflytande i
ett sadant bostadsbolag som bedriver verksamhet enligt den foreslagna
lagen om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag ska bolaget
omfattas av den foreslagna lagen och inte av 32 kap. ABL.

Bestimmande inflytande i aktiebolag

Med kommunalt bostadsforetag avses i allbolagen ett allmédnnyttigt
bostadsforetag som kommunen har det bestimmande inflytandet Sver.
Med bestimmande inflytande avses bl.a. att kommunen &ger aktier i ett
aktiebolag med mer #n hilften av samtliga roster i bolaget. Aven det
bestimmande inflytande som utdvas indirekt vid koncernfoérhéllanden
omfattas (1 kap. 2 § allbolagen). Regeringen anser att en motsvarande
definition bor finnas &ven i den foreslagna lagen. Det finns i dag ett
bostadsaktiebolag som dgs av flera kommuner gemensamt. Det kan inte
uteslutas att fler sadana kan komma att bildas for att effektivisera
verksamheten. Mot denna bakgrund bor det i den nya lagen framga att
dven bostadsaktiebolag som i sin helhet dgs av tva eller flera kommuner
gemensamt och dér dessa tillsammans har ett bestimmande inflytande
bdr omfattas av lagstiftningen. Sammanfattningsvis anser regeringen att
med bestimmande inflytande ska avses att en kommun eller kommuner
tillsammans &dger aktier i ett bostadsaktiebolag med mer &n hélften av
samtliga roster i bolaget. Aven inflytande som utdvas indirekt, dvs. som
utovas av ett bolag oOver vilket en kommun eller fler kommuner
gemensamt bestdimmer, ska anses utdovat av kommunen eller
kommunerna.
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7.3 Kommunala bostadsaktiebolag med ett allménnyttigt
syfte

Regeringens forslag: Ett kommunalt bostadsaktiebolag ska i
allménnyttigt syfte i sin verksamhet huvudsakligen forvalta fastigheter
i vilka bostadslagenheter upplats med hyresrdtt, frimja bostads-
forsorjningen i den eller de kommuner som ar dgare till bolaget och
erbjuda hyresgésterna mojlighet till boendeinflytande och inflytande i
bolaget.

Utredningens forslag: Overensstimmer inte med regeringens forslag.
Utredningen behandlar inte syftet med de kommunala bostadsaktie-
bolagen, men redogdr for vilka typer av tjénster som skulle kunna inga i
ett allménnyttigt uppdrag till ett sjalvkostnadsstyrt kommunalt bostads-
aktiebolag.

Remissinstanserna: Sveriges Kommuner och Landsting (SKL),
Hyresgdstforeningen Riksforbundet (Hyresgdstforeningen), Sveriges
Allmdnnyttiga Bostadsforetag (SABO), Linsstyrelserna i Stockholms och
Visternorrlands ldn, anser att frdgan om villkoren for de kommunala
bostadsaktiebolagen maste kopplas samman med bolagens roll som ett
instrument for kommunerna att ta sitt bostadsforsorjningsansvar. Aven
ménga kommuner, bl.a. Botkyrka, Uppsala, Eskilstuna, Flen,
Kristianstad, Ystad, Varberg, Ale, Goteborg, Partille, Arvika, Karlskoga,
Orebro, Umed och Vilhelmina, har samma uppfattning. Nagra
remissinstanser, daribland SKL, Statens bostadskreditnimnd (BKN) samt
Ystads och Ale kommuner, ifrdgasétter varfor kommunerna ska &ga
bostadsforetag om kopplingen till bostadsforsorjningen saknas. Fa
remissinstanser tar stillning till vilket begrepp som ska anvéndas for att
beskriva syftet med de kommunala bostadsaktiebolagen. Hyresgést-
foreningen anser att begreppet “allminnyttiga bostadsforetag” bor
behallas. SABO forordar “bostadsforetag med samhillsansvar”.
Begreppet “allménnyttan” anvidnds av manga remissinstanser, déribland
kommunerna Botkyrka, Linkoping, Norrkoping och Kungdlv, for att
beskriva bostadsforetag som har ett annat syfte &n vinstmaximering,
oavsett om foretagen drivs med eller utan vinstsyfte. Vad som utover att
bidra till bostadsforsdrjningen bor definiera syftet med de kommunala
bostadsaktiebolagen utvecklas av ett fatal remissinstanser. Hyresgést-
foreningen anser att avgridnsningen till uthyrning av hyresrétter bor
behallas i lagstiftningen, men att ovrig styrning &r en fradga mellan
kommunen och bolaget. SKL ldmnar forslag till lagstiftning dar det fram-
gér att verksamheten huvudsakligen ska avse forvaltning av hyres-
bostadsfastigheter och att hyresgésterna ska ha mdjlighet till boende-
inflytande och inflytande i foretaget.

Departementspromemorians forslag Overensstimmer med reger-
ingens.

Remissinstanserna: Flertalet av de instanser som yttrar sig i fragan &r
positiva till forslaget. Léinsstyrelsen i Stockholms lin, Konsumentverket
och Konkurrensverket tillstyrker forslaget. SABO tillstyrker forslaget att
ett kommunalt bostadsaktiebolag ska driva verksamheten i allmédnnyttigt
syfte, men anser att det i en kommande proposition behover tydligare
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formuleras vad som menas med ett allmédnnyttigt syfte. Hyresgdst-
foreningen tillstyrker forslaget, men anser att vad som avses med
“huvudsakligen” bor utvecklas ndrmare. Konsumentverket ser positivt pa
att hyresgésternas boendeinflytande och inflytande i bolaget fortydligas i
lagstiftningen. SKL anser inte att det av departementspromemorian
framgar vilket syfte, vinstsyfte eller allmannyttigt syfte, som har prioritet
om de inte gar att forena och hur de i 6vrigt forhaller sig till varandra.

Skiilen for regeringens forslag

I allbolagen finns inget egentligt syfte formulerat for de allménnyttiga
och kommunala bostadsforetagens verksamhet. Inte heller utredningen
om allménnyttans villkor redovisade nagra ndrmare 6vervdganden i den
fradgan utan fokuserade framst pa hur de kommunala bostadsféretagen
ska agera. Av forfattningsforslagen framgar dock att ett affarsmissigt
kommunalt bostadsaktiebolag bor erbjuda hyresgésterna mojlighet till
boendeinflytande och inflytande i bolaget (SOU 2008:38 s. 52). Ett
kommunalt bostadsaktiebolag som agerar enligt en langsiktig sjdlvkost-
nadsprincip har enligt utredningens forslag mer omfattande syften och
ska hyra ut bostdder pa lika villkor till alla ménniskor, arbeta for
integration samt erbjuda hyresgésterna mdjlighet till boendeinflytande
och inflytande i bolaget (a. betinkande s. 59).

Nir det géllde mdjligheterna for ett affarsmissigt kommunalt bostads-
aktiebolag att vidta atgdrder av social karaktir gjorde utredningen
beddmningen att ett affirsméssigt kommunalt bostadsaktiebolag far vidta
atgarder av social karaktiar endast om det pa viss sikt kan forvintas bli
minst lika 16nsamt for bolaget att vidta atgérden som att avsta fran den (a
betdnkande s. 276). Enligt regeringens mening ar det nodvéndigt att
tydliggora syftet med att kommuner driver bostadsaktiebolag. Begreppet
“allménnytta” bor saledes komma till uttryck i lagstiftningen. Utan ett
allmannyttigt syfte kan det kommunala bostadsaktiebolaget komma att
reduceras till att enbart ha vinstmaximering som mal. Nagot motiv for en
kommun att vare sig bilda eller dga ett sadant foretag finns inte, vilket
ocksé flera remissinstanser har papekat.

Det allmdnnyttiga syftet med kommunala bostadsaktiebolag

Det bakomliggande motivet till att ett kommunalt foretag bildas ar att
tillgodose ett allménnyttigt syfte. Det 6vergripande allménnyttiga syftet
for ett kommunalt bostadsforetag &r att frdmja bostadsforsorjningen i
kommunen. I detta ingdr exempelvis att tillgodose olika bostadsbehov,
dvs. inte enbart for grupper med sérskilda behov eller som av olika skal
har en svag stéllning p& bostadsmarknaden, utan &ven att tillhandahalla
ett varierat bostadsutbud av god kvalitet som kan attrahera olika
hyresgister. Detta ar ocksa orsaken till att foretagen en gang bildades.
Sedan ldnge har kommunala bostadsforetag varit ett viktigt verktyg for
kommunerna att frimja en vél fungerande bostadsforsorjning. Det &r
dock inte det enda medel som kommunerna har till sitt férfogande och
det har heller aldrig varit obligatoriskt for kommunerna att bilda ett
kommunalt bostadsforetag. Som SKL papekar sa behdvs ménga aktorer,
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savil offentliga som privata, for en vél fungerande bostadsmarknad. Det
finns ocksi kommuner som inte har nigot eget bostadsforetag. Aven da
de kommunala bostadsforetagen uttryckligen ska bedriva sin verksamhet
pa affarsmédssiga grunder och striva efter att langsiktigt uppna bésta
mdjliga resultat, ska kommunerna kunna anvinda sina foretag for att
fullgora sitt bostadspolitiska ansvar.

En grundlidggande tanke &r att boendet som tillhandahélls av
kommunala bostadsforetag ska vara tillgéngligt for alla, oavsett social,
ekonomisk, etnisk eller annan bakgrund. Vidare ska savél invanare med
laga inkomster som med genomsnittliga eller hdga inkomster kunna vara
hyresgéster hos det kommunala bostadsforetaget. De kommunala
bostadsforetagen har séledes varit tinkta att ha en integrerande funktion.
Detta hindrar inte att kommunala bostadsforetag som specialiserat sig pa
att tillhandahélla bostader till en eller flera sdrskilda grupper for att béttre
kunna tillvarata deras behov, t.ex. studenter eller &dldre, kan vara
allménnyttiga. Ett kommunalt bostadsaktiebolag kan dven engagera sig i
att utveckla andra boende- och upplatelseformer, bdde genom nyproduk-
tion och genom ombildning. Detta kan inte minst vara en effektiv strategi
nér det géller att skapa méngfald och valfrihet lokalt inom ett bostads-
omrade eller en kommundel.

Ett kommunalt bostadsaktiebolag ska &dven 1 fortsdttningen i sin
verksamhet huvudsakligen forvalta fastigheter i vilka bostadsldgenheter
upplats med hyresritt. Detta hindrar dock inte att bolag i enstaka fall
upplater bostdder till en kooperativ hyresréttsforening, som i sin tur
upplater dessa till sina medlemmar. Vid siddana arrangemang far de
boende ett mycket stort inflytande, vilket 4r i linje med vad som foreslas
gélla i frdga om de boendes inflytande enligt den nya lagen. Vidare
hindrar inte heller kravet pd huvudsaklig verksamhet att det i ett
fastighetsbestdnd ingar en mindre andel lokaler. Med mindre andel avses
att lokalbestandet inte far bli s stort att det inkréktar pd den priméra
uppgiften, dvs. att forvalta hyresfastigheter i vilka bostadslagenheter
upplats med hyresratt (prop. 2001/02:58 s.61). Enligt regeringens
mening bor alltsd innebdrden vara densamma som giller i1 dag enligt
1 kap. 1 § forsta stycket 2 allbolagen. Négra remissinstanser, bl.a. Ldns-
styrelsen i Viistra Gétalands ldn anser att det ska fortydligas var grinsen
gér for att ett bostadsaktiebolag ska betraktas som allménnyttigt. Aven
om det av olika skil skulle vara 6nskvért sa finns det skil som talar emot
att strikt definiera en saddan grins, inte minst eftersom det skulle kunna
verka hdmmande p& kommunernas mdjligheter att organisera sin
verksamhet i enlighet med vad som lokalt bedoms vara mest lampligt.
Det viésentliga &r att bolaget i sin verksamhet huvudsakligen forvaltar
fastigheter 1 vilka bostadsldgenheter upplats med hyresritt och att detta
framgér av bolagsordning och dgardirektiv. Ett kommunalt aktiebolag
som bedriver bostadsforvaltning och inte omfattas av foreslagen lag ska
folja kommunallagens reglering, bl.a. forbudet mot att driva foretag i
vinstsyfte, varvid den av savdl utredningen som departementspro-
memorian behandlade statsstodsproblematiken aktualiseras.
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Bostadsforsorjning med samhdllsansvar

I det allmédnnyttiga syfte som ett kommunalt bostadsforetag har ingér
aven ett samhéllsansvar. Socialstyrelsen saknar en analys av hur kravet
pa affirsmissighet och vinst och det allménnyttiga syftet forhaller sig till
varandra. Kommunala bostadsforetag dr langsiktiga aktdrer som genom
sitt agerande framjar saval utbudet av hyresbostider som en vil
fungerande konkurrens. Kommunerna klargor ofta avsikten med dgandet
och vilken nytta det kommunala bostadsaktiebolaget forvéntas tillfora
kommunen och dess invanare samt de grundliggande ckonomiska,
sociala och ekologiska utgéngspunkterna for verksamheten. Det kan
handla om etiskt, miljoméssigt och socialt ansvarstagande, ofta som ett
bidrag till hallbar utveckling eller for att mdéta klimatutmaningen.
Resultatet kan t.ex. presenteras i en hallbarhetsredovisning som beskriver
ekologiska och sociala dtgirder och resultat. Sddana atgédrder kan ocksa
forvéntas stirka foretagets varumérke och dka lonsamheten pa lang sikt.
Sett i ett langsiktigt 16nsamhetsperspektiv dr ett sddant agerande fullt
forenligt med att driva verksamheten enligt affirsméssiga principer. De
kommunala bostadsaktiebolagens verksamhet blir dirmed ett foretagande
med samhéllsansvar.

Enligt regeringens mening Gverensstimmer detta med den uppfattning
som utredningen ger uttryck for, dvs. att de kommunala bostadsforetagen
ska vara affarsméssiga pd samma séitt som motsvarande privata
bostadsforetag. Utredningen ansdg att ett affirsmidssigt kommunalt
bostadsaktiebolag far vidta atgérder av social karaktir endast om det pa
viss sikt kan forvéntas bli minst lika 16nsamt for bolaget att vidta
atgdrden som att avstd fran den (SOU 2008:38 s. 276). Att ett foretag tar
ett aktivt samhéllsansvar kan forenas med bade god foretagssed och ett
affarsmassigt perspektiv. Kungl. Tekniska Hogskolan (KTH) lyfter fram
hur man inom den privata sektorn pratar om s.k. Corporate Social
Responsibility och vikten for foretagets rykte och varumairke att man tar
ett bredare ansvar for sina aktiviteter och engagerar sig i samhéllsfragor.
Regeringen delar KTH:s uppfattning att detta skapar ett utrymme for
kommunala bolag att agera pa liknande sétt. I sammanhanget bor dock
framhallas att en kommun, enligt de foreslagna reglerna, inte kan kriva
av sitt foretag att det vidtar atgarder som inte dr Ionsamma for foretaget.
Det vésentliga dr att samhéllsansvaret ar ett uttryck for bolagets lang-
siktiga affarsméssiga engagemang och inte betingas av att bolaget har
just en kommun som &dgare. Ansvaret for bostadsforsorjningen kan aldrig
overgd frin kommunen till bolaget. Kommunala bostadsaktiebolag kan
dven utfora atgirder som inte naturligt faller inom ramen for verk-
samheten dérfor att kommunen anser dem angeldgna, men det ankommer
déd pd kommunen, som anforts i det foregdende, att savil genomfora
sddana uppdrag enligt géllande regler om bl.a. statsstdd och offentlig
upphandling som att finansiera dem. Det allménnyttiga syftet kommer
ocksé till uttryck i hur dverskott fran de kommunala bostadsforetagens
verksamhet kan anvéndas (se avsnitt 7.5).
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Boendeinflytande och inflytande i foretaget

Enligt allbolagen ska kommunala bostadsforetag strdva efter att erbjuda
hyresgésterna mdjlighet till boendeinflytande och inflytande i foretaget
(1 kap. 3 § allbolagen). Séledes ar det en malsittning, men ingen skyldig-
het. Med inflytande menas savil inflytande 6ver den egna lagenheten
som gemensamt inflytande i frdgor som berdr flera hyresgister
tillsammans.

Inflytande framjar delaktighet och ansvarstagande samt bidrar till 6kad
gemenskap 1 ett bostadsomrdde och ddrmed frdmjas integration och
segregation motverkas. Boendet dr, som Konsumentverket papekar, ndgot
som péverkar varje individs vardag. Hyresrétten ger av naturliga skél inte
samma mdjligheter att paverka sitt boende som andra boendeformer ger.
Det ar dérfor viktigt att hyresgésterna ges de mojligheter som &ndé finns
for att kunna ha ett sé stort inflytande som mdjlighet dver sitt boende.

Regeringen anser att hyresgésternas inflytande i boendet och i foretaget
ar en del av det allminnyttiga syftet och bor komma till uttryck i
lagstiftningen. Mot denna bakgrund foreslas att kommunala bostadsaktie-
bolag ska ha en skyldighet att erbjuda hyresgisternas mdjlighet till
inflytande i boendet och i bolaget. Regeringen delar dock SABO:s
uppfattning att det saknas anledning att reglera i vilka former detta ska
ske, utan det bor beslutas utifran lokala forutséttningar.

7.4 Affarsmassiga villkor

Regeringens forslag: Allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag
ska bedriva sin verksamhet enligt affirsmissiga principer. Bolagen
ska ha marknadsmaéssiga avkastningskrav, vilket innebér att bolagen
ska undantas fran sjdlvkostnadsprincipen och férbudet mot att driva
foretag 1 vinstsyfte i kommunallagen (1991:900).

Utredningens forslag: Det av utredningen presenterade alternativet
”Affarsméssiga kommunala bostadsaktiebolag” Overensstimmer delvis
med regeringens forslag. Utredningen foreslar att bolagen ska bedriva sin
verksamhet pa affarsméssiga grunder.

Remissinstanserna: Fastighetsigarna Sverige (Fastighetsdgarna),
Sveriges  Byggindustrier,  Sveriges  bostadsrdttscentrum  (SBC),
Stockholms handelskammare, MKB Fastighets AB samt Bromdlla,
Lomma och Hjo kommuner tillstyrker utredningens affarsmissiga
modell. Aven Statskontoret och Konkurrensverket forordar den affirs-
méssiga modellen fran konkurrenssynpunkt. Hyresgdstforeningen
Riksforbundet (Hyresgdstforeningen) anser att dagens regelverk kan
behallas och ger utrymme for bolagen att agera affarsméissigt. Sveriges
Allmdénnyttiga Bostadsforetag (SABO) tar avstind fran utredningens
modell och presenterar en egen dér foretagen agerar pa affirsmaissig
grund, men dir forbudet mot att driva foretag i vinstsyfte i kommunal-
lagen uppritthélls. Sveriges Kommuner och Landsting (SKL), med stod
av ett stort antal kommuner, presenterar en egen modell som ocksa den
innebér att forbudet mot vinstsyfte uppréatthalls.
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Departementspromemorians forslag: Overensstimmer delvis med
regeringens forslag. I departementspromemorian foreslas att bolagen ska
bedriva sin verksamhet pa affirsméssiga grunder.

Remissinstanserna:  Remissutfallet 4r  blandat.  Stockholms
Handelskammare, Ldnsstyrelsen i Stockholms lin, Konkurrensverket,
Konsumentverket och Foretagarna liksom Linkopings, Orebro, Givle
och Arvidsjaurs kommuner tillstyrker forslagen i1 departementspro-
memorian. Statens bostadskreditndmnd (BKN) anfor att de krav pa
affarsméssighet och avkastning som stélls méste vara realistiska och
tydligt forankrade i den faktiska lokala marknadssituation som respektive
foretag har levt och lever i. Géteborgs kommun anfor att marknads-
méssiga avkastningskrav bor stéllas pa bolagsnivd, sa att varje bolag kan
prioritera bland onskvirda samhéllsprojekt. Hyresgdstforeningen liksom
Ale kommun anser att foretagen ska drivas enligt affirsméssiga principer,
eftersom bostadshyresmarknadens sérdrag (bl.a. hyresreglering som styr
prisbildningen, ett samhéllsuppdrag och att tjdnsten &r lokalt bunden
samt virdedverforingsbegrinsningar) skiljer sig fran andra kommunala
omraden, t.ex. kollektivtrafik. Kammarrdtten i Sundsvall anser det
saknas tydligt stillningstagande betrdffande fragan huruvida erséttning
som ldmnas till kommunala bostadsbolag enligt kriterierna i den s.k.
Altmarkdomen ska anses forenliga med kravet pa affarsmassighet.

Skilen for regeringens forslag
Marknadsmdssiga avkastningskrav

Affarsmissighet avser det Gvergripande forhallningssitt som ett icke
subventionerat foretag pa en marknad intar infor investeringar, i sin dag-
liga drift och i relation till andra aktérer. Kommunen ska agera p4 samma
sétt som en jimforbar privat dgare av ett jamforbart privat bostadsbolag.
Avkastningen maste vara marknadsmaéssig utifrdn den valda risknivan, i
vart fall pa l&ng sikt. Mot bakgrund av det anforda anser regeringen att
allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag ska bedriva sin verksamhet
affarsmassigt och att samma krav ska stillas pd de allmidnnyttiga kom-
munala bostadsbolagen som pa Gvriga foretag pa bostadsmarknaden.

De kommunala bostadsforetagen har under lang tid varit tvungna att
iaktta ett affarsméssigt forhallningssatt, eftersom dessa foretag inte
langre far nagra sérskilda statliga subventioner eller fordelaktiga villkor.
Inte heller forvintas kommunen skjuta till medel for att ticka underskott
i verksamheten; snarare forvéntas foretagen ldmna ett overskott som i
vart fall sékerstdller deras langsiktiga Overlevnadsforméga. Boverket
fann i en studie av ett urval av kommunala bostadsforetag att de flesta
kommuner anger ekonomiska utgangspunkter eller mal i dgardirektiven,
t.ex. krav pa viss avkastning, utdelning eller soliditet, men att det oftast
inte anges mer 4n att foretaget ska drivas utifrdn affirsméassiga principer
eller liknande (En studie av allminnyttiga bostadsforetag som kommu-
nala instrument, del 1 s. 18, Boverket 2006).

Enligt Hyresgdstforeningen och SABO bor totalavkastning, som
anvinds av professionella investerare, anvidndas som avkastningsmatt.
Detta matt ger ddrmed, enligt organisationerna, mdojlighet att pa ett
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opartiskt sétt jamfora avkastningen frén fastighetsinvesteringar med
avkastningen fran andra placeringsslag och med fastighetsmarknaden
utomlands.

Det finns flera sitt att bestimma vilken kapitalbas som ska anvéndas i
olika situationer. Ett sétt ar att ange att det dr det totala aktickapitalet, ett
annat att det dr foretagets samlade vérde, minus skulder, dvs. det
justerade egna kapitalet. Avkastning berdknas normalt pa foretagets
marknadsvirde eller summan av lanat och av dgaren insatt (eget) kapital,
medan utdelning brukar relateras till aktiekapitalet. Det finns ocksé ett
antal olika resultat- och avkastningsmatt, varav totalavkastning ar ett,
med delvis olika syften som anvdnds vid jamforelser mellan och
rangordning av olika foretag. Dessa matt &r tillimpliga &dven pa
kommunalt dgda foretag som bedrivs affirsmassigt. Det saknas enligt
regeringen anledning att reglera vilket eller vilka métt som ska anvéndas
for att bedoma avkastningskrav och avkastningsnivd just i frdga om
allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag som bedrivs affdrsmaissigt.

Langsiktigt perspektiv pd avkastningskrav

Affarsméssigt bedrivna allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag ska
saledes — inom ramen for den lagstiftning och de allmdnna normer som
finns for foretag i allménhet och for foretag som verkar inom
hyresbostadssektorn i synnerhet — strdva efter att 1dngsiktigt uppna bésta
mojliga resultat. Kommunerna ska stdlla motsvarande affirsmissiga
avkastningskrav pa sina bostadsforetag som andra likartade aktorer, dvs.
som har ett langsiktigt perspektiv pa sitt dgande.

Det kommunala bostadsforetaget éldggs normala avkastningskrav.
Hyresgdstforeningen och SABO har anfort att kommunen ska stilla ett
avkastningskrav pa det kommunala bostadsaktiebolaget som tar hdnsyn
till den aktuella marknadssituationen, bestandets beldgenhet, alder och
underhallsstatus liksom den risk man ar beredd att ta. Vidare menar
organisationerna att en lagre avkastning pa kort sikt &r sjélvklart rimlig
om den beror pa atgidrder som pa langre sikt forvéntas leda till en hogre
avkastning, varfor foretagets avkastning bor beddomas over en ldngre
tidsperiod &n ett ar. Regeringen delar denna beddmning. Avkastnings-
krav utgar alltid, oberoende av é&gare, frdn den lokala marknads-
situationen och varje foretags egna forutsittningar. For aktorer med ett
langsiktigt perspektiv dr det ocksé det langsiktiga resultatet och inte den
kortsiktiga 16nsamheten som star i fokus. Det gér dérfor inte av de krav
som stills ett enskilt ar, eller hur dessa uppfylls, avldsa huruvida
foretaget och dess dgare agerar marknadsmaéssigt eller inte. Likasa maste
en bedomning av vad som &r affarsmissigt beteende och rimliga
avkastningskrav utgd fran den enskilde aktdrens situation. Kommunala
bostadsaktiebolag omfattas av lokaliseringsprincipen, dvs. de intressen
som kommunen vill tillgodose ska ha anknytning till kommunens omrade
eller dess medlemmar (2 kap. 1§ KL) vilket innebdr att foretagens
mdjligheter att minska sina risker genom att sprida bostadsinvesteringen
geografisk dr begrinsade.

Utredningen ansag att om det visar sig att en investering varit mindre
lyckosam och det inte dr mdjligt att f& en marknadsmassig avkastning pa
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den, kan man inte begéra det omdjliga utan far noja sig med den vinst
som #r mojlig. Kravet blir d& att bolaget gor det bista mojliga av
situationen. Om det faktiska utfallet skulle visa sig bli simre &n det
forvantade, saknar detta betydelse, forutsatt att investeringen grundats pa
realistiska forvantningar pa marknadsméssig avkastning. Regeringen
delar denna bedomning. Samtidigt dr det dock viktigt att framhalla att
dessa speciella karaktéristika inte far bli en ursékt for att varje enskilt &r
— didrmed &ven langsiktigt — ha avkastningskrav och en avkastningsniva
som uppenbart avviker frdn vad som &r normalt for andra, likartade
aktorer pa den lokala marknaden.

Avkastningskrav pd foretagsnivd

Sveriges allmdnnyttiga bostadsforetag (SABO) och Gdéteborgs kommun
har anfort att avkastningskravet ska stéllas pa bolaget som helhet och inte
pa enskilda investeringar. Varje dgare till ett foretag stéller avkastnings-
kraven pé foretagsniva, varefter foretagsledningen styr verksamheten dér
savdl olika verksamhetsgrenar som olika satsningar &ldggs olika
avkastningskrav, beroende pa marknadsforutsittningar och graden av
langsiktighet, men ocksa pé i vilken mén de indirekt kan bidra till hur
foretaget uppfattas eller till dess resultat. Foretaget i sin helhet verkar for
att nd upp till de avkastningskrav som dgaren stillt och som bedomts som
rimliga mot bakgrund av fOretagets fOrutsittningar (t.ex. fastighets-
bestdndets sammansittning) och marknadssituationen. En enskild
satsning kan i sig sjélv vara olénsam, men bidra positivt till hur vél
foretaget i Ovrigt kan uppfylla sina mal. Offentligt dgda foretag bor
sarskilt uppmérksamma konsekvenserna for den lokala marknaden och
konkurrenssituationen av enskilda satsningar, inte minst giller detta for
storre investeringar, t.eX. i ett nytt bostadshus. Varje foretag gor ndgon
form av ekonomisk analys och bedéomning infor investeringar och ska
kunna redovisa vilka affirsmissiga overviaganden som gjorts.

Affdarsmdssighet i forhdllande till sjilvkostnadsprincipen och forbudet
mot att driva foretag i vinstsyfte enligt kommunallagen

Forbudet mot att driva foretag i vinstsyfte innebér enligt 2 kap. 7 § KL
att kommunala foretags verksamhet ska ha ett annat &ndamél &n att
bereda kommunen vinst. Verksamheten far g med visst Overskott
enstaka &r, men foretagen ska inte agera si att Gverskott eller vinst
regelméssigt uppkommer eller kan forvdntas uppkomma. Ett foretag som
agerar affirsmissigt pd en marknad som har d&lagts normala
avkastningskrav ar séledes i kommunallagens mening alltid vinstsyftande
och dirmed of6renligt med 2 kap. 7§ KL, oavsett det ursprungliga
motivet bakom foretagets bildande.

Den kommunala sjélvkostnadsprincipen innebér att kommunen inte far
ta ut hogre avgifter 4n vad som motsvarar kostnaderna f6r den
tillhandahallna tjdnsten. Syftet med principen ar bl.a. att hindra
kommunen frén att utnyttja den monopolsituation som ofta finns vid
avgiftsfinansierad kommunal verksamhet. I frdga om bostadsforvaltning
finns inget kommunalt monopol utan de kommunala bostadsforetagen
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verkar p4 en marknad som kénnetecknas av konkurrens, s&vil mellan
olika é&dgare av hyresfastigheter som mellan olika boende- och
upplatelseformer. Hogsta domstolen har slagit fast att sjdlvkostnads-
principen aldrig ar direkt tillimplig pa kommunala aktiebolag (NJA 2008
s. 120). Det ar i stdllet kommunen som i bl.a. bolagsordning ska se till att
kommunallagens principer tillimpas i ett kommunalt foretag. 1
kommunallagen uppstélls vissa villkor som maste vara uppfyllda for att
kommunen ska fa 6verlamna verksamheten till foretaget (3 kap. 17 och
18 §§ KL) och som syftar till att kommunen ska tillférsékras inflytande i
foretaget.

Av de allminna kompetensreglerna i kommunallagen framgér att
kommuner far ha hand om angeldgenheter av allmént intresse som har
anknytning till kommunens omrade eller deras medlemmar, och som inte
ska handhas enbart av négon annan (2 kap.1§ KL). Vad giller
niringsverksamhet fir kommuner bedriva sddan under forutséttning att
den drivs utan vinstsyfte och géar ut pa att tillhandahélla allmédnnyttiga
anldggningar eller tjanster &t sina medlemmar (2 kap. 7 § KL). Den 6ver-
gripande — allménnyttiga — uppgiften for ett kommunalt bostads-
aktiebolag &r att frimja bostadsforsorjningen i kommunen. I samband
med att sjdlvkostnadsprincipen skrevs in i KL uttalades i forarbetena att
principen som huvudregel ocksd omfattar konkurrensutsatt verksamhet,
om inte annat ar sdrskilt foreskrivet eller accepterat enligt rittspraxis
(prop. 1993/94:188 s. 84). I och med att kommunala bostadsforetag
verkar pd en konkurrensutsatt marknad maste de emellertid verka pa
affarsméssiga villkor med normala avkastningskrav. Sjélvkostnads-
principen kan dé inte, som bl.a. Hyresgdstforeningen och SABO papekat,
tillimpas.

Saval Socialstyrelsen som SKL anser att det dr oklart om det &r
vinstsyftet eller det allménnyttiga syftet att frimja bostadsforsorjningen
m.m. som har foretrdde nér de inte gar att férena. Som regeringen har
redogjort for ovan har de kommunala bostadsaktiebolagen inte till-
kommit for att skapa vinster, utan for att tillgodose ett allménnyttigt
dandamal. 1 den meningen 4r det allmédnnyttiga syftet dverordnat andra
aspekter. Samtidigt géller att foretagen verkar pd en konkurrensutsatt
marknad dir stod till foretag kan bli konkurrenssnedvridande. Aven de
allminnyttiga kommunala bostadsforetagen maste séledes agera afférs-
maéssigt och &ldggas normala avkastningskrav.

Som en foljd av att de kommunala bostadsaktiebolagen ska aldggas
normala avkastningskrav anser regeringen att det bor inforas en bestim-
melse som tydliggor att bolagens verksamhet undantas fran forbudet mot
att driva foretag i vinstsyfte och sjdlvkostnadsprincipen enligt kommu-
nallagen (2 kap. 7 § och 8 kap. 3 ¢ § KL).

Affarsmdssiga grunder eller affdrsmdssiga principer?

I flera lagar som reglerar kommunal foretagsverksamhet pd marknader
dér det finns konkurrerande privata aktorer finns bestimmelser om att
kommunala foretag ska bedrivas pa affarsmissig grund eller afférs-
méissiga grunder (se avsnitt 4.3). Med uttrycket affarsméssiga grunder
menas frimst att foretagen ska tillimpa affarsmissigt beteende och en
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korrekt prisséttning, vilket innebér att en kommun eller ett kommunalt
foretag maste gora noggranna ekonomiska analyser och kalkyler innan en
atgird vidtas. Av dessa ska framga dels att det dr mojligt att ticka de
faktiska kostnaderna, dvs. samtliga kostnader for drift, inklusive under-
hall, medel for konsolidering och utdelning pa insatt kapital, dels att en
viss vinstmarginal inrdknats i priset om inte annat undantagsvis &r
sarskilt motiverat. Verksamheten fér heller inte bli beroende av stdd eller
korssubventioner. Affirsméassighet behover inte innebéra en strivan efter
kortsiktig vinstmaximering, men utgédngspunkten bor likvdl vara en
stravan efter i vart fall langsiktig vinst.

I lagen om vissa kommunala befogenheter (2009:47) ges kommuner
och landsting en utvidgad kompetens pa vissa omraden. Av 1 kap. 3 §
nimnda lag framgér att vissa angiva verksambheter, trots bestimmelserna
12 kap. 7 § (forbudet mot att driva foretag i vinstsyfte) och 8 kap.3 ¢ §
(sjalvkostnadsprincipen) KL, ska bedrivas pa affirsmissiga grunder. I
forarbetena till lagen uttalas att bestimmelsen innehaller ett fortydligande
att kravet pa affdrsmaissighet utgér ett undantag fran bestimmelserna i
2 kap. 7 § och 8 kap. 3 ¢ § KL (prop. 2008/09:21 s. 93).

I departementspromemorian drogs slutsatsen att SABO och Hyresgst-
foreningens beskrivning av affarsméssiga principer i deras gemensamma
skrivelse’> var synonym med begreppet affirsmissiga grunder
(Ds 2009:60 s. 70). Organisationerna har dock invint mot denna tolkning
och att begreppet ska anvindas i samband med allmédnnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag, bl.a. med motivet att det kan leda till att beslut och
domar som ror annan kommunal verksamhet — med delvis andra
forutséttningar — far en inte Onskvérd prejudicerande verkan &ven pa
bostadsforetagen. Vidare har anforts att en stor skillnad jaimfort med
andra marknader &r att prissdttningen ar underordnad sérskild
lagstiftning. Bestimmelserna i hyreslagstiftningen innebar att féretagen
inte ensidigt kan bestimma hur hyrorna ska séttas. Till detta kommer att
bostadshyresmarknaden kénnetecknas av investeringar med mycket lang
varaktighet och darfor kriver ett sdrskilt langsiktigt forhéllningssatt
ockséd vad géller affarsmédssigheten. For de allménnyttiga kommunala
bostadsaktiebolagen géller ocksé ett sérskilt lagstadgat krav att erbjuda
hyresgésterna inflytande som inte géller for privata fastighetségare. Bada
organisationerna foreslar darfor att begreppet affarsmissiga principer
anviands i den nya lagen om allménnyttiga kommunala bostadsaktie-
bolag. Som organisationerna papekat finns enligt regeringens mening en
skillnad mellan hur allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag ska
bedriva sin verksamhet och 6vriga kommunalt 4gda foretag som bedriver
sin verksamhet pa affirsmissiga grunder. Skillnaden bestdr bl.a. i att
affarsméssigt bedrivna allmidnnyttiga kommunala bostadsaktiebolag har
en skyldighet att folja sirskilda regler om virdedverforingar frén bolagen
(se avsnitt 7.5). Andra kommunala foretag som ska bedriva sin
verksamhet pa affarsméssiga grunder har inga sérskilda skyldigheter vad
giéller begransningar pé vinstutdelning eller andra vardedverforingar. Mot
bakgrund av det anforda anser regeringen, till skillnad mot vad som

'3 EU, allminnyttan och hyrorna. Ett gemensamt forslag till en bred och langsiktigt hallbar
16sning, Hyresgastforeningen och SABO 2009-04-06, dnr Fi2009/3371.
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foreslogs i promemorian, att allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag
ska bedriva sin verksamhet enligt affairsmissiga principer. Dérmed
tydliggors skillnaden mot annan kommunal verksamhet som pa en
marknad med andra aktdrer ska bedrivas pa affarsméssiga grunder.

Affirsmdssighet och marknadsvillkor

Aven marknadssituationen #r en faktor av betydelse for hur affirs-
méissiga kommunala foretag ska agera. Kommunala bostadsforetag ska
verka pa en etablerad marknad dir en méngd andra privata aktorer ocksa
ar verksamma. SKL anser att det saknas en analys av hur ett vinstsyftande
foretag som befinner sig pa marknaden for att uppnd andra syften &n
vinst paverkar sjdlva marknaden. Enligt regeringens uppfattning har ett
kommunalt foretag goda forutsittningar att pdverka marknadssituationen
i riktning mot en mer aktiv konkurrens. En vél fungerande konkurrens ar
till fordel for konsumenterna och bidrar till att hélla ner priser och till att
utveckla nya produkter och tjinster. Aven av detta skil bor de
kommunala bostadsforetagen — som pa olika sétt anfors av SKL och
Hyresgdstforeningen och SABO — agera som en langsiktig aktor och pé
ett sitt som gor att konkurrensen pa marknaden inte snedvrids, utan
snarare forstarks. Detta ligger ocksa i linje med utredningens uppfattning
om hur affirsmissiga kommunala bostadsaktiebolag ska bedriva sin
verksamhet. Det dr enligt regeringens mening angeldget att de
kommunala bostadsforetagen dels inte har nagra sirskilda, gynnande
villkor som kan snedvrida konkurrensen pé bostads- och hyres-
marknaderna, dels verkar som normala och langsiktiga aktorer pa denna
marknad.

Ett kommunalt bostadsforetag ska utga fran vad som ar langsiktigt bast
for foretaget som sadant, givet de begransningar och forutsittningar som
ligger i att de ska vara langsiktiga, seridsa fastighetsdgare pa
hyresmarknaden inom ramen for de regler som géller for denna sektor. |
det langsiktiga perspektivet ligger d4ven hénsynen till foretagets befintliga
hyresgister, liksom till presumtiva hyresgaster och till hur bostadshyres-
marknaden kan utvecklas.

Affdarsmdssighet och statsstod

Att allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag agerar enligt
affarsméssiga principer hindrar inte att stdd ldmnas i enlighet med
statsstodsreglerna i EUF-fordraget (se avsnitt 4.2). En kommun far enligt
de foreslagna bestimmelserna ge stdd till sitt aktiebolag dels om stodet
godkénts av kommissionen i det enskilda fallet eller inom ramen for en
godkind stodordning, dels om stdodet uppfyller de s.k. de minimis-
kriterierna eller fOrutsittningarna enligt ett s.k. gruppundantag (se
forordningar som Europeiska kommissionen har beslutat med beaktande
av radets forordning (EG) nr 994/98 av den 7 maj 1998 om tillimpningen
av artiklarna 92 och 93 i fordraget om upprittandet av Europeiska
gemenskapen pa vissa slag av overgripande statligt stod). De minimis-
reglerna innebar att stdd som inte Overstiger 200 000 euro per
stddmottagare under en tredrsperiod inte bedoms uppfylla alla kriterier
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for statligt stod enligt artikel 107.1 i EUF-fordraget och av det skélet inte
behover anmaélas till kommissionen. Enligt gruppundantagen ar stod
under vissa forhallanden forenliga med undantagsbestimmelser i artikel
107.3 i EUF-fordraget och ddrmed undantagna frdn anmélnings-
skyldigheten. Ersittning far ocksd ldmnas for en tjénst av allmént
ekonomiskt intresse och behdver inte forhandsanmalas till kommissionen
under forutsittning att vissa villkor dr uppfyllda'®.

Kammarrdtten i Sundsvall anser det saknas tydligt stéllningstagande
betriffande fragan huruvida ersdttning som ldmnas till kommunala
bostadsbolag enligt kriterierna i den s.k. Altmarkdomen ska anses for-
enliga med kravet pa affirsmissighet.

Altmarkdomen (se ovan avsnitt 4.2 och 6.1) avsdg en kommersiell
aktdr pa bussmarknaden som fick erséttning for att bedriva linjetrafik
utifran samhaéllspolitiska malsdttningar och oOnskemal. FErséttningen
skulle kompensera for de merkostnader som uppstod for att ocksa
bedriva olonsam trafik. Merkostnadsersittningen inkluderade skélig
vinst. Mot denna bakgrund torde ingen motsattning mellan tillimpningen
av de s.k. Altmarkkriterierna och affarsméssighet i kommunala bostads-
aktiebolag foreligga.

Lanevillkor och finansforvaltning

Aven om kommunala bostadsaktiebolag har ett allméinnyttigt syfte méste
relationerna mellan kommunen och bolaget vara konsekvent
affarsméssiga och deras respektive ekonomi hallas atskilda sa att ndgon
subventionering eller virdedverforing i endera riktningen inte sker.

Detta innebédr att ldnevillkoren for ett kommunalt bostadsaktiebolag
inte far paverkas av att det 4r en kommun som &ger bolaget. Om t.ex.
kommunen ingér ett borgensatagande for sitt bostadsaktiebolag ska en
marknadsmissig avgift tas ut av foretaget. Detsamma géller for sddana
bostadsstiftelser som kommunen bildat eller har det bestimmande
inflytandet dver.

Om ett kommunalt bostadsforetag — jamfort med att 1&na pa marknaden
i Ovrigt — far ekonomiska fordelar i form av lagre rantor eller i dvrigt
bittre lanevillkor genom att direkt eller med kommunen som mellanhand
lana av Kommuninvest méste dessa fordelar i stillet pa ett eller annat sitt
komma kommunen tillgodo. Detta kan ske t.ex. genom ett marknads-
méssigt paslag pa rintan eller uttag av en férménskompenserande”
avgift som tillfaller kommunen.

' Europeiska kommissionens beslut 2005/842/EG — om tillimpningen av artikel 86 i EG-
fordraget pa statligt stod i form av erséttning for offentliga tjanster som beviljas vissa
foretag som fétt i uppdrag att tillhandahalla tjanster av allmént ekonomiskt intresse (EUT
nr L 312,29.11.2005, s. 67).



7.5 Begréinsad viardedverforing

Regeringens forslag: En begrinsning av vérdedverforingar fran
allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag ska inforas.

Ett allménnyttigt kommunalt bostadsaktiebolags vérdedverforingar
ska under ett rikenskapsar inte f4 Overstiga summan av ett belopp
motsvarande rdntan, berdknad pd den genomsnittliga statslénerdntan
under foregéende ridkenskapsar med tilligg av en procentenhet, pa det
kapital som kommunen eller kommunerna vid foregdende
rakenskapsérs utgéng har tillskjutit till bolaget som betalning for
aktier. Sddana vérdedverforingar far dock under ett rikenskapsar inte
Overstiga hélften av bolagets resultat for foregdende rakenskapsar.

Utredningens forslag: Overensstimmer inte med regeringens forslag.
Utredningen foreslar att den nuvarande regeln om utdelningsbegransning
tas bort. I utredningens alternativ med affirsméssiga kommunala
bostadsaktiebolag anser utredningen att utdelningsbegrénsningen forlorar
sitt syfte, och snarast framstdr som oldmplig. I alternativet med
sjdlvkostnadsstyrda kommunala bostadsaktiebolag finner utredningen att
utdelningsbegrénsningen saknar sjdlvstdndigt syfte och darfor kan tas
bort.

Remissinstanserna: Av de remissinstanser som kommenterar
forslaget om avskaffad utdelningsbegransningen ar Sveriges Kommuner
och Landsting (SKL), med stdod av ett stort antal kommuner positiva.
Hyresgdstforeningen Riksforbundet (Hyresgdstforeningen), Jagvillha-
bostad.nu, Goteborgs kommun och Socialdemokraterna samt Vinster-
partiet i Visterds avstyrker forslaget.

Departementspromemorians forslag Gverensstimmer i huvudsak
med regeringens.

Remissinstanserna: Remissutfallet i denna del &r blandat. Boverket,
Hyresgdstforeningen Riksforbundet (Hyresgdstforeningen), Sveriges
Allmdénnyttiga Bostadsforetag (SABO), Lénsstyrelserna i Vistra Gota-
lands och Visternorrlands lin samt Uppsala, Norrképing, Gnosjo,
Avesta, Umed och Arvidsjaurs kommuner tillstyrker en begransning av
vardedverforingar. Statens bostadskreditnimnd (BKN), Kungl. Tekniska
Hégskolan (KTH), Konkurrensverket, Sveriges BostadsrdittsCentrum
(SBC), Fastighetsigarna Sverige (Fastighetsigarna) och Sveriges
Kommuner och Landsting (SKL) med stdd av bl.a. Stockholm, Linkoping,
Malmé, Ale, Sala, Gdivle och Jonkopings kommuner, liksom Kommun-
invest, avstyrker forslaget. Uppsala universitet anfor att en utdelnings-
begransning kan innebara ett inslag av statsstod. SKL anfor att begrins-
ningen av utdelning och vardedverforing strider mot principen om
kommunal sjdlvstyrelse och mot egendomsskyddet i Europakonven-
tionen.
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Skilen for regeringens forslag

Allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag ska enligt forslaget verka
enligt affarsméssiga principer och ha normala avkastningskrav. Flera
remissinstanser, bland andra KTH och Fastighetsdgarna, har anfort att en
vardedverforingsbegransning star i motsatsstillning till att de kommunala
bostadsforetagen ska vara affarsmissiga. Kommuner har bildat
allménnyttiga bostadsforetag som ett av flera instrument inom ramen for
kommunernas bostadsforsorjningsansvar (se avsnitt 7.4). Av den
anledningen finns enligt regeringens mening skil att overviga om dessa
foretag dven 1 fortsdttningen ska iaktta begransningsregler i hanteringen
av vinstmedel/Gverskott. Mot bakgrund av de sirskilda forutsattningar
som giller for bostadshyresmarknaden, t.ex. vad géller prisséttning,
anser regeringen att begrinsningen av tillatna virdedverforingar i sig inte
ar oforenlig med kravet pd affarsmissighet. Som SKL anfor skulle
emellertid sddana begrinsningar pa sikt kunna innebdra att de
allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolagen utvecklar en avvikande
kapitalstruktur med risk for konkurrenssnedvridning. Restriktioner for
vardedverforing far dérfor inte vara sd snédva eller konstruerade sa att
konkurrensen pé bostadsmarknaden riskerar att paverkas. Med dessa
utgangspunkter uppkommer enligt regeringens bedémning, vilket ocksa
utredningen funnit, inte nagot stédinslag eftersom foretagen alaggs
normala avkastningskrav. Regeringen beddomer att de undantag som
foreslas begrinsar risken for en 6verkonsolidering och konkurrenssned-
vridning. Likasd beddmer regeringen att risken for att kostnaderna for
bostadsforsorjningen skulle oka till f6ljd av forslagen som liten. Mot
denna bakgrund foreslar regeringen att en begrinsning av vardedver-
foringar fran allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag infors.

Syftet med begrinsningsregeln i lagen (2002:102) om allménnyttiga
bostadsforetag (allbolagen) ar att hélla nere avkastningskraven. En ny
begriansningsregel kan inte ha detta syfte eftersom det skulle strida mot
att allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag aldggs marknadsmaéssiga
avkastningskrav. Ett syfte med en séddan reglering &r att resurser som
langsiktigt upparbetats i bolagen till f6ljd av att de ska verka enligt
affirsméssiga principer och aldggas normala avkastningskrav — ska
anvindas av bolagen for att fullgdra sina uppgifter dven i simre tider, nér
nddvindiga omstéllningar kravs till f6ljd av fordndrade forutséttningar.
Ett exempel pa sadana fOrdndringar 4r minskad efterfragan av
hyresbostader till f61jd av minskat befolkningsunderlag. Ett annat syfte &r
att kommunen ska ha mdjlighet att anvénda upparbetade resurser for att
fullfolja sitt bostadsforsorjningsansvar. Darmed far de allménnyttiga
kommunala bostadsaktiebolagen ytterligare en roll nédr det géller
kommunens mojligheter att fullgora sitt bostadsforsdrjningsansvar.

I en modell med affidrsméssigt bedrivna bostadsféretag med normala
avkastningskrav &r en effekt av en utdelningsbegriansning — allt annat lika
— att mer kapital kan stanna kvar i de enskilda foretagen som langsiktigt
kan bygga upp en stabil ekonomi.
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Begrdnsning av vdirdedverforingar

Begrinsningsregeln 1 allbolagen avser aktieutdelning vad géller
allménnyttiga bostadsaktiebolag. Vardedverforing ér ett vidare begrepp
som enligt aktiebolagslagen definieras som vinstutdelning, forvérv av
egna aktier, minskning av aktiekapitalet eller reservfonden for
aterbetalning till aktiedgarna, och annan affarshdndelse som medfor att
bolagets formogenhet minskar och inte har rent affarsméssig karaktar for
bolaget (17 kap. ABL). Eftersom syftet med en begransningsregel i den
foreslagna lagen 4r att bolagets upparbetade resurser ska anvindas for
bostadsforsorjningsdndamal dr det enligt regeringens mening mer
andamaélsenligt att begrdnsa mojligheterna for vérdedverforingar fran
bolaget, dn att enbart begrénsa utdelningen. Detta ligger ocksa i linje med
kravet att sdkerstilla att relationerna mellan det kommunala bostads-
foretaget och kommun blir strikt affirsmissigt. Malmo kommun anfor
dven att om en kommun tar ut en sirskild avgift av sina foretag for att
kompensera for de mer forménliga villkor som dessa kan fa genom att
lana av kommunen eller mot kommunal borgen sid kan denna avgift
komma att betraktas som en vérdedverforing, vilket enligt aktiebolags-
lagen ar affarshéndelser som inte har rent affirsmissig karaktir. En
kommun bor ta ut en sdrskild avgift av sina foretag for att kompensera
for de mer formanliga villkor som dessa kan fad genom att l&na av
kommun eller mot kommunal borgen. Eftersom en siddan “priskorriger-
ing” dr kopplad till en transaktion dir bolaget erhéllit en tjdnst som
kommunen tillhandahallit bor den saledes inte betraktas som en
vardedverforing i aktiebolagslagens mening, eftersom viardedverforing &r
affarshéndelser som inte har rent affarsméssig karaktar.

Uppsala universitet anfor att en virdedverforingsbegransning kan
innebéra statsstod. Utredningen ansdg att det i EUF-fordragets stats-
stodsregler inte uppstédlls ndgra krav pd viss utdelning fran de
kommunala bostadsaktiecbolagen utan endast p& marknadsmassig
avkastning. Om denna avkastning stannar kvar i bolaget eller delas ut
saknar betydelse 1 statsstodshdnseende (SOU 2008:38 s. 301).
Regeringen delar utredningens bedémning i denna del.

Allbolagen begransar redan i dag vilken utdelning som kan ldmnas av
kommunala bostadsforetag. Den reglering som foreslas for bolagen, med
vardedverforingsbegransningar, innebdr en viss inskrinkning i den
kommunala sjédlvstyrelsen, men regeringen anser att den &r rimlig och
proportionerlig i forhallande till syftet med bestdmmelsen, dvs. att
bostadsaktiebolagens upparbetade resurser ska anvidndas langsiktigt.
Begrinsningen av mojligheterna att fullt ut disponera over vinsten i
verksamheten utgér visserligen en inskrinkning av de kommunala
bostadsaktiebolagens mojligheter att rada Over sin egendom. Denna
begrinsning foreskrivs dock for att tillgodose ett allmint d&ndamél och
bedoms inte leda till att foretagen tvingas béira en oproportionerlig borda.
Begransningen bedéms under alla forhallanden vara forenlig med de krav
som fOljer av artikel 1 1 forsta tilliggsprotokollet till Europakon-
ventionen.

Forslaget omfattar all virdedverforing och dr foranledd av behovet att
klargora skillnaderna mellan kommunens egen verksamhet och skapa
konkurrensneutrala villkor mellan det kommunala bostadsbolaget och
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andra aktorer. Kommunal verksamhet ska inte bedrivas genom det egna
bostadsbolaget och didrmed indirekt subventioneras av detta utan ska, i
den man som kommunen inte utfoér den i egen regi, hanteras i enlighet
med lagen (2007:1091) om offentlig upphandling. Omvént ska
kommunen inte heller subventionera det kommunala bostadsforetagets
verksambhet.

7.5.1 Tillaten virdedverforing — berikning och tak

Den samlade virdeoverfoéringen bor vara vad som beddéms som normal
utdelning i privata foretag som dr langsiktiga fastighetsdgare. Utdelning
ar att betrakta som avkastning pa det kapital som dgaren har tillskjutit till
bolaget. Vad som ar rimlig utdelning beror ddrmed pé vilket underlag
som ligger till grund for berdkningarna.

Berdkningsunderlaget

Som ndmnts ovan (avsnitt 7.4) finns det flera sitt att bestimma vilken
kapitalbasen ska vara i olika situationer. Ett sitt &r att ange att det &r det
totala aktiekapitalet, ett annat att det dr foretagets samlade vdarde minus
skulder, dvs. det justerade egna kapitalet. Avkastning beréknas normalt
pa foretagets eget kapital, medan utdelning brukar relateras till
aktiekapitalet.

Enligt allbolagen far ett allménnyttigt bostadsaktiebolag lamna
utdelning till d4garen berdknat pd den del av aktiekapitalet som dgaren
tillskjutit kontant, dvs. med undantag for apportegendom och kapital som
tillkommit genom fondemission. Emellertid ifrdgasatte Lagradet om
begrinsningen till kontant tillskjutet kapital var vilgrundad. Lagradet
ansag att i den utstriackning det dr mojligt att tillskjuta apportegendom &r
det svart att finna nagra godtagbara skal for att behandla denna egendom
pa annat sitt dn kontanta tillskott nér det géller investerarnas mojligheter
att fa skalig avkastning pa sitt kapital. Regeringen vidholl dock sitt
forslag med kopplingen till kontanta tillskott, eftersom den anknét till
tidigare regler och vél inarbetad praxis (prop. 2001/02:58 s. 21 f).

Enligt SKL bor dgaren fa rdkna avkastning pa allt kapital som tillskjuts.
Fragan om vad som bor rdknas till det tillskjutna kapitalet diskuterades
aven vid inforandet av aktiebolag med sérskild vinstutdelnings-
begriansning (32 kap. ABL). Regeringen ansag att overviagande skal
talade mot att gora en motsvarande begrinsning i detta ssmmanhang. Till
tillskjutet kapital bor saledes rdknas aktiekapital som har tillforts bade
genom kontanta medel och genom apportegendom, savél vid bolagets
bildande som direfter (prop. 2004/05:178 s. 29 ff.). Aven kapital som har
tillskjutits genom kvittning av en skuld pa grund av aktieteckning mot en
fordran hos bolaget bor ingd i underlaget, om fOrutsittningar for
kvittning foreligger enligt lagens dvriga bestimmelser. Medel som har
tillskjutits genom aktieteckning bor ocksa ingéd i berdkningsunderlaget
for vad som kan tas i ansprak for virdedverforing. Daremot ingér inte
medel som tillskjutits genom fondemission i berdkningsunderlaget for
tilldtna vardedverforingar, eftersom aktiedgarna inte tillskjuter nadgot nytt
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kapital. Inte heller ingér kapital som tillskjutits i form av s.k. ovillkorade
aktiedgartillskott i underlaget.

Sveriges Kommuner och Landsting anser att det inte finns sakliga skél
for att tillskott genom nyemission far inrdknas men didremot inte
ovillkorliga aktiedgartillskott och foredrar att alla tillskott som
kommunerna gor maste f4 rdknas med i1 underlaget. Ovillkorade
aktiedgartillskott 1amnas vanligtvis for att tdcka underskott i driften och
ar da inte nagot som varaktigt forstirker foretagets kapitalbas. Sadana
tillskott far anses vara sirskilt sdllsynta ndr det handlar om foretag pa
marknader i balans eller som kénnetecknas av efterfragedverskott och
ska normalt inte forekomma. De kan ocksa 1dmnas i samband med att det
mottagande foretaget ldmnar ett koncernbidrag till moderbolaget som en
del i transaktion i syfte att 14ta kommunen tillgodogdra sig den vinst som
annars skulle ha beskattats. Det kan konstateras att inget nytt kapital
tillforts bolaget i frdga genom dessa transaktioner. Den kommun som
utdver ovan nidmnda fall lamnar ovillkorat aktiedgartillskott har, om
bolaget ska kunna ge utdelning, mojligheten att i stéllet gora detta i
samband med en aktieemission. Sammantaget talar detta enligt
regeringens mening for att tillskott som inte stirker foretagets aktie-
kapital inte ska utgéra grund for berdkning av tillaten virdedverforing.
Enligt regeringens mening ar det rimligt att kommunens rétt till
erséttning baserar sig enbart pa det kapital som kommunen direkt har
tillfort som ersdttning for aktier i foretaget. Det finns dirvidlag ingen
anledning att gora atskillnad beroende pa i vilken form dgaren har betalat
in kapitalet.

Mot bakgrund av vad som ovan anforts gors bedomningen att allt det
kapital som har tillskjutits som betalning for aktier ska ingd i berék-
ningen for véirdeoverforingar. Berdkningsunderlaget for tillatna vérde-
overforingar ska sdledes vara densamma for kommunala bostads-
aktiebolag som for aktiebolag med sdrskild vinstutdelningsbegrénsning.

Berdkningar

Utdelningsbegransningen i allbolagen tar sin utgéngspunkt i stats-
lanerdntan for det gangna verksamhetsaret. En fordel med detta dr att
fordndringar i inflationen automatiskt beaktas. Statslanerdntan bor darfor,
i likhet med vad som géller for aktiebolag med sérskild vinstutdelnings-
begransning, utgéra basen dven for en framtida reglering av virdedver-
foringar fran kommunala bostadsforetag. Det hogsta tillaitna péslag som
far goras pa statslanerdntan bor tills vidare dven fortséttningsvis vara en
procentenhet. Att berdkningen av vad som utgdr skélig utdelning i dag
regleras i forordningen (2003:348) om skélig utdelning fran allmén-
nyttiga bostadsforetag och inte i allbolagen har sin bakgrund i att
regeringen innan forordningens tillkomst arligen fattade beslut om vad
som skulle utgora skilig utdelning for det gangna rakenskapséret. I och
med forordningen tas fordndringar i inflationen automatiskt i beaktande.
Det finns ddrmed inte langre sakliga skail till att ha denna reglering i en
sdrskild forordning och inte i den foreslagna lagen.

Séledes foreslds en berdkningsregel och ett tak for vardedverforingar
enligt foljande. Ett kommunalt bostadsaktiebolags vardedverforingar far
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under ett rakenskapsar inte dverstiga summan av ett belopp motsvarande
riantan, beriknad pa den genomsnittliga statslanerdntan under féregéende
rakenskapsdr med tilligg av en procentenhet, pa det kapital som
kommunen eller kommunerna vid féregaende rikenskapsars utgang har
tillskjutit till bolaget som betalning for aktier. Vardedverforingar under
ett rakenskapséar far dock inte Gverstiga hilften av bolagets resultat for
foregdende rdkenskapsér. Bolaget maste saledes ha ett positivt resultat
under foregdende riakenskapsar for att dgaren ska kunna fa utdelning pa
insatt kapital.

7.5.2 Undantag

Regeringens forslag: Begriansningen av virdedverforingar ska inte
gélla for dverforing av hilften av nettodverskottet som uppkommit vid
avyttring av fastigheter under foregdende rikenskapsar, forutsatt att
frdgan beslutats av kommunfullméktige.

Begrinsningen av vérdedverforingar giller inte for overforing av
saddant Overskott som uppkommit under foregdende rikenskapsar.
Forutséttningen ar att Overskottet ska anvindas for atgérder inom
ramen for kommunens bostadsforsorjningsansvar som frimjar
integration och social sammanhéllning eller tillgodoser bostads-
behovet for personer for vilka kommunen har ett sérskilt ansvar eller
avser viardeoverforingar mellan allménnyttiga kommunala bostads-
aktiebolag inom samma koncern.

Departementspromemorians forslag: Overensstimmer endast delvis
med regeringens forslag. I promemorian foreslds ingen tidsgrdns for
vardedverforingar som dr undantagna frén begridnsningsregeln. Vidare
foreslas en hénvisning till bostadsforsorjningsatgérder i bostadsforsorj-
ningslagen. Inte heller foreslas en regel som tillater vardedverforingar
mellan bolag i samma koncern.

Remissinstanserna: De remissinstanser som kommenterar forslagen
till undantag, framfor forslag till fordndringar eller preciseringar.
Hyresgdstforeningen Riksforbundet (Hyresgdstforeningen) tillstyrker att
halva nettodverskottet som uppkommit under foregaende riakenskapsér
vid forsdljning av fastigheter ska kunna utdelas till kommunen efter
beslut av kommunfullméktige. Stockholms, Ale och Orebro kommuner
anser att hela 6verskottet fran fastighetsforséljningar ska kunna delas ut.
Sveriges Kommuner och Landsting och SABO anser att fastighetsvinster
som uppkommer indirekt genom att fastigheter verfors till aktiebolag,
varefter aktierna i bolaget séljs, bor omfattas av undantagsregeln, dvs.
forséljningen av aktierna ska i detta sammanhang betraktas som
kapitalvinst vid fastighetsforsédljning. Boverket tillstyrker att det medges
undantag fran begrinsningsregeln for medel som anvinds for att fullgora
kommunens bostadsforsorjningsansvar, men anser att detta undantag bor
medges oavsett vilken typ av bostadspolitiska atgérder det ar friga om.
Ldnsstyrelsen i Visternorrlands Idn #r positiv till forslaget om
begriansning av virdedverforing, men anser att bostadsforetag inte ska
avstd medel for bostadsforsorjningsindamal utan att Overskottet pa
hyrorna bor anvéndas till de boende och inte till andra kommunala
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dndamal. Hyresgéstforeningen avstyrker att kommunen kan kriva
utdelning fran de allménnyttiga bostadsforetagen om medlen anvinds till
sadana bostadsforsorjningsatgirder som anges i
departementspromemorian. Statens bostadskreditndmnd, Boverket och
Hyresgistforeningen har pépekat att departementspromemorians forslag
till fortydligande 1 bostadsforsorjningslagen kan tolkas som en
avgransning av bostadsforsorjningsansvaret pa ett sitt som inte avses.
Sveriges Allmdnnyttiga Bostadsforetag (SABO) anfor att det bryter mot
systematiken i bostadsforsdrjningslagen att fora in en bestimmelse i den
lagen som anger vad en kommun far gora. SABO anfor att det &r orimligt
att hela det fria egna kapitalet kan delas ut till dgaren. Detta fria egna
kapital bestar till storsta delen av upparbetade dverskott fran savél driften
som fastighetsforsiljningar och som i huvudsak &r bundet i fastigheter
och endast i mycket begriansad utstrickning finns i form av kontanta
medel. SABO foreslar att undantagsregeln formuleras sa att virdedver-
foring for bostadsforsorjningsdndamél endast kan goras av foregaende
ars vinst. Flera remissinstanser har berort koncernbidrag, bl.a. Boverket.
Goteborgs kommun, SKL, Hyresgdstforeningen och SABO anfor att
vardedverforingar mellan kommunala bostadsbolag som ingéar i en och
samma koncern bor tillatas.

Skilen for regeringens forslag
Utdelning av vinster frdn fastighetsforsdljning

I allbolagens regler om utdelningsbegriansning och i aktiebolagslagens
regler om vérdedverforingar fran aktiebolag med sérskild vinstutdel-
ningsbegrinsning gors ingen &tskillnad beroende pa vilket sétt vinsten i
foretaget uppkommit. Hyresgdstforeningen och SABO foreslér i sin ge-
mensamma skrivelse att vinster som uppkommer genom hyresgisternas
medverkan (som en del av hyran) ska vara foremél for utdelnings-
begransning, medan diremot kapitalvinster till f6ljd av forséljning ska
vara undantagna denna begrinsning och séledes vara fria att dela ut
forutsatt att kommunfullméktige beslutat om siddan utdelning. Ett
argument ar att det framst dr vid fastighetsforsaljningar som sérskilt hoga
vinster kan uppstd. Genom att medge mojlighet till utdelning av sédana
vinster minskar risken for att en alltfér avvikande kapitalstruktur uppstér
i dessa foretag och ddrmed ocksé risken for snedvriden konkurrens. Ett
annat argument for att medge en sddan ordning &r att det ansluter till
upphédvandet av tillstandsplikten i allbolagen, varvid konstaterades att
kommunerna ar bist skickade att bedoma hur stort det egna bostads-
foretaget ska vara och vilken sammanséttning dess fastighetsbestand bor
ha (prop. 2006/07:61 s. 14). Séledes vore det dven rimligt att lata
kommunerna avgora hur den eventuella vinsten frén bostadsforetagets
fastighetsforsiljningar bor anvindas. Samtidigt bor dock beaktas att en
sadan ordning kan skapa incitament for kommunerna att lata bostads-
foretaget sélja fastigheter av strikt kommunalekonomiska skél snarare dn
av hénsyn till vad som é&r bast for bostadsforsorjningen i kommunen.
Aven for sadana beslut bér dirfor enligt regeringens mening vissa
begransningar gélla. Saddana vinster bor inte behandlas pé annat sdtt dn
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vinster fran bolagens ordinarie verksamhet, dvs. att hogst hélften av
gjorda forséljningsvinster ska kunna delas ut efter sérskilt beslut av
kommunfullméktige.

Sveriges Kommuner och Landsting och SABO anser att fastighets-
vinster som uppkommer indirekt genom att fastigheter Gverfors till aktie-
bolag, varefter aktierna i bolaget siljs, bor omfattas av undantagsregeln,
dvs. forsdljningen av aktierna ska i detta sammanhang betraktas som
kapitalvinst vid fastighetsforsdljning. En stor del av de forséljningar av
bostadsfastigheter som genomforts av kommunala bostadsaktiebolag
under senare ar har skett direkt utan att forst ha dverforts till sérskilda
bolag. Det foreslagna undantaget for virdedverforingsbegrinsning tar
enbart sikte pa de fall dér fastigheter séljs direkt. Regeringen ser inte skél
att nu foresld& nigon annan hantering av den vinst som uppstir vid
forsdljning av de bolag till vilka fastigheter Overlatits frén
bostadsaktiebolaget i frdga. Behovet av eventuell sérskild reglering fér
beddmas i samband med den uppféljning av de nya reglerna som
regeringen avser att gora (se avsnitt 9).

Mot bakgrund av det anforda foreslar regeringen sammanfattningsvis
att nettodverskott fran fastighetsforsiljning bor kunna delas ut d&ven om
vardedverforingar i Ovrigt uppgar till hogsta tillatna belopp enligt
begransningsregeln. Med 6verskott avses skillnaden mellan en fastighets
forsdljningspris och dess bokforda virde med tilligg for forsiljnings-
kostnader. Daremot finns det inget skél att i 6vrigt behandla dessa vinster
annorlunda 4n vinster frdn den ordinarie verksamheten, dvs. att hogst
hilften av overskottet fran fastighetsforséljning far delas ut.

Virdeoverforingar av nettodverskott péd grund av avyttring av
fastigheter i det kommunala bostadsaktiebolaget kan vara ett drende av
storre vikt enligt 3 kap. 9 § KL och ska i sddana fall foregés av ett beslut
av kommunfullméiktige. Regeringen anser att samtliga beslut om
viardedverforingar med anledning av forséljningar av fastigheter ska
beslutas av kommunfullméktige. Bolagsstimmans beslut om vinstut-
delning fattas genom enkel majoritet (7 kap. 40 § ABL). Hogre eller
lagre majoritetskrav kan dock skrivas in i bolagsordningen. Om flera
kommuner gemensamt dger ett bostadsaktiebolag kan saledes fullmék-
tigebeslut 1 de kommuner som utgér majoriteten i bostadsaktiebolaget
fatta beslut om vérdedverforingar av nettodverskott som uppkommit vid
fastighetsforséljning oavsett hur kommunfullméktige i de kommuner som
utgdr minoriteten beslutar i frdgan. Om bolagets dgare vill att beslut av
kommunfullméktige i samtliga dgarkommuner ska krévas, behdver
villkoret skrivas in i bolagsordningen.

Undantag for vissa bostadsforsorjningsdtgdrder

Socialstyrelsen saknar en analys av hur kravet pa affarsmissighet och
vinst och det allmédnnyttiga syftet att frimja bostadsforsorjningen for
utsatta grupper forhaller sig till varandra. Enligt regeringens mening
behover forutsittningarna forbéttras for kommunen att genomfora
insatser for personer som har en svag stillning pd bostadsmarknaden.
Overskott som uppkommer inom de kommunala bostadsféretagen bor
kommunen inom ramen for sitt bostadsforsorjningsansvar kunna anvénda
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for atgirder for att fraimja integration och social sammanhallning samt for
atgirder for personer som kommunen har ett sérskilt ansvar for. Atgérder
for att frimja integration och social sammanhéllning inom ramen for
kommunens bostadsforsorjningsansvar kan t.ex. vara dtgérder sdsom att
Oka variationen inom ett bostadsomrade som kénnetecknas av ett ensidigt
utbud av bostidder, eller finansiera behovet av sirskilda lokaler eller
fritidsanldggningar sdsom fotbollsplaner och lekplatser som motesplatser
for att frimja integrationen. Overskott som uppkommer inom de
kommunala bostadsforetagen bor kunna anvéndas till sddana bostads-
forsorjningséatgérder som kommuner behdver genomfora for att forbattra
situationen for de personer som har en svag stillning pa bostads-
marknaden, men dér det egna bostadsaktiebolaget av olika skél inte &r
den som ska genomfora atgérden. En begriansning av mdjligheterna till
viardedverforing fran ett kommunalt bostadsaktiebolag bor enligt
regeringens mening sdledes inte 14gga hinder i vigen for en kommun att
vid genomforandet av vissa bostadsforsorjningsatgéirder vélja den mest
andamaélsenliga 16sningen. Mot bakgrund av det anforda anser regeringen
att begriansningen av virdedverforingar inte ska gilla for dverforing av
sadant Overskott som uppkommit under foregédende ridkenskapsér och
som anvédnds for atgirder inom ramen for kommunens bostadsforsorj-
ningsansvar som fridmjar integration och social sammanhallning eller
tillgodoser bostadsbehovet for personer for vilka kommunen har ett
sarskilt ansvar.

I departementspromemorian foreslogs att lagen (2000:1383) om
kommunernas bostadsforsorjningsansvar (bostadsforsorjningslagen) ska
fortydligas genom en bestimmelse som ger kommunen mojlighet att
besluta om atgdrder inom ramen for kommunens bostadsforsorjnings-
ansvar som framjar integration och social sammanhéllning eller tillgodo-
ser bostadsbehovet for personer for vilka kommunen har ett sérskilt
ansvar. Remissinstanserna har inte ldmnat synpunkter pa &tgérderna i sig.
Déremot kan, som bl.a. Statens bostadskreditndmnd, Boverket och
Hyresgdstforeningen péapekar, forslaget i departementspromemorian till
fortydligande i bostadsforsorjningslagen tolkas som en avgrdnsning av
bostadsforsorjningsansvaret pé ett sitt som inte dr avsett. Som SABO
anfor sé bryter det ocksd mot systematiken i bostadsférsorjningslagen att
fora in en bestdimmelse i den lagen som anger vad en kommun fér gora.
Regeringen foreslar darfor att de bostadsforsorjningsatgérder som avses
ska anges i den foreslagna lagen om allmédnnyttiga kommunala bostads-
foretag.

Som flera remissinstanser varit inne pa kan forslaget i departements-
promemorian tolkas som att allt fritt eget kapital, med iakttagande av
forsiktighetsprincipen i aktiebolagslagen, skulle kunna anvindas av
kommunen for vissa bostadsforsorjningsandamal. Om &dven tidigare upp-
arbetade vinster skulle kunna anvéndas till &tgérder inom ramen for de
foreslagna bostadsforsorjningsandamalen skulle detta i enskilda fall
enligt regeringens mening kunna motverka det grundldggande syftet med
den foreslagna virdedverforingsbegrinsningen, som ar att sakerstélla att
de allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolagen har tillrickliga
resurser for att fullgora sin roll pad bostadshyresmarknaden. Endast det
gangna arets resultat dr tillgdngligt for vardedverforing, dven ndr det
giller vissa bostadsforsorjningsatgérder enligt det foreslagna undantaget i
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lagen om allménnyttiga bostadsforetag. Detta bdr enligt regeringens
mening framga direkt i lagen.

En konsekvens av detta dr att dven Overskott fran fastighetsfor-
sdljningar, i den man de inte delats ut efter beslut av kommunfull-
maktige, kan anvandas for sddana bostadsforsorjningsdndamal. Detta ar i
linje med vad som sagts ovan om att Gverskott fran fastighetsfor-
sdljningar ska behandlas pa i princip samma sétt som ovriga vinster. Det
innebér att vid bolagsstimmans beslut om utdelning och andra atgérder
maste hinsyn ocksa tas till eventuella virdedverforingar som skett under
det géngna rédkenskapsaret. Det blir ddrmed inte tilldtet att anvdnda
tidigare &rs vinster for virdedverforing frén bolaget.

Virdeoverforingar till andra allmdnnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag

En sarskild frdga dr vad som ska gélla for vardedverforingar som direkt
eller via moderforetaget lamnas till ett annat bostadsaktiebolag inom
samma koncern. Fragan behandlas inte uttryckligen i departements-
promemorian. Flera remissinstanser har berdrt koncernbidrag, bl.a.
Boverket. Géteborgs kommun, SKL, Hyresgdstforeningen och SABO
anfor att virdedverforingar mellan kommunala bostadsbolag som ingar i
en och samma koncern bor tillétas.

For att en virdedverforing ska vara mojlig krdavs att den har ldmnats i
enlighet med reglerna i 17 kap. ABL. For att 6verforingen ska kunna dras
av vid inkomstbeskattning krdvs dessutom att villkoren for koncern-
bidrag dr uppfyllda enligt 35 kap. inkomstskattelagen (1999:1229).
Avsikten med att reformera regelverken kring de kommunala bostads-
aktiebolagen dr att skapa fOrutsdttningar for en béttre fungerande
bostadshyresmarknad. Det &r da onskvirt att fordndringarna, i sé stor
utstrackning som ir mojligt, dr neutrala gentemot hur kommunerna
organiserar forvaltningen av sitt bostadsbestand. Nagra kommuner, bl.a.
Goteborg och Sodertdlje, har skapat sérskilda foretag som innehar ett
antal fastigheter i vissa omraden fOr att pa ett battre sétt kunna utveckla
foretagen och bostadsomradena i samarbete med hyresgésterna, varvid
inte minst arbetet med integration och social sammanhallning har haft
hog prioritet. Mot denna bakgrund goér regeringen bedémningen att den
nya regleringen inte bor utformas sé att den forhindrar vardedverforingar
inom koncernen. Regeringen foresldr sammanfattningsvis att begréns-
ningen av virdedverforingar inte ska gilla for Overforing av sadant
overskott som uppkommit under foregaende rikenskapsar och som avser
overforing mellan allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag inom
samma koncern.

Sveriges Kommuner och Landsting anfor att den nuvarande utdelnings-
begriansningen i allbolagen av ménga kommuner har tolkats pé sa sitt att
avdragsgillt koncernbidrag kan ldmnas frdn de kommunala bostads-
bolagen till ett annat kommunalt bolag om detta kombineras med ett visst
aktiedgartillskott till det utdelande bostadsbolaget. For bostadsbolaget ar
detta enligt SKL neutralt eftersom bostadsbolaget maste betala statlig
inkomstskatt om inget koncernbidrag ldmnas. SKL anser att det bor
tydliggoras att koncernbidrag kombinerat med aktiedgartillskott inte ska
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anses medfora att en viardedverforing dgt rum. Som tidigare angetts ar
avsikten med att reformera regelverken kring de kommunala
bostadsaktiebolagen att skapa forutsdttningar for en béttre fungerande
bostadshyresmarknad. Med hansyn till det anfoérda har regeringen inte for
avsikt att fortydliga eller fordndra vad som avses med vardedverforingar i
ABL eller regleringen pé skatterdttens omrade.

8 Nya hyressattningsregler

8.1 Kollektivt forhandlade hyror ska vara normerande

Regeringens forslag: De kommunala bostadsforetagens hyresnorme-
rande roll ska ersdttas med en normerande roll for kollektivt
forhandlade hyror.

Utredningens forslag overensstimmer i huvudsak med regeringens
forslag, dock att utredningen foreslar ett undantag om det finns sérskilda
skal.

Remissinstanserna: Remissutfallet &r blandat. De domstolar som ytt-
rar sig Over forslaget har inte ndgot att invdnda mot det. Jonkopings
tingsrdtt anser dock att hyror for ldgenheter som &dgs och forvaltas av
sjdlvkostnadsstyrda kommunala bostadsforetag inte bor ha normerande
verkan. Stockholms Handelskammare, Kommerskollegium, Konkurrens-
verket, Statens bostadskreditnimnd, Sveriges advokatsamfund (Advokat-
samfundet) och Fastighetsdgarna Sverige (Fastighetsdigarna) tillstyrker
forslaget. Aven Hyresnimnden i Stockholm tillstyrker forslaget. Hyres-
ndmnden i Umed avstyrker forslaget och menar att utredningen inte nér-
mare har klargjort hur ett godtagbart besittningsskydd ska vara utformat.
Ocksé Hyresndmnden i Linkoping ar kritisk till forslaget. Hyresndmnden
i Malmé tar inte stdllning till forslaget i denna del. Boverket anser att
man, innan stdllning tas till allménnyttans hyresnormerande roll, bor
analysera hur forslaget skulle paverka utvecklingen av hyresnivéerna.
Fran kommunhéll framfors blandade synpunkter. Flera kommuner, bl.a.
Linképings kommun, betonar att en forutsittning for att de kommunala
bostadsforetagens hyresnormerande roll ska kunna avskaffas ar att det
finns en tillfredsstéllande spirr mot oskéliga hyreshdjningar. Sveriges
Kommuner och Landsting (SKL) framfor liknande synpunkter och fram-
héller att parterna pd bostadsmarknaden bor fa mdjligheten att genom
forhandlings6verenskommelser rétta till skevheter pa bostadsmarknaden.
Ocksé Orebro och Sala kommuner foresprakar 16sningar mellan hyres-
marknadens parter. Hyresgdstforeningen Riksforbundet (Hyresgdstfore-
ningen) och Sveriges Allmdnnyttiga Bostadsforetag (SABO) stiller sig
gemensamt bakom ett forslag att den normerande rollen for kommunala
bostadsforetags hyror ersétts med en normerande roll for forhandlade
hyror (forslag i april 2009, dnr Fi2009/3371). Hyresgéstforeningen och
SABO anser att alla hyror som é&r ett resultat av en forhandlingsdverens-
kommelse mellan parter pa bostadshyresmarknaden ska accepteras, forut-
satt att dverenskommelsen &r traffad med en pa orten etablerad hyresgéast-
forening. Fastighetsdgarna framhéller att kollektivt forhandlade hyror
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bor vara normerande under forutséttning att inte sérskilda skal foreligger
(dnr Ju2009/4494/L1). Sveriges Forenade Studentkdrer och Jagvillha-
bostad.nu avstyrker forslaget.

Skiilen for regeringens forslag
Allmdénnyttans hyresnormerande roll avskaffas

Vid provning av hyrans skélighet ska frimst beaktas hyran for lagenheter
som &gs och forvaltas av kommunala bostadsforetag (55 § andra stycket
hyreslagen). Detta innebar att de kommunala bostadsféretagen i prakti-
ken &r hyresnormerande.

De kommunala bostadsforetagens hyror bestims utifran en sjalvkost-
nadsprincip som innebér att hyrorna ska tdcka kostnader och ge en skélig
forrantning pé insatt kapital. Sjélvkostnaden har tidigare vanligen berdk-
nats pa foretagsnivd — inte for varje fastighet for sig. Det har nagot for-
enklat inneburit att hyresintdkterna sammantaget ska ticka foretagets
kostnader inklusive behov av konsolidering och utdelning pa insatt kapi-
tal. Uttaget av hyra har fordelats mellan de olika ldgenheterna efter deras
relativa bruksvirde. For enskilda ldgenheter har hyran darfor kunnat
understiga kostnaden for ldgenheten.

Det har i olika sammanhang diskuterats om de kommunala bostadsfo-
retagens hyresnormerande roll &dr forenlig med EU-réttens konkurrens-
regler. Det som sérskilt har ifrdgasatts d&r om systemet kan anses strida
mot bestimmelserna i artikel 106.1 i forening med artikel 102 i EUF-
fordraget (motsvarande artikel 86.1 i1 forening med artikel 82 i EU-
fordraget). Artikel 102 innehaller bestimmelser om férbud mot missbruk
av dominerande stédllning. Enligt artikel 106.1 ska medlemsstaterna be-
triffande offentliga foretag inte vidta eller bibehalla atgérder som strider
mot bl.a. artikel 102. Bestimmelserna, som allmént sett anses vara svar-
tolkade, innebidr ett forbud mot statlig reglering som dels foranleder
offentliga foretag och foretag som medlemsstaterna beviljar sérskilda
eller exklusiva rattigheter att Gvertrdda artikel 102, dels ger upphov till en
situation i vilken sédana foretag foranleds att overtrdda artikel 102 (se
betinkandet s. 430 f.). I artikel 106.2 i EUF-fordraget ges mdjlighet till
undantag fran bl.a. konkurrensreglerna, om undantaget dr nédvandigt for
att ett foretag som har anfortrotts att tillhandahalla tjénster av allmént
ekonomiskt intresse inte ska hindras att fullgdra sina uppgifter.

Utredningen anser att 6verviagande skél talar for att de kommunala bo-
stadsforetagens hyresnormerande roll — oavsett om foretagen drivs pa
affarsméssig grund eller pa sjdlvkostnadsbasis — inte &r forenlig med EU-
rittens konkurrensregler, eftersom systemet innebér att en aktoér pa en
marknad styr de ekonomiska villkoren for vissa konkurrenter. Utred-
ningen, som framhaller att frigan dr svarbeddmd och att de experter som
yttrat sig dr oeniga, menar ocksé att det &r i hog grad tvivelaktigt om den
hyresnormerande rollen kan undantas fran tillimpningen av nidmnda
regler med stod av bestimmelserna om tjénster av allmén ekonomiskt
intresse (se artikel 106.2 i EUF-fordraget). Utredningen motiverar till
viss del sitt forslag om avskaffande av den hyresnormerande rollen med
sin bedomning nar det giller EU-rdtten men framhaller att d&ven andra
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faktorer maste végas in. Av sdrskild betydelse i detta sammanhang ar hur
de kommunala bostadsforetagen ska drivas i framtiden.

Regeringen foreslar i denna remiss en ny modell for de kommunala bo-
stadsforetagen (se ovan avsnitt 7). Forslaget innebér att dessa foretag ska
drivas affarsmassigt. I en sdédan modell kommer den normerande rollens
betydelse for att héalla hyrorna nere att i det ndrmaste forlora sin bety-
delse. Som utredningen anger skulle en ordning dér en aktor pa en kon-
kurrensutsatt marknad far en s& betydelsefull roll for andra aktdrer pa
samma marknad dessutom vara mindre vil forenlig med malsittningen
att skapa bittre forutsittningar for en fungerande hyresmarknad. Aven
med den nya modellen kan det forhéllandet att de kommunala bostads-
foretagen inte behdver agera kortsiktigt vinstmaximerande, utan kan
stridva efter hogsta mdjliga vinst pé lang sikt, ha en viss betydelse for en
rimlig hyresutveckling. Betydelsen av detta kan dock knappast motivera
en ordning som pa ett s& grundlidggande sitt avviker frdn vad som far
anses normalt pa en marknad, sérskilt som det med de forslag som lim-
nas i denna remiss bedoms mgjligt att skapa ett tillfredsstdllande skydd
for hyresgésterna dven utan en hyresnormerande roll for kommunala
bostadsforetag (se foljande avsnitt).

Vid en samlad bedémning anser regeringen att de omsténdigheter som
nu lyfts fram, tillsammans med den osédkerhet som rader om vad EU-
ritten tillater, utgdr skél att avskaffa de kommunala bostadsforetagens
hyresnormerande roll.

En normerande roll for kollektivt forhandlade hyror

Systemet med kollektivt forhandlade hyror ar av stort viarde for en vél
fungerande hyresmarknad. Det innebdr kostnadsbesparingar for savil
hyresviardar som hyresgéster. For en hyresgést, som inte sjilv onskar
forhandla om hyran, kan det ocksé vara en trygghet att hyran forhandlas
kollektivt. Mot den bakgrunden finns det ett intresse av att dven i det
framtida hyresséttningssystemet virna om det kollektiva forhandlings-
systemet. I dag faststills hyrorna for merparten av hyreshusbestdnden
efter kollektiva forhandlingar. Det finns inte anledning att anta annat 4n
att hyresmarknadens parter dven i fortsdttningen kommer att kunna
fullgbra denna uppgift. En normerande roll for forhandlingséverens-
kommelser skulle medverka till att upprétthalla det kollektiva férhand-
lingssystemet i framtiden. En saddan ordning skulle ocksé bidra till stabi-
litet i forhandlingarna och transparens i hyressdttningen. Som utred-
ningen foreslar bor det alltsd inféras en normerande roll for forhand-
lingsdverenskommelser.

I dagens system finns det vid den hyresprovning som hyresndmnden
ska gora ett visst utrymme for att bortse fran jamforelseldgenheter om
dessa inte dr korrekt prissatta (prop. 1974:150s.471 och det sk. S:t
Eriksmalet). P4 motsvarande sdtt bor det med en normerande roll for
kollektivt avtalade hyror finnas en mojlighet att bortse frdn hyror om
dessa klart avviker fran vad som kan anses vara skilig hyra. Nagot ut-
tryckligt stadgande om detta bedoms — liksom i nuvarande reglering —
inte vara nodvéndigt.
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Enligt regeringens uppfattning finns det inte anledning att stélla krav
pa att den hyresgéstorganisation som ingatt forhandlingsdverenskommel-
sen ska vara etablerad pa orten. I forarbetena till hyresférhandlingslagen
anges att lagstiftningen bor vara neutral till hyresgisternas val av intres-
seorganisation och att inga formella krav bor stillas utover dem som far
anses ligga i begreppet hyresgéstorganisation. Organisationen ska séledes
vara en rattskapabel ideell férening med uppgift att ta till vara medlem-
marnas intressen i hyresfragor (prop. 1977/78:175 s. 109 f. och 144 f.).
For att en hyresgéstorganisation ska ha ritt att inga forhandlingsdverens-
kommelser for nybyggda ldgenheter stélls det emellertid darutdver krav
pa att den &r etablerad pa orten nir forhandlingsdverenskommelsen ingés
(55 c § hyreslagen). Detta krav har en speciell bakgrund. For hus som é&r
under planering finns det inte nigra hyresgéster som kan styra valet av
hyresgéstorganisation. Detta mojliggoér for hyresgistorganisationer som
inte har anknytning till det planerade huset eller orten eller ndgot egent-
ligt intresse av att foretrdda de blivande hyresgisterna att sluta avtal om
forhandlingsordning och forhandlingsdverenskommelse. Eftersom de
blivande hyresgisterna i dessa situationer inte kan undanrdja forhand-
lingsdverenskommelser, gjordes beddmningen att denna risk behdvde
motverkas pad annat sétt (prop. 2005/06:80 s. 29). Nagra liknande skél
som bor foranleda att hyresgéstforeningen ska vara etablerad pa orten for
att en forhandlingsdverenskommelse ska ha normerande verkan bedéms
inte foreligga i nu aktuell situation. Daremot bor naturligtvis gélla att
organisationen ska uppfylla de grundkrav som stills upp enligt hyresfor-
handlingslagen.

Den foreslagna ordningen aktualiserar frigan om behovet av ett sérskilt
skydd mot kraftiga hyreshdjningar och garantier for ett reellt besittnings-
skydd. Denna frga behandlas i avsnitt 8.3.

8.2 Faktorerna for bruksvirdesprovningen

Regeringens beddomning: Frigan om vilken betydelse det geografiska
laget och andra bruksvérdesfaktorer bor ha vid faststillande av skélig
hyra bor inte anges i lag utan hanteras av hyresmarknadens parter.

Utredningens forslag: Utredningen foreslar att lagtexten preciseras sa
att det framgar att det avgorande vid bedémningen av bruksvérdet ska
vara hyresgésternas virderingar samt att hinsyn ska tas bl.a. till ldgen-
hetens storlek, standard, planldsning och geografiska lage. Patagliga och
varaktiga efterfragedverskott ska kunna leda till hégre hyror. Pétagliga
och varaktiga efterfrageunderskott ska kunna leda till l1agre hyror.

Remissinstanserna: Remissutfallet dr blandat. Flera remissinstanser,
bl.a. Svea hovrdtt, Hyresndmnden i Stockholm, Hyresndmnden i Malmé
och Fastighetsigarna Sverige, tillstyrker utredningens forslag eller 1am-
nar det utan invandning. Ett flertal remissinstanser, bl.a. Hyresndmnden i
Umea, Sveriges Kommuner och Landsting (SKL) samt flera kommuner,
invénder att fragan om tillméta den s.k. lagesfaktorn betydelse vid hyres-
sattningen inte bor regleras i lag utan bor lamnas till hyresmarknadens
parter att hantera. Négra, bl.a. Jonkopings tingsrdtt och Boverket, ser
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stora svérigheter med att i praktiken avgora om det finns ett patagligt och
varaktigt efterfragedverskott. Lansstyrelsen i Stockholms ldn anser att det
ar olampligt att anvénda bostadskderna som en mattstock pa efterfragans
storlek. Hyresgdstforeningen Riksforbundet (Hyresgdstforeningen) och
Sveriges Allmdnnyttiga Bostadsforetag (SABO) framhéller i en gemen-
sam skrivelse i april 2009 att hyressattningen dven fortsattningsvis maste
vara en fraga for marknadens aktorer och att nagra steg i riktning mot
okad statlig styrning av hyror inte bor tas (dnr Fi2009/3371/OFA/BO).

Skilen for regeringens bedémning: Bruksvirdessystemet innebér att
hyrorna ska sittas utifran hur hyresgisterna varderar olika faktorer i
boendet. Som ndmns ovan (se avsnitt 4.6) bestims en ldgenhets bruks-
virde av bl.a. dess storlek, modernitetsgrad, planlosning, lige inom hus-
et, reparationsstandard och ljudisolering. Formaner som paverkar
bruksvirdet kan vara tillgang till hiss, sopnedkast, tvéttstuga, sérskilda
forvaringsutrymmen, god fastighetsservice, garage och biluppstillnings-
plats. Aven faktorer som husets allménna liige, boendemiljén i stort och
nérhet till kommunikationer paverkar bruksvirdet (se prop. 1983/84:137
s. 72).

Det har ibland ifragasatts om de hyresskillnader som finns mellan olika
lagenheter alltid &r rimliga frén bruksvardessynpunkt. Framfor allt har
diskussionen gillt om inte hyresgésternas vérderingar av lagenheternas
geografiska ldge borde ha storre genomslagskraft vid hyresséttningen.

Utredningen konstaterar att den s.k. lagesfaktorn inte 6verallt har till-
miitts tillracklig betydelse i de kollektiva forhandlingarna och att det
darfor finns orter dér hyresstrukturen inte aterspeglar hyresgisternas
véarderingar. Vid bruksvérderingprovningar i réttspraxis har det ocksé
ansetts att viss forsiktighet bor iakttas nédr en ldgenhets ldge vérderas.
Enligt utredningen avspeglar sig hyresgésternas varderingar av det geo-
grafiska ldget i deras efterfrdgan pé ldgenheter i ett visst omrade. Utred-
ningen anser att patagliga och varaktiga efterfrigedverskott — manifeste-
rade genom t.ex. langa bostadskder — bor kunna leda till hdgre hyror.

En av fOrutsittningarna for en vil fungerande hyresmarknad ar att
hyresstrukturerna aterspeglar bostadskonsumenternas varderingar. Det &r
darfor angelédget att hyresskillnader mellan olika ldgenheter motsvaras av
skillnader i1 bruksvdrde och att hyresséttningen upplevs som rimlig och
rattvis. Bruksvérdet avgdrs 1 praktiken i stor utstrackning genom de kol-
lektiva forhandlingar som sker mellan hyresmarknadens parter. Parterna i
dessa forhandlingar har ddrmed stora mojligheter att gora sddana juster-
ingar av hyresstrukturerna som kan vara motiverade. Som utredningen
namner pagér det ocksé arbete pa flera héll i landet med att se 6ver hyres-
strukturerna inom ramen for det kollektiva forhandlingssystemet. P&
maénga orter har det bildats lokala hyreskommittéer dir foretrddare for
hyresgéstorganisationer, bostadsforetag och privata hyresvirdar gemen-
samt arbetar med att ta fram hyresséttningsmodeller dir lagenheternas
bruksviarde kommer béttre till uttryck. I dessa modeller ges bl.a. laget
Okad betydelse men dven andra faktorer ldaggs till grund for hyressatt-
ningen. Saddan systematisk hyressittning, dar de lokala parterna bestdm-
mer vilka egenskaper hos liagenheterna som ska paverka hyran, fore-
kommer t.ex. i Malmo, Goteborg, Umed, Linkdping och Norrkdping.
Som bl.a. Hyresgdstféreningen och SABO framhaller har séledes hyres-
marknadens parter pé ett flertal orter i landet i 6kande utstrackning tagit
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ansvar for att fordndra hyresstrukturerna. Organisationerna bedémer att
ett statligt ingripande pad omrédet skulle dventyra intresset av att ga
vidare med detta arbete. Ett flertal andra remissinstanser uttrycker pé lik-
nande sétt att det vore Onskvért att samarbetet mellan hyresmarknadens
parter fick mojlighet att utvecklas utan att foregripas av lagstiftning.

En korrekt satt hyra avspeglar hyresgésternas gemensamma vérde-
ringar om vad som ar god kvalitet i boendet. Regeringen ser darfor posi-
tivt pa det arbete som pagar for att astadkomma en sddan hyresséttning.
Det &r angelédget att hyresmarknadens parter fortsétter sin gemensamma
Oversyn av hyresstrukturerna och justerar hyresnivaer som dr mindre
vélgrundade. Géllande lagstiftning ger ett betydande utrymme for att
inom ramen for det kollektiva forhandlingssystemet traffa overenskom-
melser om att reformera hyresstrukturerna. Mot bakgrund av det arbete
som paborjats finns det goda skil att anta att motiverade forandringar
aven fortséttningsvis kan &stadkommas av hyresmarknadens parter. Det
finns dérfor inte anledning att foresla att det i lagtexten ska uttryckas
vilka faktorer som bor tillmétas betydelse vid bruksvirdesbedomningen
eller att ndrmare klargora dessa faktorers ndrmare innebord.

Ansvaret for hyresséttningen bor siledes dven framdeles ligga pa de
lokala parterna pa hyresmarknaden. Regeringen avstar darfor fran att
lagga fram nagot forslag till lagéndring.

Nagra forslag lamnas inte heller nér det géiller det s.k. ortsbegreppet,
vilket utredningen gor (SOU 2008:38 s. 475 f.). Det kan dock finnas
anledning att aterkomma till den fragan vid en framtida Gversyn av
hyresreglerna.

8.3 Ett skydd mot kraftiga och snabba hyreshdjningar

Regeringens forslag: Det ska inforas en skyddsregel mot att kraftiga
hyreshojningar far ett for snabbt genomslag. Om den hyra som é&r att
anse som skilig vid en hyresprovning &r visentligt hdgre &n den tidi-
gare hyran i hyresforhallandet, ska hyresndmnden, om inte sérskilda
skil talar emot det, bestimma att hyra ska betalas med lagre belopp
under en skalig tid.

I hyresforhandlingslagen ska klargoras att den s.k. likhetsprincipen
inte hindrar att skyddsregeln tillimpas nér hyran bestdms i en forhand-
lingséverenskommelse.

Utredningens forslag: Overensstimmer delvis med regeringens for-
slag. Enligt utredningens forslag bor skyddsregeln innebdra att en ny
hyra som huvudregel inte far bestimmas till ett patagligt hogre belopp dn
den tidigare hyran. Skyddsregeln foreslas gélla for savél befintliga som
nyinflyttande hyresgister men ska inte vara tillimplig om ldgenhetens
bruksvirde har hojts pa grund av ombyggnad eller andra standardhéjande
atgdrder eller om det finns andra sérskilda skil. Utredningen foreslér
ingen éndring i hyresforhandlingslagen.

Remissinstanserna: Remissinstanserna invédnder inte mot att en
skyddsregel infors. Négra remissinstanser, bl.a. Hyresndmnden i Malmé,
har synpunkter pad den ndrmare utformningen av skyddsregeln. Social-
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styrelsen och Ldnsstyrelsen i Stockholms lin ifrégasitter om den fore-
slagna skyddsnivan &r tillricklig for ekonomiskt svaga grupper. Ett antal
remissinstanser, bl.a. Konsumentverket, anser att andra modeller av
skyddsregler borde utredas vidare. Hyresgdstforeningen Riksférbundet
(Hyresgdstforeningen) och Sveriges Allmdnnyttiga Bostadsforetag
(SABO) forordar i ett gemensamt forslag i april 2009 en delvis annan
skyddsregel. Om en ny hyra vid en provning bestdms till ett vésentligt
hogre belopp dn den tidigare géllande hyran, ska enligt detta forslag
hyresndmnden i beslutet ange en skélig tid for arlig hyreshdjning tills det
hogre beloppet har uppnétts (dnr Fi2009/3371/OFA/BO). Fastighets-
dgarna Sverige (Fastighetsdgarna) har i ett yttrande i maj 2009 inga
principiella invdndningar mot Hyresgéstforeningens och SABO:s forslag
(dnr Ju2009/4494/L1).

Promemorians forslag 6verensstimmer i allt vasentligt med regering-
ens.

Remissinstanserna: Remissinstanserna tillstyrker forslaget i huvud-
sak. Hyresgdstforeningen och SABO anser att skyddsregeln ska tillimpas
vid alla hyreshéjningar som ar visentliga och att det inte ska finnas ut-
rymme for undantag. Fastighetsdgarna motsétter sig att skyddsregeln ska
gélla nér en hyresh6jning har sin grund i att standardhdjande atgérder har
utforts. Fastighetsdgarna Sverige anser vidare att skilig tid for upptrapp-
ning inte bor kunna bestdimmas till langre tid dn fem ar. Hyresndmnden i
Stockholm anser att en tillimpning av skyddsregeln inte bor kriva
yrkande av part.

Skilen for regeringens forslag
Behovet av en skyddsregel

I hyreslagen finns det inte ndgon sérskild regel som begriansar hur snabbt
eller med hur mycket en hyra far stiga. I bruksvirdessystemet ingar
emellertid moment som fungerar som ett skydd mot oskéliga hyreshdj-
ningar, dels genom att hyran ska bestdmmas till skéligt belopp, dels ge-
nom bruksvérdesprovningen som innebdr en anpassning till hyror for lik-
vardiga lagenheter. Eftersom bruksvardesprovningen framst sker efter en
jamforelse med hyror som sétts av de kommunala bostadsforetagen, och
dessa drivs utan vinstsyfte, innebér allménnyttans hyresnormerande roll
ett extra skydd.

Om bruksvérdesprovningen i framtiden i stillet fraimst ska ske efter en
jédmforelse med hyror som omfattas av en férhandlingsdverenskommelse,
och om de kommunala bostadsforetagen i fortsittningen ska bedrivas
affarsmassigt, ar det mojligt att hyreshdjningar kan bli foljden pa en del
orter. Hyrorna bor inte kunna hdjas pa ett sitt som leder till att hyres-
géster av ekonomiska skil far svart att bo kvar och som darmed begran-
sar det praktiska vérdet av besittningsskyddet. Skydd mot kraftiga hyres-
hojningar kan i och for sig bestimmas i forhandlingséverenskommelser
av parterna i det kollektiva forhandlingssystemet. For hyresgaster i hus
dér det inte slutits forhandlingsdverenskommelser &r det emellertid inte
tillrackligt med kollektivt avtalade skyddsregler. Det finns darfér goda
skal att i lag infoéra en regel som vid en provning av hyran skyddar hyres-
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géster fran att stora hyreshojningar fir for snabbt genomslag och som
dédrmed skapar en storre trygghet nir det géller framtida boendekostna-
der.

Utformningen av en skyddsregel

Skyddsregeln bor forhindra att enskilda hyresgister far sddana kraftiga
hyreshdjningar som, om de genomfordes pa en gang, skulle urholka det
reella besittningsskyddet. Skyddsregeln bor samtidigt inte motverka att
vilmotiverade anpassningar av hyresnivderna till korrekt bruksvérdes-
hyra kan ske inom rimlig tid. Skyddsregeln bor vidare kunna medge att
rimlig hénsyn kan tas till varierande lokala och ekonomiska férhéllanden.
Den bor inte heller ha karaktéir av en allmén hyresreglering.

Utredningen f6reslar en skyddsregel som grundar sig pa att en
hyreshdjning inte far dverstiga en viss niva. En sadan skyddsregel har
flera fordelar, séarskilt genom att den ar enkel, tydlig och forutsebar. Som
bl.a. Hyresgdstforeningen och SABO papekar har den emellertid ocksé
nackdelar, framfor allt den att dess flexibilitet dr begrinsad. Det kan
ocksé finnas en risk for att den skulle kunna uppfattas som en norm for
arliga hyreshojningar och inte som ett skydd for hyresgésterna i enskilda
fall.

Hyresgdstforeningen och SABO forordar i sitt gemensamma forslag i
april 2009 en alternativ utformning. Om hyresndmnden vid en prévning
av hyrans storlek finner att skilig hyra uppgar till ett vdsentligt hogre
belopp 4n den géllande hyran, ska hyresndmnden bestimma en skalig tid
under vilken hyran far hojas till dess den skéliga hyresnivan har uppnatts.
Fastighetsdgarna stéller sig i huvudsak bakom en séddan skyddsregel.

Aven regeringen gor bedomningen att det finns flera fordelar med en
modell av detta slag. Den foreslagna konstruktionen utgdér en flexibel
reglering och innebér inte ndgon okad statlig styrning av hyressattningen.
Skyddsregeln bor dérfor ges en utformning som innebér att stora hyres-
hdjningar ska kunna ske successivt. Hyresndmnden bor alltsa ha mojlig-
het att besluta att vissa lagre hyresbelopp ska utga fran olika tidpunkter
under en viss period till dess den nya hogre hyran ska borja gilla.

En grundléggande friga &r hur stora hyreshdjningar som bor ge skél for
en tillimpning av skyddsregeln.

Enligt utredningens forslag bor en ny hyra som huvudregel inte fa be-
stimmas till ett patagligt hogre belopp adn den tidigare gillande hyran.
Med en inflationstakt pa omkring tva procent skulle detta enligt utred-
ningen innebdra att arliga hyreshdjningar dverstigande cirka fem procent
inte skulle godtas vid en hyresprévning.

A ena sidan bor skyddsregeln hindra att hyresgister far hyreshdjningar
som i praktiken tvingar dem att flytta. Néagra remissinstanser, bl.a.
Socialstyrelsen och Ldnsstyrelsen i Stockholms lin, betvivlar att en
skyddsniva pa fem procent ér tillricklig for ekonomiskt svaga grupper. A
andra sidan bor skyddsregeln inte motverka att vilmotiverade hyresan-
passningar kan genomforas inom rimlig tid. Som Hyresnimnden i
Malmé &r inne pé kan en regel som forhindrar patagliga hyreshdjningar
leda till att hyran aldrig kan hojas med mer &n fem procent. Hyresgdst-
foreningen och SABO anser att, om man vill att hyresséttningen ska

68



fordndras, ger en spérr pé tva till tre procentenheter utover inflationstak-
ten ett alltfor begrénsat utrymme for hyreshdjningar lokalt. De anser
vidare att en koppling till inflationstakten ar oldmplig eftersom den inte
sarskilt val speglar kostnadsutvecklingen for fastighetsforvaltningen.

Mot bakgrund av det nu sagda gor regeringen bedémningen att utrym-
met for en direkt hyreshdjning bér vara ndgot storre &n vad utredningen
foreslar. Detta kan, som Hyresgdstféreningen och SABO forordar, 1amp-
ligen uttryckas genom att skyddsregeln ska kunna tillimpas nér skalig
hyra faststélls till ett belopp som &r vidsentligt hogre &n den tidigare
hyran. Regelns syfte ér inte att generellt 6ppna for hyreshdjningar pé en
sadan nivé utan att ge hyresgéster ett skydd i enskilda fall.

Skulle hyresndmnden vid en hyresprovning finna att den skéliga hyran
ar viasentligt hogre én den tidigare hyran, bor det alltsd vara mojligt att
bestimma att hyran i flera steg ska hdjas till nivan for skélig hyra. Det
bor dock std parterna fritt att avstd fran en upptrappning av hyran. En
tillimpning av skyddsregeln bor darfor forutsétta att hyresgésten begir
det.

Den successiva hojningen bor ske under vad hyresndmnden finner vara
en skalig 6vergangstid. Under en sddan Overgangstid bor hyra utgd med
lagre belopp till dess den nya hogre hyran ska tillimpas. Vad som kan
anses utgdra en vasentligt hogre hyra och en skalig tid for anpassning till
skélig hyra 4r beroende pa omstdndigheterna i det enskilda fallet och det
allmdnna ldget pad hyresmarknaden. Den ndrmare innebdrden av dessa
begrepp bor dverldmnas till rittstillimpningen. Som flera remissinstanser
framfor, bl.a. Hyresndmnden i Stockholm, bor det i normalfallet inte
bestimmas en &vergingstid som &ar ldngre &n nédgra &r. Endast i
undantagsfall far det anses vara motiverat med en sé lang tid som tio ar.

Vid en tillimpning av skyddsregeln bor utgdngspunkten i allménhet
vara att antalet stegvisa hdjningar inte bestédms till fler &n en per &r. Det
bedoms emellertid inte vara nodvéndigt att, som Boverket foresprakar,
infora en uttrycklig begrinsning till endast en érlig hyreshjning.

Sadana successiva hyreshdjningar som hyresndmnden beslutar om bor
inte forhindra att normala, 16pande hyresjusteringar som bestdms i t.ex.
arliga kollektiva hyresforhandlingar eller genom individuella dverens-
kommelser far ett direkt genomslag. I annat fall skulle hyran, nir an-
passningstiden avslutas, fortfarande inte ligga pa en riktig niva. Det kan
intrdffa att det under en pagaende upptrappningstid begirs ytterligare
hyreshdjningar. Inget hindrar att det i sddana fall tréffas avtal om &ndrade
hyresnivaer eller att det i hyresnimnden beslutas om sadana vid en ny
provning.

Boér skyddsregeln tillimpas pa alla hyreshojningar som dr vdsentliga?

En sérskild fraga &r om den skyddsregel som foreslas bor vara generellt
tillamplig pa alla hyreshdjningar som ar vésentliga. Som nidmns ovan
finns det i dag inte ndgon sérskild regel som begrinsar hur mycket en
hyra fir 6ka om bruksvérdet for en ldgenhet foridndras, exempelvis till
foljd av ombyggnad. Utredningen foreslér inte ndgon &ndring i detta
avseende och anser att skyddsregeln dérfor inte bor vara tillimplig om
lagenhetens bruksvérde har hojts pd grund av ombyggnad eller andra
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standardhéjande atgérder. Fastighetsdgarna befarar i sitt yttrande att utan
ett sadant undantag skulle dnskvérda upprustningar och energieffektivi-
seringar forhindras. Hyresgdstforeningen och SABO anser diremot att
skyddsregeln ska tillimpas oavsett vad hyreshojningen har sin grund i.

Det ir inte ovanligt att ombyggnader leder till kraftiga hyreshdjningar,
sarskilt om hyran tidigare varit mycket lag. Hyresgéster har givetvis ett
starkt intresse av ett skydd mot kraftiga hyreshojningar, 4ven om dessa
har samband med att standardhdjande atgérder har utforts eller, for att ta
ett annat exempel, beror pé att hyresvdrden under en f6ljd av ar har un-
derlatit att anpassa hyran efter den allménna hyresutvecklingen. Detta
talar for att skyddsregeln bor gélla generellt vid visentliga hyreshoj-
ningar. Ett undantag vid standardhdjande atgdrder skulle ocksd kunna
medfora att en hyresviard kunde sétta skyddsregeln ur spel genom att
vidta endast begrinsade forbattringsatgidrder men idndd hdja hyran
viasentligt. Det kan vidare antas att en sddan ordning i hogre grad skulle
uppmuntra omfattande renoveringar i stéllet for forebyggande och konti-
nuerliga underhéllsinsatser.

Mot denna bakgrund foreslés inte nagot absolut undantag fran skydds-
regelns tillimpningsomrade for hyreshdjningar efter standardhdjande
atgarder. Eftersom skyddsregeln &r ett skydd for hyresgisten, bor ut-
gangspunkten vara att vdsentliga hyreshdjningar inte ska genomforas pa
en enda gang. Samtidigt far det anses rimligt att det finns utrymme for
nagot storre hyreshdjningar nir detta ar skaligt i det enskilda fallet.

Nir det giller exempelvis standardhdjande atgérder som har en inte
obetydlig inverkan pa ldgenhetens bruksvérde har hyresgéster i dag ett
relativt starkt inflytande. Enligt hyreslagen far en hyresvird utfora sdédana
atgdrder endast om de har godkénts av de berorda hyresgésterna eller om
hyresndmnden har 1dmnat tillstind (se 18 d—18 h §§). Om det har utforts
forbéattrings- eller dndringsarbeten efter sddant godkidnnande eller till-
stdnd, far det ménga génger anses skiligt att efterfoljande hyreshdjningar
far ett snabbare genomslag.

Vidare erbjuder ménga hyresvirdar sina hyresgister mojligheter att pa-
verka sitt boende genom att deras ldgenheter férses med viss inredning
eller utrustning, s.k. tillval. Hyresgésten betalar for sitt tillval genom ett
tilldgg pa hyran. Om hyresvirden och hyresgisten har triffat en 6verens-
kommelse om tillval far det, pd motsvarande sétt som vid standardhoj-
ande atgirder, anses skiligt att skyddsregeln inte tillimpas pa en hyres-
hdjning som grundar sig pa tillvalet.

Regeringen foreslar darfor att skyddsregeln som huvudregel ska tillim-
pas vid vésentliga hyreshdjningar, men inte om det finns sérskilda skél
som talar emot det. Sérskilda skdl som talar emot en tillimpning av
skyddsregeln bor saledes kunna vara exempelvis att det efter godkén-
nande eller tillstind har utforts standardhdjande étgérder eller gjorts
tillval som hojt ldgenhetens bruksvarde.

En sadan utformning av skyddsregeln torde inte inverka pa intresset av
att genomf6ra onskvirda upprustningar och pa méjligheten att finansiera
standardhdjande atgérder.

Det finns en situation da skyddsregeln inte alls bor gélla. Enligt
sdrskilda bestimmelser, som géller sedan den 1 juli 2006, ska hyran for
en planerad, paborjad eller nybyggd ldgenhet som har bestdmts i en for-
handlingsdverenskommelse under vissa forutsittningar anses vara skélig
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(55 ¢ § hyreslagen). Detta géiller under tio ar. Efter tiodrstidens utgang
bestims hyran enligt de vanliga bruksvérdesreglerna. Regleringen
tillkom i syfte att forbattra forutséttningarna for nybyggnation av bo-
stadslédgenheter (prop. 2005/06:80 s. 20 f.). Detta nya system for att be-
stimma hyran for nybyggda ldgenheter bor inte begrdnsas genom
skyddsregeln. En hyra som presumeras vara skélig bor séledes inte ge-
nom tillimpning av skyddsregeln kunna bestimmas till ett annat belopp.
Under tioarsperioden dr parterna ocksd medvetna om hyrans storlek,
vilket gor att behovet av en skyddsregel inte gor sig géllande pd samma
satt.

Frdgan om avgriansning av skyddsregelns tillimpningsomrade behand-
las ocksa i det foljande.

Fér vilka hyresgdster bor skyddsregeln vara tillimplig?

Syftet bakom skyddsregeln &r att jamna ut eventuella Gvergéngssvarig-
heter for enskilda hyresgéster och forhindra sddana hyreshdjningar som
skulle forsvaga deras reella besittningsskydd. En naturlig utgdngspunkt
ar darfor att skyddsregeln forst och frédmst bor gilla till formén for be-
fintliga hyresgéster.

Utredningen foreslar att skyddsregeln &ven ska vara tillimplig i den
situationen dé en ny hyresgést flyttar in i en lagenhet. For en sddan ord-
ning talar t.ex. att det kan uppfattas som mer rittvist om nya och gamla
hyresgéster som bor i likvardiga ldgenheter har lika hoga hyror.

Enligt regeringens bedomning talar dock Overvdgande skél emot att
skyddsregeln ska gélla dven for nyinflyttande hyresgéster. Behovet av en
skyddsregel ér inte lika starkt for dessa personer. De som flyttar in som
nya hyresgéster dr pa forhand medvetna om hyrans storlek och har moj-
lighet att vélja att bo ndgon annanstans utan att det paverkar deras trygg-
het i boendet. Om nyinflyttade hyresgéster fran borjan far den hyra som
fullt ut motsvarar bruksvéardeshyran, mdjliggér det ocksa att onskvirda
fordndringar av hyresstrukturerna kan ske snabbare.

Som utredningen papekar kan en ordning dér endast befintliga hyres-
géster omfattas av skyddsregeln dock medfora inlasningseffekter. Hyres-
géster kan komma att vélja att avsta fran att flytta, eftersom de efter flytt
till en annan lagenhet skulle rdknas som nya hyresgéster och dé riskera
att f4 betala en hogre hyra for en likvardig ldgenhet, eller en lika hog
hyra for en mindre ldgenhet. Ett sétt att minska risken for att rérligheten
pa bostadsmarknaden begrinsas &r att lata skyddsregeln vara tillimplig
dven 1 bytessituationer. Detta dr ocksa rimligt eftersom ett byte innebéar
att den nya hyresgésten trader in i det befintliga hyresférhallandet och far
samma rattigheter och skyldigheter som den han eller hon byter med
hade. Detsamma giller i de andra situationer dir hyresritten Overlats
eller dar den Overtas av en nérstdende. Det handlar bl.a. om sadana fall
dér endast en av tva makar eller sambor har del i hyresrétten och det efter
ett dodsfall eller en separation dr aktuellt med att den andra parten ska bo
kvar i lagenheten. I sddana situationer ar det rimligt att den som Overtar
hyresrétten har samma skydd mot hyreshdjningar som den tidigare hyres-
gésten.
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Mot denna bakgrund bor skyddsregeln gélla dven for hyresgéster som
genom att hyresritten Overlatits eller dvertagits har tritt i den tidigare
hyresgistens stélle i hyresforhéllandet. Frigan behandlas ytterligare i
forfattningskommentaren, se avsnitt 12.2.

Som bl.a. Hyresndmnden i Stockholm framhéller forekommer det i
praktiken vid t.ex. byte att det tecknas ett nytt hyresavtal mellan hyres-
viarden och den hyresgést som hyresritten har overlatits till eller 6ver-
tagits av, i stéllet for att &ndringarna antecknas pa de gamla kontrakten
(jfr 2 § andra stycket hyreslagen). Hyresviarden kan emellertid inte som
forutséttning for exempelvis ett byte krdva att de tidigare hyresvillkoren
andras dven om det tecknas ett nytt kontrakt. Hyresgésten har alltid ratt
att behélla tidigare hyresvillkor i hyresforhédllandet. Ddrmed finns det ett
tillrackligt skydd mot sadana kringgéenden av skyddsregeln.

Uppldtelser till andrahandshyresgdster och inneboende

Vid uthyrning i andra hand ar forstahandshyresgésten eller bostadsratts-
havaren hyresvird i forhallande till andrahandshyresgisten. Aven de som
hyr i andra hand har behov av trygghet i boendet. Skyddsregeln bor vara
tillimplig dven betrdffande dessa hyresgister om hyreshdjningen sker
under den tid deras hyresforhillande bestar. En naturlig utgdngspunkt &r
vidare att en fOrstahandshyresgiist som betalar en ldgre hyra som har
bestdmts med tillimpning av skyddsregeln inte bor kunna tillgodogora
sig mellanskillnaden mellan den ldgre hyran och skilig hyra, ndr han
eller hon hyr ut ldgenheten i andra hand. En séddan ordning skulle kunna
leda till fler andrahandsuthyrningar utan vederborligt samtycke eller
tillstand.

I hyreslagen finns bestimmelser som foreskriver att den som har tagit
emot en hyra som inte &dr skilig dr skyldig att aterbetala den del som
overstiger skilig hyra (55 e §). Aterbetalningsskyldighet kan komma i
fraga vid upplételse av moblerat eller omdblerat rum och vid upplételse
av bostadsldgenhet i andra hand. Beddmningen av om hyran &r skélig ska
goras utifran bruksvérdesreglerna (prop. 1987/88:162 s. 16 f.). Av de
skél som anfors ovan bor vid beddmningen av om andrahandshyresgis-
tens hyra dr skilig dven beaktas om forstahandshyresgéstens hyra har
bestimts med tillimpning av skyddsregeln. Om forstahandshyresgésten
betalar en reducerad hyra, bor detta saledes utgora ett moment vid be-
domningen av om andrahandshyresgistens hyra dr skilig. Det som har
sagts om andrahandsupplatelse bor gélla dven vid upplételse av moblerat
eller omoblerat rum.

Vid en provning av aterbetalningsskyldighet enligt 55 e § hyreslagen
bor alltsd vid bedomningen av om den hyra som tagits emot ar skélig
dven beaktas om hyresvirdens egen hyra har bestdmts med tillimpning
av skyddsregeln. En dndring i 55 ¢ § som tydliggor detta foreslas.

Likhetsprincipen i hyresforhandlingslagen

I hyresforhandlingslagen finns bestimmelser om den s.k. likhetsprin-
cipen, som innebdr att i en forhandlingsdverenskommelse ska samma
hyra bestimmas for ldgenheter som dr lika stora och som omfattas av
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samma forhandlingsordning, om det inte foreligger skillnad mellan dem i
fraga om bruksvirdet (21 § hyresforhandlingslagen). Likhetsprincipen
ska ses mot bakgrund av att hyresgéstorganisationen &r skyldig att for-
handla &ven for sidana hyresgéster som inte d&r medlemmar i organisatio-
nen. Den syftar till att garantera att bruksvardesreglerna dérvid inte sitts
ur spel och att de oorganiserade hyresgésterna behandlas korrekt vid
hyresséttningen (prop. 1977/78:175 s. 104 £.).

Likhetsprincipen far praktisk betydelse om en hyresgést utnyttjar sin
ratt att ansoka om provning av forhandlingséverenskommelsen i den del
den avser honom eller henne (22 § hyresforhandlingslagen). Hyresndmn-
den kan ddrigenom pé begéran prova om forhandlingsdverenskommelsen
stimmer med de regler som finns i hyreslagen om bestimmande av hyra
och andra hyresvillkor (a. prop. s. 132).

Den utformning av skyddsregeln som foreslds ovan kan leda till att be-
fintliga hyresgéster och nya hyresgéster i samma hus under en &ver-
géngsperiod far olika hog hyra, trots att deras ldgenheter till bruksvérdet
ar likvardiga. Likhetsprincipen bor inte hindra att den mgjlighet till
skilda hyresnivéer som skyddsregeln ger kan anvéndas nér hyran bestdms
i en forhandlingsdverenskommelse. Detta bor klargdras genom en énd-
ring i 21 § hyresférhandlingslagen.

Det bor dock framhallas att det &dr viktigt att det ovan ndmnda syftet
bakom likhetsprincipen dven fortséttningsvis upprétthalls. Ett system
med skilda hyresnivéer far saledes inte innebéra att oorganiserade hyres-
géster diskrimineras.

9 Uppf06ljning, utvdrdering och tillsyn
9.1 Uppf6ljning av forslagens effekter pa bostads-
marknaden

Regeringens bedomning: Den foreslagna regleringens effekter pa bo-
stadsmarknaden bor f6ljas lopande av Boverket. En utvirdering bor
goras nir de nya bestimmelserna varit i kraft en tid.

Skiilen for regeringens bedomning: De forslag till reglering av den
svenska hyresmarknaden som regeringen foreslar syftar sammantaget till
att forbéttra hyresmarknadens funktionssitt. Genom foréndringarna i
hyreslagstiftningen och inférande av den nya lagen om allménnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag ges béttre forutsittningar for privata fore-
tag att etablera sig och expandera, vilket bor 6ka utbudet av hyresldagen-
heter i de delar av landet dir det finns en efterfragan. Sadana effekter
kommer att visa sig successivt under ett antal ar.

Forslagens paverkan pa hyresnivderna kan forvintas pad genomslag
under ett antal ar, dels beroende pa vilka 6verenskommelser som sluts
mellan parterna pa marknaden, dels genom den skyddsregel som infors.

Beroende pa hur en viss kommun hanterat sitt bostadsforsorjnings-
ansvar i dag, och i vilken utstrackning det kommunala bostadsbolaget
redan arbetar enligt affarsméssiga principer, kommer det lokalt att inne-
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bira stora fordndringar i arbetsfordelningen mellan kommuner och deras
bostadsforetag, och nya mojligheter for privata foretag att fa tilltrade till
marknaden.

Boverket foljer pa regeringens uppdrag fortldpande fordndringarna pa
bostadsmarknaden. En samlad utvérdering bor goras nir de nya bestdm-
melserna varit i kraft en tid.

9.2 Uppf6ljning och tillsyn av kommunernas bostadsfor-
sOrjningsansvar och statsstodsreglerna

Regeringens bedéomning: Det ér en fraga for varje enskild kommun
att avgora vilka beslut av ekonomisk eller i vrigt lokal betydelse som
ska foljas upp och utvérderas. Ett nationellt system for tillsyn, kontroll
och sanktion av atgirder inom ramen for kommunernas bostadsfor-
sorjningsansvar bor inte inforas. Tillsynen enligt lagen om offentlig
upphandling utdvas av Konkurrensverket och négra sérskilda regler
for upphandling av bostadsforsérjningsatgirder behdvs inte.

Utredningens bedéomning: Utredningen behandlade inte sarskilt fra-
gan om uppfoljning och utvérdering av olika bostadsforsdrjningséatgérd-
er. Utredningen bedomde att det sannolikt behovs ett inhemskt system
for kontroll av statsstodsreglernas efterf6ljd och sanktioner vid bristande
efterfoljd. Fragan bor enligt utredningen inte regleras isolerat for de
kommunala bostadsaktiebolagen. Fragan om ett nytt regelverk om kon-
troll och sanktioner med generell giltighet for alla politikomraden bor i
stéllet ses over i sdrskild ordning.

Remissinstanserna: Fastighetsdgarna Sverige (Fastighetsdigarna) ar
kritisk till att utredningen inte foreslagit ett sérskilt system for kontroll
och sanktioner riktat mot kommunala bostadsaktiebolag. Sveriges Kom-
muner och Landsting (SKL) foreslog som en del av en modell dér de
kommunala bostadsbolagen anfortros bostadsforsorjningsuppgifter som
tjénster av allmént ekonomiskt intresse, att en statlig myndighet ska ta
emot och sammanstilla uppgifter om vilka uppdrag kommunen givit sitt
bostadsbolag.

Departementspromemorians bedéomning O6verensstimmer med re-
geringens.

Remissinstanserna: Majoriteten av remissinstanserna har tillstyrkt
eller inte haft ndgot att invinda mot bedomningen. Léinsstyrelsen i Vistra
Gétalands ldn anfor att kommunen bor insénda sammanstillningar av
uppféljningar och utvérderingar som till den myndighet som ska folja
utvecklingen. Jonkopings tingsrdtt anser att det bor inforas nagon form
av sanktionssystem vid overtrddelse av reglerna, t.ex. i form av ogiltighet
och aterbetalningsskyldighet samt ersattningsskyldighet gentemot tredje
man. Konkurrensverket anser att kommunerna I6pande bor f6lja upp och
utvédrdera sddana angeldgna atgdrder som upphandlats inom ramen for
kommunens bostadsforsérjningsansvar, men papekar att kommuner och
statliga myndigheter i maénga fall inte prioriterar uppfdljningen av
genomforda upphandlingar. Enligt Konkurrensverket riskerar dérfor den
rekommenderade uppf6ljningen att inte fa ett allmént eller stort genom-

74



slag i kommunsektorn. Konkurrensverket anfor vidare att det inte finns
nagon analys eller redovisning av effekterna av berérd anmilnings-
skyldighet enligt aktuell lag (1994:1845), en lag som enligt Konkurrens-
verket inte har varit sdrskilt effektiv. Konkurrensverket anser att det
behovs en effektivare nationell tillsyn som ror statsstodsreglerna och bl.a.
betrdffande kommunens stod till eget bostadsbolag. Fastighetsigarna
anser att anmdilningsskyldigheten enligt tillimpningslagen inte &r ett
tillrackligt effektivt kontrollmedel varfor ett sérskilt kontroll- och sank-
tionssystem for kommunala bostadsforetag behdvs. Hyresgdstforeningen
Riksforbundet (Hyresgdstforeningen) framhaller att det redan i dag finns
en rad regelverk som ska sikerstdlla att bland annat de kommunala bo-
stadsforetagen inte ska kunna agera icke-affarsméssigt och som ger dom-
stolar och myndigheter mojligheter att ingripa mot icke-affirsmissiga
och konkurrenssnedvridande ageranden. Sveriges Allmdnnyttiga Bo-
stadsforetag (SABO) forordar ett inhemskt kontrollsystem av att stats-
stodsreglerna f6ljs men anser att det kréver ett relativt omfattande utred-
ningsarbete och foreslar att regeringen ska avisera att ett sddant utred-
ningsarbete ska paborjas. Sveriges BostadsrittsCentrum (SBC) anser
ocksa att det behovs ett inhemskt system for kontroll och sanktioner.

Skilen for regeringens bedomning: Behovet av uppfoljning av hur
de nya reglerna paverkar bostadsmarknaden har redovisats i féregadende
avsnitt. Vad géller kommunernas bostadsforsorjningsansvar har lans-
styrelserna i dag ett uppdrag att till regeringen redovisa hur kommunerna
lever upp till detta. Regeringen beddmer att detta uppdrag bor kvarsta
dven efter att den nya lagen och de lagidndringar som foreslds i detta
lagstiftningsiarende har trétt i kraft. Nagot behov av att ytterligare reglera
hur denna uppfdljning bor ske motiveras inte av de foreslagna forédnd-
ringarna.

Som framgér av departementspromemorian definieras i dag inte bo-
stadsforsorjningsdtgirder som tjénster av allmént ekonomiskt intresse.
Vid genomférandet av bostadsforsorjningsatgarder ska normalt regel-
verket kring offentlig upphandling tillimpas.

Det kan i och for sig tdnkas att en kommun kan vilja genomf6ra en at-
gérd eller ett paket av atgirder och dar statsstod av sérskilda skél ar nod-
vandiga. Uppgifter om alla former av stod som planeras och som kan bli
foremal for provning av Europeiska kommissionen ska ldmnas till re-
geringen eller till den myndighet som regeringen bestdmmer (6 § lagen
[1994:1845] om tillimpningen av Europeiska gemenskapens konkurrens-
och statsstodsregler). Konkurrensverket anser att tillimpningen av dessa
bestimmelser behover forbattras. Regeringen har ocksé nyligen tillkallat
en utredare med uppgift att bland annat se Over tillimpningen av den
aktuella bestimmelsen (dir. 2010:9). Utredningen ska ocksa behandla de
fragor om aterbetalning och ersittningsskyldighet som Jonkdpings tings-
rdtt lyfter fram. Utredningen ska redovisa sitt betdnkande senast den
1 mars 2011.

Ett av regeringens syften med den nya lag som foreslés &r att tydlig-
gora pa vilka villkor kommunerna kan anvénda sitt bostadsbolag som ett
instrument for att fullgéra sitt bostadsforsorjningsansvar. Darmed mins-
kar riskerna for eventuella Gvertriadelser av savil statsstodsregler som
konkurrensregler, liksom ocksa eventuellt behov av ett sarskilt kontroll-
och sanktionssystem som bl.a. Fastighetsigarna forordar. De bestim-
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melser som finns i befintlig lagstiftning, i forsta hand lagen (2007:1091)
om offentlig upphandling, LOU, bedéms i kombination med den tillsyn
som utdvas av Konkurrensverket vara tillrdckliga. Det kan i detta sam-
manhang noteras att nya regler i konkurrenslagen (2008:579) trddde i
kraft den 1 januari 2010 (SFS 2009:1280). Foridndringarna innebér att
Stockholms tingsratt pa talan av Konkurrensverket far férbjuda staten, en
kommun eller ett landsting att i en verksamhet av kommersiell eller eko-
nomisk natur tillimpa ett visst forfarande om det snedvrider, eller &r
dgnat att snedvrida, forutsittningarna for en effektiv konkurrens eller om
det hdmmar, eller 4r dgnat att himma, forekomsten eller utvecklingen av
en sadan konkurrens. Forbud far dock inte meddelas nér det géller for-
faranden som #r forsvarbara fran allmin synpunkt. Aven en konkurrens-
snedvridande verksamhet som en kommun eller ett landsting bedriver far
forbjudas. Forbud far dock inte meddelas om verksamheten dr forenlig
med lag. Om Konkurrensverket for ett visst fall beslutar att inte vicka
talan far detta goras av ett foretag som berors av forfarandet eller verk-
samheten.

Mot denna bakgrund gor regeringen bedémningen att ett sirskilt sy-
stem for tillsyn, kontroll och sanktioner betriffande atgérder inom ramen
for kommunernas bostadsforsorjningsansvar inte bor inforas.

9.3 Uppf6ljning och utvirdering av vardedverforingar

Regeringens forslag: Ett allménnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag
ska skriftligen varje ér till regeringen eller den myndighet som reger-
ingen bestdimmer ldmna uppgifter om beslutade vardedverforingar och
hur de har beréknats.

Regeringens bedomning: Regelverket kring begrdnsningen av vér-
deoverforingar fran allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag och
tillimpningen av detta bor f6ljas upp och utvirderas.

Departementspromemorians forslag och bedomning Gverensstim-
mer med regeringens.

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser kommenterar inte fragan
om uppfoljning och utvérdering. Ldnsstyrelsen i Vistra Gotalands ldin
stodjer promemorians bedomning. Konsumentverket framhaller vikten av
att regleringen av virdedverforingar och konkurrenseffekter f6ljs upp.
Enligt myndigheten finns det skil att ocksa utvirdera om regleringen &r
till fordel for hyresgésterna. Om kommunala bostadsforetag ska ldmna
uppgifter om beslutade vardedverforingar och hur de berdknats till en
myndighet som regeringen bestdmmer dr det enligt verket viktigt att
regeringen tydliggdr myndighetens ansvar och aktorsroll. Hyresgdstfor-
eningen Riksforbundet (Hyresgdstforeningen) delar promemorians be-
domning och anser att det, efter uppf6ljning och utvérdering, bor dver-
vigas om det ska inforas en sanktion for regelverkets efterlevnad. Jon-
képings tingsrdtt anser att det finns en risk for att en viardedverforingar
kan komma att genomforas som strider mot de foreslagna reglerna. For
att sikerstélla att reglerna efterlevs och att fortroendet for regelverket &r
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gott anser tingsritten att det bor inforas ndgon form av sanktionssystem
vid overtradelse av reglerna.

Skilen for regeringens forslag och bedomning: Tillimpningen av de
nya reglerna om vérdedverforing kommer att behéva foljas upp for att
bedoma vilka effekter de far for bostadsforetagen, for hyrorna och for
konkurrensen pa hyresmarknaden.

Med stod av 1 kap. 4 § allbolagen far regeringen i dag via lénsstyrel-
serna och Boverket arliga redovisningar av de nuvarande bestimmelser-
nas tillimpning. Darmed skapas forutséttningar for att 16pande utvérdera
effekterna. Regeringen ser ingen anledning att dndra formerna for den
nuvarande l6pande uppfoljningen. En motsvarande bestimmelse bor
dérfor inforas i den nya lagen om allménnyttiga kommunala bostads-
aktiebolag.

Bestdmmelserna om vérdedverforingar innehaller flera preciseringar
och undantag &n nuvarande regler om utdelningsbegransning. Det finns
dérfor anledning att pa ett mera noggrant sitt folja hur de olika bestim-
melserna kommer att tillimpas. Uppgifterna frén bostadsbolagen om
beslutade viardedverforingar bor dérfor atfoljas av berdkningar som visar
hur de olika bestimmelserna tillampats.

I flera avseenden blir de nya reglerna tydligare dn de tidigare, bl.a. i
fraga om hur koncernbidrag forhaller sig till vardeoverforingar (se avsnitt
7.5). Ett eventuellt behov av sanktionssystem for att sikerstilla efterlev-
naden av reglerna kan, som Hyresgdstforeningen @r inne pa, bedomas
forst nér de nya reglerna har utvérderats.

10 Ikrafttrddande- och overgangsbestimmelser

Regeringens forslag: Den nya lagen och lagéndringarna ska trdda i
kraft den 1 januari 2011. Vid samma tidpunkt ska lagen om allmén-
nyttiga bostadsforetag och forordningen (2003:348) om skilig utdel-
ning fran allménnyttiga bostadsforetag upphora att gélla.

Bestimmelsen om begridnsad vinstutdelning och rapportering av
denna till ldnsstyrelsen enligt 1 och 4 §§ lagen om allminnyttiga bo-
stadsforetag samt forordningen om skilig utdelning frén allminnyttiga
bostadsforetag ska dock gélla under det rdkenskapsar som har inletts
fore den 1 januari 2011.

Utredningens forslag: Utredningen foreslog att lagdndringarna skulle
trdda i kraft den 1 januari 2010.

Remissinstanserna invinder inte mot utredningens forslag.

Departementspromemorians forslag Gverensstimmer med regering-
ens.

Remissinstanserna: Gdvle kommun anser att forslagen medfor séval
relativt omfattande analyser som nya administrativa rutiner och sannolikt
dven organisatoriska fordndringar och att ikrafttrddandet bor uppskjutas
till 1 januari 2012. Ovriga remissinstanser har inte haft nigra invind-
ningar mot forslagen.

71



Skilen for regeringens forslag: Den foreslagna nya lagen och lagénd-
ringarna bor trdda i kraft s snart som mojligt vilket, med beaktande av
behovet av forberedelser, bedoms vara den 1 januari 2011.

Nuvarande bestimmelser om begrinsad vinstutdelning och rapporte-
ring av denna till lansstyrelsen enligt 1 kap. 1 och 4 §§ lagen om
allménnyttiga bostadsforetag (2002:102) samt foérordningen om skélig
utdelning fran allmannyttiga bostadsforetag (2003:348) bor dock gilla
under det rikenskapsar som har inletts fore den 1 januari 2011. Aven
privata allménnyttiga bostadsforetag blir dirmed skyldiga att tillimpa
regler om begridnsad vinstutdelning och rapportering under det riken-
skapsér som har inletts fére den 1 januari 2011.

De nya bestimmelserna i hyreslagen och hyresférhandlingslagen bor
giélla dven i friga om hyresavtal som har ingatts fore ikrafttradandet. For
detta krivs inte ndgon dvergangsbestimmelse (jfr prop. 2001/02:41 s. 65
och prop. 2005/06:80 s. 45 £.).

Hyrestvister som har anhingiggjorts hos hyresnidmnden fore ikraft-
tridandet bor emellertid provas enligt dldre bestimmelser. Detta kriaver
en sirskild dvergangsregel (prop. 1997/98:46 s. 59).

11 Konsekvenser

Statsfinansiella konsekvenser

Den nya lagen om allmédnnyttiga kommunala bostadsaktiebolag bedoms
inte ha nagra statsfinansiella konsekvenser. Samhéllsekonomiskt &r det
pa sikt positivt om bostadshyresmarknaden fungerar effektivare.

Eftersom antalet upphandlingar sannolikt kommer att 6ka, dr det foljd-
riktigt att anta att antalet mal om O&verprovningar enligt lagen
(2007:1091) om offentlig upphandling kan komma att 6ka i allmén for-
valtningsdomstol. Okningen bedéms dock vara marginell och kan finan-
sieras inom ramen for befintlig anslag.

Forslaget om en skyddsregel mot att kraftiga hyreshdjningar fér ett for
snabbt genomslag (avsnitt 8.3) bedoms kunna leda till en viss okad till-
stromning av drenden till hyresndmnderna. Som Domstolsverket anfor
bor en uppfoljning av drendetillstromningen i anledning av de nya reg-
lerna goras efter en tid. Den eventuella merkostnaden for ndmnderna och
domstolarna bedéms for nérvarande inte bli stérre &n att den kan
finansieras inom ramen for befintliga anslag.

I den mén hyrorna héjs kommer hyresgésterna att fa hogre utgifter.
Med hogre hyror kan behovet av olika former av sociala bidrag komma
att oka.

Kommunala och kommunalekonomiska konsekvenser

Forslagen medfor inga aligganden for kommunerna som innebdr nya
kostnader. I den man som bostadsforsorjningsatgérder mer konsekvent
hanteras enligt lagen om offentlig upphandling kan vissa administrativa
merkostnader uppsté. Detta ska dock stidllas mot vinsterna som upphand-
lingsforfarandet medfor.
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Som Gdvle kommun har angivit kan det for vissa kommuner innebéra
ett administrativt arbete att tydliggora rollfordelningen mellan kommun-
en och dess bostadsbolag i de fall dér det i dag inte finns tydligt angivet i
bolagsordning eller pa annat sitt vilka uppgifter som kommunen forvén-
tar sig att bolaget ska utfora och pé vilket sitt det ska erséttas for detta
om uppgifterna inte dr affarsméissigt motiverade.

Den foreslagna virdedverforingsbegransningen dr formellt en skérp-
ning jamfort med reglerna om utdelningsbegriansning enligt lagen
(2002:102) om allménnyttiga bostadsforetag. Samtidigt tillats vardedver-
foring av medel som anvéinds for bostadsforsorjningsdndamél och for
nettodverskott som uppkommit vid avyttring av fastigheter under forega-
ende ridkenskapsér samt vardedverforingar mellan allménnyttiga bostads-
aktiebolag i samma koncern. Darmed underlittas for kommunen att
genomfora bostadsforsorjningsatgérder pa ett konkurrensneutralt sitt.

I forhallande till den kommunala sjélvstyrelsen innebér forslagen om
vardedverforingsbegransningar for bolagen en viss inskrdnkning i den
kommunala sjdlvstyrelsen, men den bedéms rimlig och proportionerlig i
forhallande till syftet med bestimmelsen, dvs. att bostadsaktiebolagens
upparbetade resurser ska anvindas ldngsiktigt.

Konsekvenser for de kommunala bostadsaktiebolagen och for bostads-
marknaden

Forslagen om marknadsméssiga avkastningskrav innebér att savil kom-
munerna som de kommunala bostadsaktiebolagen konsekvent maste
beakta hur verksamheten bedrivs. Kommunala bostadsforetag maste
konkurrera med andra aktdrer om att utféra bostadsforsorjningsatgérder
som kommunen handlar upp, vilket 6kar kraven pa effektivitet. Samtidigt
innebér uppnadda avkastningskrav att bolagen kan fa en mer solid eko-
nomisk bas. Bostadsaktiebolagen bor sékerstélla att det i redovisningen
tillimpas en strikt sérredovisning nir det géller ekonomin for olika verk-
samhetsgrenar i enlighet med lagen (2005:590) om insyn i vissa finansi-
ella forbindelser m.m.

De skérpta kraven pd vérdedverforingar innebér att de manga bolag
som ingdr i koncerner kommer att behdva gora mera langsiktiga bedom-
ningar av sitt framtida kapitalbehov for att kunna lamna underlag for
dgarnas beslut om utdelning.

For de privata bostadsforetagen innebar forslagen att eventuella otill-
borliga fordelar for de kommunala bostadsforetagen undanrdjs och att
konkurrensen sker pa jamlika villkor. Antalet upphandlingar som kon-
kurrensutsétts kan komma att 6ka. Marknaden kommer dérmed att bli
mer tillgdnglig for privata foretag. Detta ger foretagen dkade mojligheter
att fa avsittning for tjénster inom bostadsforsorjningsomradet. Konse-
kvenserna bedoms bli desamma f6r sma och stora privata bostadsforetag.

Ett avskaffande av allmédnnyttans hyresledande roll innebir ett ytter-
ligare steg pé vigen mot konkurrens pa lika villkor. Med en ny modell
for hyressittningen minskar osékerheten om de ekonomiska forutsétt-
ningarna for att investera i hyresfastigheter och intresset for att bygga fler
hyresbostdder kan ddrmed komma att 6ka.
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De allminnyttiga bostadsforetagens sjdlvkostnadsbestimda hyror har
ansetts inverka dimpande pé den allménna hyresnivan. Forslagen om nya
villkor f6r kommunala bostadsforetag (se avsnitt 7) i kombination med
forslaget om att allmédnnyttans hyresledande roll ersdtts med en norme-
rande roll for kollektivt framférhandlade hyror (avsnitt 8) kan leda till
hyreshdjningar pa en del orter. Det dr emellertid i hog grad osdkert i
vilken utstrickning hyresnivderna kommer att paverkas med den fore-
slagna nyordningen. Dagens hyresnivaer och hyresstrukturer ar resultatet
av en samverkan mellan bruksvirdessystemet, hyresféorhandlingssystem-
et och den sérskilda roll allménnyttans hyror har vid en provning i hyres-
nimnden.

Forslaget om en normerande roll for forhandlingsdverenskommelser
innebér att vid hyresprovningen sérskild vikt kommer att fastas vid sé-
dana jamforelseldgenheter som fatt sin hyra bestimd genom en foérhand-
lingsoverenskommelse, oavsett om denna har slutits for de kommunala
bostadsforetagens lagenheter eller de privata fastighetsdgarnas ldgenhet-
er. Forslaget medger ett vitt forhandlingsutrymme for de avtalsslutande
parterna. Hyresnivderna kommer att bestimmas av innehallet i de Gver-
enskommelser som traffas mellan parterna pa hyresmarknaden, sa linge
dessa héller sig inom bruksvardessystemets ramar. De privata fastighets-
dgarna kommer att kunna forhandla med hyresgéstorganisationerna om
hyrorna utan att vara styrda av de kommunala bostadsforetagens hyres-
sattning. Detta kan medfora att hyrorna i vissa omraden kan komma att
bli hogre. I vad man de kommunala bostadsbolagen kommer att stréva
efter hogre hyror med den modell som foreslas ar svart att forutse. Redan
i dag stiller flertalet kommuner avkastningskrav pa sina bostadsforetag.

De foreslagna dndringarna kan paverka hyresnivderna dven for privat-
personers uthyrning av hyres- och bostadsrittslagenheter och egna hem.
Hogre hyresnivéer 6ver lag kan mdjligen komma att 6ka privatpersoners
intresse av att hyra ut den egna bostaden (jfr prop. 2008/09:27 s. 16).

Sammantaget talar det ovan sagda for att det kan finnas anledning att
efter en tid f6lja upp i vilken grad de dndrade reglerna har gett upphov till
hyreshdjningar.

Forslaget om en skyddsregel mot att kraftiga hyreshojningar far ett for
snabbt genomslag (avsnitt 8.3) innebdr att manga hyresgéster ges ett
battre skydd mot hyreshdjningar &n vad de har i dag.

Ovriga konsekvenser

Forslagen bedoms ha sma konsekvenser for integrationspolitiken och for
jémstélldheten mellan kvinnor och mén. Inte heller nir det géller miljon
bedoms forslagen fa nagra konsekvenser.
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12 Forfattningskommentar

12.1 Forslaget till lag om allmédnnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag

Lagen ér ny. Emellertid motsvarar lagen i stora delar 1 kap. 14 §§ lagen
(2002:102) om allménnyttiga bostadsforetag (allbolagen). Den nya lagen
innehéller dock endast regler for allménnyttiga kommunala bostads-
aktiebolag. For att lagen ska bli tillimplig krivs att ett kommunalt
aktiebolag uppfyller samtliga kriterier i 1 kap. 1 § pa hur verksamheten
ska bedrivas.

Villkoret i allbolagen att foretag ska drivas utan vinstsyfte har tagits
bort. Vidare framgér av 1 kap. 2 § att verksamheten ska bedrivas enligt
affarsméssiga principer. Utdelningsbegrinsningen i allbolagen har tagits
bort. I stéllet infors en begrinsning av viardedverforingar fran bolagen, se
1 kap. 3 §.

1§
Med allménnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag avses i denna lag ett
aktiebolag som en kommun eller flera kommuner gemensamt har det
bestimmande inflytandet 6ver och som i allménnyttigt syfte

1.1 sin verksamhet huvudsakligen forvaltar fastigheter i vilka bostads-
lagenheter upplats med hyresritt,

2. framjar bostadsforsorjningen i den eller de kommuner som ar dgare
till bolaget, och

3. erbjuder hyresgisterna mojlighet till boendeinflytande och infly-
tande i bolaget.

Med bestimmande inflytande avses att en kommun eller flera kommu-
ner gemensamt dger aktier i ett aktiebolag med mer 4n hélften av samt-
liga roster i bolaget och ocksé forfogar dver s& manga roster.

Det inflytande som utdvas av ett bolag 6ver vilket en kommun eller
flera kommuner har ett bestimmande inflytande ska anses utovat av
kommunen eller flera kommuner gemensamt.

I paragrafen definieras vad som avses med ett allménnyttigt kommunalt
bostadsaktiebolag. Overviigandena finns i avsnitt 7.2 och 7.3.

I forsta stycket anges vilka uppgifter ett allménnyttigt kommunalt
bostadsaktiebolag har. Bolaget ska i1 sin verksamhet huvudsakligen
forvalta fastigheter i vilka bostadsldgenheter upplats med hyresritt. Detta
hindrar dock inte att det i ett allminnyttigt fastighetsbestdnd ingér en
mindre andel lokaler. Med mindre andel avses att lokalbestandet inte far
bli sa stort att det inkrdktar pd den primidra uppgiften, dvs. att forvalta
hyresfastigheter i vilka bostadsldgenheter uppléts (prop. 2001/02:58 s.
61). Denna verksamhet har samma innebord som i 1 kap. 1 § forsta
stycket 2 allbolagen.

Vidare ska i allménnyttigt syfte bostadsforsorjningen framjas. Med
detta avses att erbjuda bostédder till alla kommuninvénare och tillgodose
olika bostadsbehov som invénarna i kommunen har. I uppgiften ingér
bl.a. att bygga hyresbostiider. Overvigandena finns i avsnitt 7.3.

Bolaget ska dven i allménnyttigt syfte erbjuda hyresgisterna mojlighet
till boendeinflytande och inflytande i bolaget. Overviigandena finns i
avsnitt 7.3. Med boendeinflytande avses savil inflytande 6ver den egna
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lagenheten som gemensamt inflytande i fragor som berdr flera hyres-
géster tillsammans, t.ex. att bolaget for en kontinuerlig dialog med hyres-
gésterna i fragor om hur tryggheten i boendet i hyresritt kan utvecklas.
Ett exempel pa inflytande Gver bostadsaktiebolaget kan vara att hyres-
gésterna ges mojlighet att nominera viss andel av ledaméterna i bolagets
styrelse (prop. 2001/02:58 s. 62). Bestimmelsen har éndrats jamfort med
tidigare bestdmmelse, 1 kap. 3 § allbolagen, pa sa sitt att paragrafen
omfattar endast kommunala bostadsakticbolag och att bolagen har en
skyldighet att erbjuda hyresgésterna mdjlighet till boendeinflytande och
inflytande i1 bolaget.

I andra stycket anges vad som avses med bestimmande inflytande. Be-
greppet har samma innebodrd som i 1 kap. 2 § allbolagen vad avser aktie-
bolag (prop. 2001/02:58 s. 62). Overvigandena finns i avsnitt 7.3.
Eftersom tillimpningsomradet &r endast kommunala bostadsaktiebolag
har av den anledningen dndringar gjorts. Med bestimmande inflytande
avses att kommunen eller flera kommuner gemensamt, dven om ingen
enskild kommun dr dominerande dgare, dger aktier i ett aktiebolag med
mer dn hélften av samtliga roster i bolaget. Kommunen eller kommun-
erna maste med dganderétt inneha aktier och dessa maste vara forenade
med mer dn hilften av rosterna. Att kommunen eller kommunerna inne-
har aktiemajoritet med pantritt eller genom t.ex. ett konsortialavtal for-
sakrat sig om rétten att fa forfoga 6ver mer 4n hélften av samtliga roster,
grundar inte ett sddant inflytande som avses i bestimmelsen. Vidare far
kommunen eller kommunerna inte ha avtalat bort rétten att forfoga dver
hilften eller mer 4n hélften av samtliga roster.

I tredje stycket anges att &ven det bestimmande inflytande som utdvas
indirekt vid koncernférhallande omfattas. Bestimmelsen behandlas i
avsnitt 7.3.

2§
Ett allmidnnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag ska bedriva verksam-
heten enligt affdrsméssiga principer trots 2 kap. 7 § och 8 kap. 3 ¢ §
kommunallagen (1991:900).

Forsta stycket hindrar inte sddant stdd till ett allmdnnyttigt kommunalt
bostadsaktiebolag som

1. har godkénts av Europeiska kommissionen, eller

2. har lamnats enligt sadana forordningar som Europeiska kommis-
sionen beslutat enligt artikel 108.4 i fordraget om Europeiska unionens
funktionssitt, eller

3. har ldmnats enligt villkor for stod som har faststéllts av Europeiska
kommissionen och som anses foérenligt med den gemensamma marknad-
en samt dr undantaget frdn kravet pd anmaélan i artikel 108.3 i fordraget
om Europeiska unionens funktionssétt.

Paragrafen innehéller bestimmelser som ange pa vilket sétt som verk-
samheten ska bedrivas. Overviigandena finns i avsnitt 7.4.

Forsta stycket innehaller en bestimmelse om att foretagen ska folja
affarsmassiga principer. Nar det allménnyttiga kommunala bostadsaktie-
bolaget verkar pd en marknad med andra aktorer ska bolaget i sin verk-
samhet, agera enligt affirsmissiga principer. Verksamheten ska bedrivas
pa sadant sitt att marknadsmissiga avkastningskrav stélls pa bolaget.
Bestdmmelsen utgor séledes ett undantag fran sjalvkostnadsprincipen och
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forbudet mot vinstsyfte i kommunallagen (8 kap. 3 ¢ § och 2 kap. 7 §
kommunallagen [1991:900], forkortad KL). Utéver marknadsmaéssiga
avkastningskrav har allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag, till
skillnad fran 6vriga kommunalt dgda foretag som bedriver sin verksam-
het pé affarsméssiga grunder, skyldighet att iaktta regler och principer,
om virdedverforingar fran bolagen. Allménnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag ska verka som normala, langsiktiga aktorer pa bostads-
och hyresmarknaderna. De kommunala bostadsaktiebolagen ska inte
erhélla villkor som gynnar dem ekonomiskt i forhallande till privata
konkurrenter, t.ex. kommunala garantier utan att marknadsmaéssig avgift
tas ut eller avstdende frdn marknadsmaéssiga avkastningskrav. Om ett
kommunalt bostadsaktiebolag tar emot stdd fran det allménna i den
mening som avses i artikel 107.1. i fordraget om Europeiska unionens
funktionssétt (EUF-fordraget), ska detta hanteras i enlighet med reglerna
i EUF-fordraget. Med statligt stod avses stod som kommer frén offentliga
medel bla. stat, kommuner, landsting, offentligt dgda bolag eller
stiftelser, eller privata bolag som hanterar offentliga medel. Med
offentligt stod rdknas alla insatser av ekonomisk art som innebér fordelar
for enskilda foretag eller branscher. Stodet ska pa nagot sétt gynna eller
ge en ekonomisk fordel for ett foretag, dvs. ett organ som bedriver ndgon
form av ekonomisk aktivitet. Med begreppet ekonomisk aktivitet avses
kdp och forsédljning av varor eller tjanster pa en marknad. Detta innebér
att dven icke-vinstdrivande foretag eller ideella foreningar omfattas av
statsstodsreglerna om de bedriver ndgon form av ekonomisk aktivitet, dér
det finns kommersiella konkurrenter. Bdde offentlig och privat sektor &r
att anse som foOretag nér de utdvar ekonomisk aktivitet. Begreppet
affarsméssighet avser det Overgripande forhallningssétt som ett icke
subventionerat foretag pd en marknad intar for investeringar i sin dagliga
drift och i relationen till andra aktorer. Det centrala perspektivet for ett
affarsmassigt foretag ar foretagets bésta. Det &r viktigt att foretaget har
ett ordentligt underlag och dokumentation for att visa att det i samman-
hanget inte forekommer nagon form av otillatet statsstod och dven visa
varfor en viss atgird anses affarsméassig. Det géller bade for investeringar
och atgirder i den 16pande driften. Relationerna mellan kommunen och
dess bostadsforetag maste vara affarsméssiga och deras respektive eko-
nomi héllas atskilda (se avsnitt 7.4).

I andra stycket regleras under vilka forhallanden som kravet pa afférs-
méssiga principer inte hindrar att stod ldmnas i enlighet med statsstods-
reglerna i EUF-fordraget (se avsnitt 4.2 och 7.4). En kommun far enligt
punkten 1 ge stod till sitt aktiebolag om stddet godkénts av kommis-
sionen i det enskilda fallet eller inom ramen for en godkénd stodordning
samt enligt punkten 2 om stodet uppfyller de s.k. de minimis-kriterierna
eller forutséttningarna enligt ett s.k. gruppundantag. Bestimmelserna i
EUF-fordragets artikel 108.4 avser inforandet av sddana gruppundantag
som kommissionen antar med stod av radets beslut enligt artikel 109.
Den hinvisning som gors till artikel 108.4 1 2 § andra stycket 2 ska anses
omfatta dven sddana gruppundantagsbestimmelser som kommissionen
tidigare beslutat om enligt EG-fordragets motsvarande bestimmelser (se
forordningar som Europeiska kommissionen har beslutat med beaktande
av radets forordning [EG] nr 994/98 av den 7 maj 1998 om tilldmpningen
av artiklarna 92 och 93 i fordraget om upprittandet av Europeiska
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gemenskapen pa vissa slag av Overgripande statligt stod). Undantag
enligt de minimis-reglerna innebér att stod som inte overstiger 200 000
euro per stodmottagare under en tredrsperiod inte bedoms uppfylla alla
kriterier for statligt stod enligt artikel 107.1 i EUF-fordraget och av det
skélet inte behover anmélas till kommissionen. Enligt gruppundantagen
ar stod under vissa forhallanden forenliga med undantagsbestimmelser i
artikel 107.3 1 EUF-fordraget och ddrmed undantagna fran anmalnings-
skyldigheten. Punkten 3 avser situationen ndr nddvéndig ersittning far
lamnas for en tjanst av allmént ekonomiskt intresse. Ersdttningen
omfattas dé av statsstodsreglerna, men behdver inte forhandsanmalas till
kommissionen under forutsittning att vissa villkor dr uppfyllda (se
Europeiska kommissionens beslut 2005/842/EG — om tillimpningen av
artikel 86 1 EG-fordraget pa statligt stod i form av ersittning for tjénster
av allmént ekonomiskt intresse).

3§
Ett allminnyttigt kommunalt bostadsaktiebolags virdedverforingar far
under ett rdkenskapsir inte Overstiga summan av ett belopp som
motsvarar rantan, beriknad pad den genomsnittliga statslaneréntan under
foregdende rakenskapsar med tilligg av en procentenhet, pa det kapital
som kommunen eller kommunerna vid foregaende rikenskapsars utgang
har tillskjutit till bolaget som betalning for aktier.

Virdeoverforingar under ett rakenskapsar far dock inte dverstiga half-
ten av bolagets resultat for foregédende rakenskapsar.

Paragrafen innehéaller bestimmelser om virdedverforingsbegransningar.
Overvigandena finns i avsnitt 7.5.

Begreppet vérdeoverforing definieras 1 17 kap. 1 § ABL (prop.
2004/05:85 s. 747 ff). Viérdeoverforingar fran ett allménnyttigt kom-
munalt bostadsaktiebolag dr tillatet for perioden som avser foregéende
rakenskapsar forutsatt att bolaget har ett positivt resultat under denna
period. Konsekvensen blir att den del av foregaende rdkenskapsars ver-
skott som inte tas ut fran bolaget kommer att stanna kvar i bolaget. Vida-
re maste bolaget ha ett positivt resultat under foregdende rakenskapsar
for att dgaren ska kunna fa utdelning pa insatt kapital. Syftet med para-
grafen &r att forbéttra de kommunala bostadsaktiebolagens ekonomiska
forutséttningar genom att en storre andel av rorelseresultatet kan stanna
kvar i bolaget. En regel om begrénsad vérdedverforing innebér inte att
inslag av stdd uppkommer, eftersom bolagen &ldggs normala avkast-
ningskrav. Overskott som stannar kvar i bolaget ska i sin tur ge avkast-
ning.

Foérsta stycket innehéller en berdkningsregel for hur hogsta beloppet
for viardedverforingar 1 ett kommunalt bostadsaktiebolag rdknas ut.
Utgéangspunkten dr det belopp som aktiedgaren sammanlagt har tillskjutit
till bolaget som betalning for aktier. I detta belopp ingér aktiekapitalet,
till den del det bestar av tillskott fran aktiedgarna. Medel som har tillforts
genom betalning av aktier till overkurs ska ocksd riknas med. Med
tillskjutet kapital avses savdl kontanta medel som apportegendom.
Kapitalet kan ha tillskjutits bade vid bolagets bildande och under dess
bestand, t.ex. vid en nyemission. Aven tillskott genom kvittning ska
raknas med i1 underlaget, om forutséttningarna for kvittning har forelegat
enligt lagens Ovriga bestdmmelser. Underlaget péverkas ocksd av
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konvertering av konvertibler och av aktieteckning med stod av
teckningsoptioner. Okning av aktiekapitalet som har skett genom
fondemission ska ddremot inte beaktas. Detta beror pd att en
fondemission sker utan tillskott fran aktiedgarna. Inte heller en 6kning av
aktiekapitalet som har skett genom att uppskrivningsfonden har tagits i
ansprak far rdknas med, eftersom ndgot tillskott inte har skett (jfr 4 kap.
78§ forsta stycket arsredovisningslagen [1995:1554] och prop.
2004/05:178 s. 63). Berdkningsunderlaget for tilldtna vérdedverforingar
ska sdledes vara densamma for kommunala bostadsaktiebolag som for
aktiebolag med sidrskild vinstutdelningsbegrinsning enligt ABL.
Overvigandena finns i avsnitt 7.5.

Summan av tillskjutet kapital multipliceras med den genomsnittliga
statsldnerdntan plus en procentenhet. Statsldnerdntan faststiills av Riks-
géldskontoret. Utrymmet for vardedverforingar ska provas med utgéngs-
punkt i det belopp som var tillgéngligt for virdedverforing enligt den
balansrikning som faststédlldes vid arsstimman. Det ar inte tillatet att ta i
ansprak Overskott i bolagets verksamhet som har upparbetats under
16pande verksamhetsar. Det &r inte heller tillatet att ta i ansprak overskott
fran ett avslutat rakenskapsar innan det foreligger en faststilld balansrik-
ning (jfr 17 kap. 4 § ABL och prop. 2004/05:85 s. 753 f). Genom berék-
ningsregeln far bolaget fram det belopp som ar disponibelt for virdedver-
foringar fran bolaget.

I andra stycket anges ett tak for virdedverforingar, en takregel. Bak-
grunden och skilen for denna regel har behandlats i avsnitt 7.5. Under ett
rakenskapsar far virdedverforingarna inte Gverstiga hélften av bolagets
resultat for foregdende rakenskapsar. Med bolagets resultat avses arets
resultat i resultatrakningen enligt bilaga 2 och 3 till &rsredovisningslagen.
Fran regeln om begransad véardedverforing finns flera undantag, se 4 och
5 §§. Virdeoverforingar enligt bestimmelsen forutsétter att bolaget har
ett positivt resultat under foregéende rakenskapsar.

48
Begriansningen av virdedverforingar i 3 § géller inte for overforing av
sadant nettodverskott som uppkommit vid avyttring av fastigheter under
foregaende riakenskapsar. Med nettodverskott avses skillnaden mellan en
fastighets forsdljningspris och dess bokforda viarde med tilldgg for for-
sdljningskostnader.

Virdeoverforingar enligt forsta stycket far dock inte Overstiga hélften
av nettooverskottet och ska ha foregétts av kommunfullméktiges beslut.

Paragrafen innehéller bestimmelser om undantag fran regeln om varde-
overforingsbegrinsning. Overviigandena finns i avsnitt 7.5.

I forsta stycket finns bestimmelser om undantag fran regeln om be-
gransad vardeoverforing, 3 §. Vardedverforing i form av utdelning nér
nettodverskott som uppkommit vid avyttring av fastigheter under forega-
ende rikenskapsar, fir delas ut oberoende av begrinsningsregeln. Med
overskott avses skillnaden mellan en fastighets forséljningspris och dess
bokforda virde med tilldgg for forsdljningskostnader. Anledningen till
undantag vid avyttring &dr att bostadsaktiebolagen ska ha mojlighet att
anpassa sitt bestand dels efter hur efterfragan pa hyresldgenhet fordndras,
t.ex. pa grund av minskat befolkningsunderlag, dels efter kommunens
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bedomning av bostadsaktiebolagens roll pa den lokala bostadsmarknad-
en. En vdrdeoverforing pa grund av avyttring av fastighetsbestdndet ska
inte inrdknas i den sammanlagda vardedverforingen enligt takregeln, utan
far ske oberoende av de begrénsningar som anges i3 §.

Andra stycket innehéller en bestimmelse om hur mycket som féar foras
over fran bolaget pa grund av avyttring av fastighetsbestandet. Endast 50
procent av nettodverskottet som uppkommit vid avyttring av fastigheter
under foregaende riakenskapsar far foras dver fran bolaget.

Innan bolaget kan besluta om en viardedverforing av nettodverskott pa
grund av avyttring av fastighet krdvs ett stdllningstagande av kommun-
fullméktige.

Bolagsstimmans beslut om vinstutdelning fattas genom enkel majoritet
(7 kap. 40 § ABL). Hogre eller lagre majoritetskrav kan dock skrivas in i
bolagsordningen. Om flera kommuner gemensamt dger ett bostadsaktie-
bolag kan saledes fullmiktigebeslut i de kommuner som utgér majoritet-
en i bostadsaktiebolaget fatta beslut om vérdedverforingar av nettodver-
skott som uppkommit vid fastighetsforséiljning oavsett hur kommunfull-
méktige i de kommuner som utgdér minoriteten beslutar i fragan. Vill
bolagets dgare att beslut av kommunfullméktige i samtliga dgarkommun-
er fordras, behover villkoret skrivas in i bolagsordningen.

5§
Begrinsningen av vardedverforingar i 3 § géller inte for overforing av
sadant 6verskott som uppkommit under féregdende rikenskapsar och

1. som anvénds for atgérder inom ramen for kommunens bostadsfor-
sOrjningsansvar som framjar integration och social sammanhallning eller
tillgodoser bostadsbehovet for personer for vilka kommunen har ett sir-
skilt ansvar, eller

2. som avser virdedverforingar mellan allmédnnyttiga kommunala bo-
stadsaktiebolag inom samma koncern.

Paragrafen innehaller undantag fran regeln om vérdeoverforingsbegrans-
ning. Overviigandena finns i avsnitt 7.5.

Genom undantagen i paragrafen kan dven den del av nettodverskottet
vid fastighetsforsdljning som inte far tas ut enligt 4 §, virdedverforas
enligt 5 § under forutsittning att det handlar om overskott fran forega-
ende rikenskapsar. Med Overskott avses bolagets resultat, dvs. érets
resultat i resultatrdkningen enligt bilaga 2 och 3 till &rsredovisningslagen.

Av forsta punkten framgar att vardeverforingar far ske, oberoende av
takregeln, fran det allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolaget till
kommunen under forutsittning att 6verskottet ska anvindas for atgérder
inom ramen for kommunens bostadsforsorjningsansvar som framjar
integration och social sammanhéllning eller tillgodoser bostadsbehovet
for personer for vilka kommunen har ett sarskilt ansvar. Med detta un-
dantag har kommunen sdsom dgare mdjlighet att féra dver foregdende
rakenskapsars overskott till i punkterna avsedda atgirder. Syftet med
undantagsregeln ar att ge kommunen mojlighet att anvénda overskottet i
bolaget for viss verksamhet inom ramen for bostadsforsorjningen sam-
tidigt som det indirekt ocksa &r ett verktyg for att motverka overkonsoli-
dering i bolaget. Kommunen kan pé sa sitt finansiera upprédknade atgérd-
er som den vill genomf6ra i egen regi eller f& genomford, efter upphand-
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ling. De atgérder som anges i bestimmelsen inskrénker inte de skyldig-
heter som kommunen har enligt annan lag.

Atgirder for att frimja integration och social sammanhéllning inom
ramen for kommunens bostadsforsorjningsansvar kan t.ex. vara atgirder
sdsom att 6ka variationen inom ett bostadsomrade som kannetecknas av
ett ensidigt utbud av bostéder, eller finansiera behovet av sirskilda lokal-
er eller fritidsanldggningar sasom fotbollsplaner och lekplatser som
motesplatser for att frimja integrationen. Dessa atgérder ar saledes ex-
empel och inte avsedda att vara uttémmande. Det &r sarskilt angeldget att
kommunerna i denna del har utrymme att utgd fran lokala behov och
forutsattningar.

Atgirder inom ramen for kommunens bostadsforsérjningsansvar for att
tillgodose bostadsbehovet for personer for vilka kommunen har ett sér-
skilt ansvar kan vara atgirder sasom dels ordna bostdder at siadana
personer, dels anordna ldmpliga gemensamhetsutrymmen och relaterad
utrustning. Dessa atgdrder ar saledes exempel och inte avsedda att vara
uttdmmande.

Av andra punkten framgér att virdedverforingar far ske, oberoende av
takregeln, fran det allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolaget till ett
annan allménnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag i samma koncern.
Vidare ska ovriga forutséttningar for koncernbidrag vara uppfyllda (se
avsnitt 7.5.2). Virdeoverforingar enligt bestimmelsen forutsétter att
bolaget har ett positivt resultat under foregaende rakenskapsér.

68§

Ett allmidnnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag ska skriftligen varje ér
till regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer ldmna
uppgifter om beslutade vardedverforingar och hur de har berdknats.

Paragrafen innehéller bestimmelser om redovisningsskyldigheter.

Allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag ska skriftligen varje ar
lamna uppgift om gjorda virdedverforingar och hur de berdknats till
regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer. Overvigan-
dena finns i avsnitt 9.3. Syftet med rapporteringen &r att f6lja hur be-
stimmelserna efterlevs. Paragrafen motsvarar i stora delar innehallet i 1
kap. 4 § allbolagen, men ér tillimplig endast savitt giller allménnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag.

Ikrafttridande- och 6vergangsbestimmelser

1. Denna lag tréder i kraft den 1 januari 2011.

2. Genom lagen upphédvs lagen (2002:102) om allménnyttiga bostads-
foretag.

3. Den upphédvda lagen giller dock fortfarande for begrénsad vinst-
utdelning och rapportering av sddan utdelning som avses i 1 kap. 1 och
4 §§ den lagen under det rdkenskapsdr som har inletts fore ikraft-
trddandet.

Lagéndringarna tréder i kraft den 1 januari 2011.
Av punkten 2 framgér att bestimmelsen om begrdnsad vinstutdelning
och rapportering av denna till lansstyrelsen enligt 1 och 4 §§ lagen om
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allménnyttiga bostadsforetag ska gélla under det ridkenskapsér som har
inletts fore den 1 januari 2011. Overviigandena finns i avsnitt 10.

12.2 Forslaget till lag om dndring i jordabalken

12 kap. 55 §

Om hyresvidrden och hyresgésten tvistar om hyrans storlek, ska hyran
faststillas till skéligt belopp. Hyran ar hérvid inte att anse som skélig, om
den dr patagligt hogre dn hyran for ldgenheter som med hansyn till
bruksvirdet &r likvardiga.

Vid provning enligt forsta stycket ska fraimst beaktas sdadan hyra for
lagenheter som har bestimts i en forhandlingséverenskommelse enligt
hyresforhandlingslagen (1978:304). Om en jimforelse inte kan ske med
lagenheter pa orten, fér i stéillet beaktas hyran for lagenheter pa en annan
ort med jamforbart hyresldge och i 6vrigt likartade forhallanden pa hyres-
marknaden.

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

Vid en provning enligt forsta stycket ska dven 55 a—55 c §§ iakttas.

Om den hyra som dr att anse som skdlig vid en provning enligt forsta
stycket dr visentligt hégre dn den tidigare hyran i hyresférhallandet, ska
hyresndmnden, om hyresgdsten begdr det och inte sdrskilda skdl talar
emot det, bestdmma att hyra ska betalas med ldgre belopp under en ski-
lig tid. Detta gdller inte om hyran bestims enligt 55 c §.

Om en forhandlingsklausul i ett hyresavtal har slopats och det ingér
forhandlingserséttning 1 hyran enligt 20 § hyresforhandlingslagen, har
hyresgésten trots forsta, andra och fjarde styckena rtt att fa hyran sankt
med ett belopp som motsvarar erséttningen.

Om tvisten géller nadgot annat villkor dn hyran, ska villkor som hyres-
vérden eller hyresgésten har stéllt upp gélla i den man det ar skiligt med
hinsyn till hyresavtalets innehdll, omstindigheterna vid avtalets till-
komst, senare intrdffade forhallanden och omsténdigheterna i Ovrigt.
Hyrestiden ska vara obestdimd, om inte bestdimd hyrestid av sérskild
anledning ar lampligare.

Om hyresvéarden och hyresgisten kommer 6verens om villkoren for
fortsatt uthyrning i en tvist enligt forsta eller sjunde stycket, géller de
overenskomna villkoren, oavsett vad som foreskrivs i ndimnda stycken, i
den méan inte annat foljer av bestimmelserna i dvrigt i denna balk.

Paragrafen innehéller bestimmelser om hyrans storlek.

Andra stycket, som innehaller bestimmelser om faststidllande av skilig
hyra, har dndrats. Skilen for den valda 16sningen finns i avsnitt 8.1.

Den tidigare bestimmelsen om allménnyttiga bostadsforetags hyres-
normerande roll har ersatts med en bestimmelse som innebér att hyres-
ndmnden vid faststédllande av hyran framst ska beakta hyran for ldgen-
heter som omfattas av en forhandlingséverenskommelse. Att dessa hyror
”framst” ska beaktas innebér, pd motsvarande sitt som tidigare, att en
hyra som inte bestdmts i en forhandlingsdverenskommelse far beaktas
forst om det i jaimforelsematerialet inte finns nagra lagenheter diar hyran
faststillts i forhandlingsoverenskommelse eller en sa liten andel av sé-
dana ldgenheter att det inte finns underlag for beddmning av hyresnivan
for jamforliga ldgenheter med forhandlade hyror (jfr prop. 1974:150
s. 472).
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Vid jamforelseprovningen ska alltsa i forsta hand hyran for likvérdiga
lagenheter som omfattas av en forhandlingséverenskommelse beaktas.
Om parterna har aberopat flera ldgenheter som jamforelsematerial och
dessa omfattas av olika forhandlingséverenskommelser med delvis olika
innehéll, ankommer det pa hyresndmnden att bedoma vilka dverenskom-
melser som dr mest relevanta (jfr prop. 1968:91 Bihang A s. 53 f.). Om
det vid bestimmande av skélig hyra finns en forhandlingséverenskom-
melse for den aktuella lagenheten eller for andra likvardiga ldgenheter i
huset, ska naturligtvis normalt hidnsyn tas till den likvdrdiga dverens-
kommelsen.

Pa motsvarande sdtt som det tidigare kravts att hyressdttningen i de
allmannyttiga jamforelseldgenheterna &r korrekt krivs det att de hyror
som kommer till uttryck i forhandlingséverenskommelser ligger inom
ramen for en rimlig tolkning av bruksvirdet. Det finns alltsd en mdjlighet
att bortse fran en forhandlad hyra om den klart avviker fran vad som bor
anses vara skélig hyra (jfr prop. 1974:150 s. 471).

I femte stycket har det tagits in en skyddsregel som ger mojlighet for
hyresnimnden att besluta om en successiv hyreshdjning. Overviigandena
finns i avsnitt 8.3.

Om skélig hyra faststills till ett belopp som ar vasentligt hdgre &n den
tidigare hyran i hyresforhéllandet, ska hyresndmnden, om inte sérskilda
skdl talar emot det, bestimma att en ldgre hyra ska betalas under en ské-
lig tid. Hyresndmnden ska da ocksa bestimma vad hyran ska uppgé till
under denna tid. Hyresndmnden har séledes mdjlighet att bestimma en
trappa for hyreshdjningar, dvs. att lagre hyresbelopp ska betalas fran
olika tidpunkter under en skélig 6vergéngstid, till dess att den nya skéliga
hyran ska borja gilla.

Skyddsregeln é&r tillimplig pd hyreshdjningar i ett bestdende hyresfor-
hallande. Diremot ar den inte tilldimplig nér parterna ingér ett nytt hyres-
avtal och avtalar om inflyttningshyra. Det finns d& ingen tidigare hyra att
jamféra med. Den “tidigare hyran i hyresforhéllandet” avser inte endast
den hyra som den aktuella hyresgisten tidigare hade for lagenheten. Om
en ny hyresgést har dvertagit hyresavtalet och intrétt i hyresférhallandet,
avses den hyra som den foregdende hyresgésten hade for lagenheten.
Skyddsregeln giller sdledes ocksa till formén for ny hyresgést som intrétt
i ett bestdende hyresforhallande genom att hyresavtalet dvertagits, t.ex.
genom bodelning (33 § andra stycket), dverlatelse fran nérstiende som
han eller hon varaktigt sammanbott med (34 §), byte (35§) eller
overtagande fran make eller sambo (47 § andra stycket).

Vad som ir att anse som en vésentligt hogre hyra far avgoras i réttstil-
lampningen efter omstindigheterna i det sirskilda fallet. Begreppet
viasentligt kan inte dverséttas till ett visst belopp eller en viss procentsats.
I normalfallet kan dock en hyreshdjning pa nagra procent inte anses vara
vasentlig. En hyreshdjning pa nédrmare tio procent bor déiremot i
allménhet anses vara visentlig (jfr prop. 1974:150 s.473 och
prop. 1983/84:137 s. 73).

Om hyreshgjningen anses visentlig, ska hyresndmnden besluta om en
stegvis upptrappning till skélig hyra, om inte sérskilda skil talar emot
det. Utgangspunkten dr alltsd att vésentliga hyreshdjningar inte ska
genomforas pa en enda gang. Det finns emellertid ett visst utrymme for
att inte tillimpa skyddsregeln, &ven om hyreshdjningen i och for sig
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anses vara vésentlig. Sdrskilda skil som kan tala emot en tillimpning kan
exempelvis vara att lagenhetens bruksvirde har hojts till foljd av att det
har genomforts standardhdjande atgérder som hyresgésten har godként
eller som hyresndmnden ldmnat tillstand till. Det kan d& vara befogat att
lata storre hyreshdjningar fa omedelbart genomslag. Detsamma géller om
hyresvarden och hyresgésten har kommit Gverens om tillval som har hojt
lagenhetens bruksvarde. Om den tidigare hyran var sérskilt lag, t.ex. pa
grund av att hyresviarden under en f6ljd av &r latit bli att anpassa den efter
den allmédnna hyresutvecklingen, kan det ocksd motivera att en nagot
storre hyreshojning genomfors i ett steg.

En hyreshdjning kan naturligtvis bero pa flera samverkande faktorer.
Hyresndmnden fér dé i det enskilda fallet avgéra om sarskilda skél fore-
ligger for att inte besluta om upptrappning.

Vid bedomningen av vad som utgdr skélig tid far hansyn i forsta hand
tas till hur stor skillnaden &r mellan den tidigare hyran och den faststillda
skdliga hyran. Enskilda hyresgésters dnskemal dr inte avgorande. Tiden
for anpassning till skilig hyra bor vara sé begrdnsad som mgjligt utan att
varje hyreshojning blir for stor. Om skillnaden mellan den tidigare hyran
och skilig hyra &r forhéllandevis liten, kan det vara motiverat att genom-
fora hojningen pé en gang i stéllet for att dela upp den i flera etapper. Ju
storre skillnaden ar, desto langre kan 6vergangstiden behova vara. I all-
ménhet bor dvergangstiden inte vara langre dn tre—fem ar och det bor
endast i undantagsfall forekomma att 6vergangstiden bestdms till ndrma-
re tio ar. Som riktmérke bor vidare gélla att antalet stegvisa hdjningar
inte bor bestdmmas till fler 4n en per ar. Ledning kan hdmtas fran kollek-
tiva forhandlingséverenskommelser dér system med upptrappning av
hyror tilldmpas.

Av sista meningen foljer att skyddsregeln inte ska tillimpas i de fall en
hyra ska presumeras vara skélig enligt 55 ¢ §.

En tillampning av skyddsregeln kan illustreras med foljande exempel:
En hyresgdst bor sedan tidigare i en lagenhet dar hyran uppgér till
7 000 kronor per manad. Hyresvdrden begdr att hyran ska héjas till
9 000 kronor per manad, vilket hyresgédsten motsétter sig. Vid en senare
provning av hyran faststiller hyresndmnden att skiligt belopp med be-
aktande av bruksvirdet dr 8 200 kronor per méanad. Hyresndmnden finner
att detta belopp ar visentligt hogre &n den tidigare hyran och att skydds-
regeln bor tillimpas. Hyresndmnden bedomer att skélig tid for upptrapp-
ning &r tva &r och bestdimmer att hyra ar 1 ska betalas med 7 600 kronor
per méanad och &r 2 med 8 200 kronor per manad.

Hyresndmndens beslut hindrar inte att dverenskommelser om eventu-
ella hyresforandringar triffas och genomfoérs under upptrappningstiden.

Om en ldagenhet for vilken hyresgésten betalar en reducerad hyra &be-
ropas som jamforelse- eller bakgrundsmaterial, ska den hyra som har
ansetts som skélig laggas till grund for jdmforelsen, och inte det lagre
belopp som hyresgisten for tillféllet betalar.

Sjdtte—dttonde styckena 1 paragrafen motsvarar de tidigare femte—
sjunde styckena. Till f6ljd av detta har det gjorts en foljdandring i attonde
stycket.

Paragrafen har vidare justerats sprakligt och redaktionellt.
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12 kap.55e §

Denna paragraf géller vid upplatelse av moblerat eller omdblerat rum och
vid upplételse 1 andra hand av annan bostadsldgenhet. Paragrafen galler
dock inte upplatelser for fritidsdndamal.

Om hyresvirden har tagit emot en hyra som inte &r skélig enligt 55 §
forsta—tredje styckena och 55c¢ §, ska hyresndmnden pad ansdkan av
hyresgésten besluta att hyresvérden ska betala tillbaka vad han eller hon
har tagit emot utdver skéligt belopp tillsammans med rénta. Vid bedém-
ningen av om den mottagna hyran dr skdlig ska dven beaktas hyresvdird-
ens egen hyra, om den har bestdmts med tillimpning av 55 § femte
stycket. Rintan berdknas enligt 5 § rédntelagen (1975:635) fran dagen da
hyresvédrden tog emot beloppet till dess att aterbetalningsskyldigheten
blivit slutligt bestimd genom beslut som vunnit laga kraft och enligt 6 §
rantelagen for tiden dérefter. Ett beslut om aterbetalning av hyra far inte
avse langre tid tillbaka &n ett &r fore dagen for ansokan.

I ett 4rende om aterbetalning enligt andra stycket ska hyresndmnden,
om hyresgésten begér det, ocksa faststilla hyran for den fortsatta uthyr-
ningen fran och med dagen for ansdkan. Vid denna provning tillimpas
55 § forsta—tredje styckena och 55 ¢ §. Vid prévningen ska dven beaktas
hyresvirdens egen hyra, om den har bestimts med tillimpning av 55 §
femte stycket. Beslut om dndring av hyresvillkoren anses som avtal om
villkor for fortsatt uthyrning. Nar det finns skl till det, far hyresndmnden
bestimma att beslutet ska gilla omedelbart. Om hyran hdjs eller sénks
retroaktivt, tillimpas 55 d § femte—attonde styckena.

For att hyresndmnden ska kunna prova en ansdkan enligt andra stycket
ska ansdkan ha kommit in till hyresnimnden inom tre manader fran det
att hyresgésten lamnade ldgenheten.

Paragrafen innehéller bestimmelser om aterbetalning av hyra vid uppla-
telse av moblerat eller omoblerat rum och vid upplatelse i andra hand av
annan bostadsldgenhet.

1 andra stycket har det tagits in en ny bestimmelse. Vid bedémningen
av om den hyra som hyresvirden (alltsé forstahandshyresgésten) har tagit
emot dr skilig ska dven beaktas om hyresvéardens egen hyra har bestdmts
med tilldimpning av skyddsregeln i 55 § femte stycket. Om den hyra som
hyresvérden sjilv betalar ar reducerad till foljd av en tillimpning av 55 §
femte stycket, ska saledes dven hyran som han eller hon i sin tur tar ut
vara reducerad i motsvarande man.

Liksom tidigare &r det inget som hindrar att ett visst paslag pa hyran
kan goras dérfor att l1agenheten exempelvis hyrs ut moblerad.

Vidare har det i tredje stycket inforts en bestimmelse om att nédr hyran
faststélls for den fortsatta uthyrningen, ska hyresndmnden ocksé beakta
den hyra som hyresvérden sjélv betalar, om den har bestimts med till-
lampning av 55 § femte stycket.

Overvigandena finns i avsnitt 8.3.

Ikrafttridande- och 6vergangsbestimmelser

1. Denna lag tréder i kraft den 1 januari 2011.
2. Hyrestvister enligt 12 kap. 55 § som har inletts hos hyresndmnden
fore ikrafttradandet provas enligt dldre bestimmelser.
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Lagéndringarna tréder i kraft den 1 januari 2011.

I punkten 2 finns en 6vergangsbestimmelse som innebér att de nya be-
stimmelserna 1 55 § endast ska tillimpas pé& hyrestvister som har an-
hingiggjorts efter ikrafttradandet.

Overvigandena finns i avsnitt 10.

12.3 Forslaget till lag om éndring 1 hyresforhandlingslagen
(1978:304)

21§

I en forhandlingsdverenskommelse om hyra ska samma hyra bestimmas
for sddana lagenheter som &r lika stora och som omfattas av samma for-
handlingsordning, om det inte med hénsyn till vad som &r kidnt om lagen-
heternas beskaffenhet och dvriga omsténdigheter kan anses vara skillnad
mellan dem i fraga om bruksvérdet. Detta géller dock inte om hyran
bestims enligt 12 kap. 55 § femte stycket eller 55 c § jordabalken.

Forsta stycket hindrar inte att det i en forhandlingséverenskommelse
bestdms att hyresgéster som deltar i ett for samtliga berérda hyresgéster
Oppet system for sjalvforvaltning ska ha ritt till avdrag pa den ordinarie
hyran. Avdraget far dock inte vara storre d4n vad som foranleds av sjélv-
forvaltningens omfattning.

I forsta stycket finns bestimmelser om den s.k. likhetsprincipen. I en
forhandlingséverenskommelse om hyra ska samma hyra bestimmas for
sddana ldagenheter som &r lika stora och som omfattas av samma
forhandlingsordning, om det inte med hénsyn till vad som ar kidnt om
lagenheternas beskaffenhet och ovriga omstdndigheter kan anses vara
skillnad mellan dem i bruksvédrde. Av andra meningen framgar att detta
inte géller for lagenheter vars hyra bestims i en forhandlingsdverens-
kommelse som har presumtionsverkan enligt 55 ¢ § hyreslagen. I ett nytt
tilldgg i andra meningen klargdrs att bestimmelsen inte heller géller om
hyran bestims med tilldimpning av 55 § femte stycket hyreslagen. Det &r
alltsa mojligt att i en forhandlingséverenskommelse bestimma hyra pa
samma sitt som enligt skyddsregeln i ndmnda bestimmelse (se
forfattningskommentaren till den bestimmelsen, avsnitt 12.2). Denna
mdjlighet att under en Gvergangsperiod bestimma en reducerad hyra for
befintliga hyresgister far dock inte innebédra att det uppstar skilda
hyresnivaer for medlemmar respektive icke-medlemmar i den avtals-
slutande hyresgéstorganisationen (prop. 1977/78:175 s. 102 f.).

Paragrafen har vidare justerats sprakligt.

Overvigandena finns i avsnitt 8.3.

Ikrafttridande- och 6vergangsbestimmelser

Denna lag trader i kraft den 1 januari 2011.

Lagéndringarna tréder i kraft den 1 januari 2011.
Overvégandena finns i avsnitt 10.



Sammanfattning av betinkandet EU, allmidnnyttan
och hyrorna (SOU 2008:38)

I hyreslagstiftningen foreslar vi att de kommunala bostadsforetagens
hyresnormerande roll avskaffas och att hyresséttningsreglerna adndras.
Bruksvirdessystemet ska bestd, men inom dess ramar foreslar vi en dnd-
ring av bruksvirdesregeln for att skapa forutséttningar for en vél funge-
rande hyresbostadsmarknad. Vi foreslar dels att langa bostadskder, dér
efterfragan pa hyresbostader patagligt och varaktigt dverstiger utbudet,
ska kunna leda till hogre hyror, dels att stora vakanser, dér efterfragan ar
patagligt mindre dn utbudet, ska kunna leda till lagre hyror. Vi foresléar
ocksé att hyresbostdder inom samma tdtort ska kunna jaimforas med var-
andra, dven om de ligger i olika kommuner. For att virna hyresgésternas
reella besittningsskydd foreslar vi att bostadshyrorna inte ska kunna 6ka
mer dn med ca fem procent per ar, &ven om bruksvirdet skulle motivera
en storre hdjning 4n sa. Slutligen foreslér vi en normerande roll for kol-
lektivt avtalade hyror, sa ldnge dessa héller sig inom en rimlig tolkning
av bruksvirdet. For de kommunala bostadsaktiebolagens del lagger vi
fram forslag till tva olika modeller som kan innebéra att den svenska ord-
ningen blir férenlig med EG-rittens statsstodsregler. I den ena modellen
ar de kommunala bostadsaktiebolagen affirsmissiga, vilket innebér att
de ska drivas utan vad som EG-réttsligt ses som stod. Detta betyder EG-
rattsligt inte bara att kommunerna inte far ge direkta bidrag till sina bo-
stadsaktiebolag utan ocksa att bolagen pa sikt ska ge s& hdg vinst som
mdjligt med hénsyn till de risker som kommunerna véljer att ta i verk-
samheten. Affarsmassigheten kan dock vara langsiktig. Det finns inget
tvivel om att denna modell dr forenlig med EG-ritten. I den andra mo-
dellen dr de kommunala bostadsaktiebolagen sjdlvkostnadsstyrda. Det ar
osdkert om — men inte uteslutet att — denna modell skulle godtas vid en
EG-rittslig provning. Fragan vilken modell som bor véljas handlar ytterst
om politiska virderingar och prioriteringar och om Sverige ar berett att
lata en sjdlvkostnadsmodell provas EG-rittsligt. Vi tar inte stdllning i den
frégan, utan den bor avgoras av regeringen och Riksdagen efter en poli-
tisk och samhillelig debatt. Kommunalt bildade bostadsstiftelser ligger
utanfor de badda modellerna och regleras av sina stiftelseforordnanden.
Kommunerna ska f6lja EG-rétten &ven i sina relationer till sddana stiftel-
ser.

Vad har vi haft i uppdrag att goéra?

Vi har haft i uppdrag att se ver villkoren for de allménnyttiga bostads-
foretagen. Néstan alla allmédnnyttiga bostadsforetag dr kommunala bo-
stadsforetag, men det finns ocksa nigra fa privata allménnyttiga bostads-
foretag. Det stora flertalet kommunala bostadsforetag dr kommunala
bostadsaktiebolag, men det finns ocksa ett antal kommunalt bildade bo-
stadsstiftelser.

En viktig del av uppdraget har varit att se 6ver om den svenska ord-
ningen med kommunala bostadsforetag behdver dndras med héansyn till
EG-rittens statsstodsregler och konkurrensregler. Det giller dels princip-
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erna for hur de kommunala bostadsforetagen drivs, dels att de
kommunala bostadsforetagens hyror &r normerande vid en réttslig prov-
ning av hyrorna i det privata hyresbostadsbestandet.

Som en del av &versynen av principerna for hur de kommunala bo-
stadsforetagen drivs har vi haft i uppdrag att bedéma hur en ldngsiktig
sjdlvkostnadsprincip kan formuleras for dessa foretag — men bara om en
sadan princip ar mojlig eller lamplig med hansyn till EG-rétten.

Pé hyreslagstiftningens omrade har vi haft i uppdrag att 6verviga om
de kommunala bostadsforetagens hyresnormerande roll bor finnas kvar. 1
uppdraget har ingétt bade att skapa forutsittningar for en vl fungerande
hyresmarknad och att virna hyresgésternas reella besittningsskydd.

Vilka alternativ finns det for de kommunala bostadsforetagen i
framtiden?

EG-ritten innebdr ett vigval

EG-rittens statsstodsregler innebdr ett védgval for lagstiftningen om
kommunala bostadsforetag. Antingen maste statsstodsreglernas huvud-
regel om ett forbud mot statsstod foljas, eller méaste de kommunala bo-
stadsforetagen uppfylla vissa villkor for att beviljas undantag frén for-
budet mot statsstod.

Med statsstod menas allt stod frén offentliga organ, alltsé bade stat och
kommuner. En forutsittning &r att stodet paverkar konkurrensen och
handeln mellan EU:s medlemsstater, men det kravs inte mycket for att de
forutséttningarna ska vara uppfyllda. Bade kontanta bidrag, avstdende
fran marknadsmaéssig avkastning, 1an till rdnta under marknadsnivan och
borgensataganden till avgift lagre d4n den marknadsméssiga raknas som
statsstod.

Vi har for det stora flertal kommunala bostadsforetag som é&r aktie-
bolag utarbetat tva modeller — en modell med affarsméssiga kommunala
bostadsaktiebolag, som grundas pa statsstodsreglernas huvudregel, och
en modell med sjdlvkostnadsstyrda kommunala bostadsaktiebolag, som
grundas pa en undantagsmojlighet i fordraget.

For den lilla minoritet kommunala bostadsforetag som éar stiftelser
foreslar vi ingen sidrskild reglering utan konstaterar att stiftelseforord-
nandena ska f6ljas. Det &r enligt var bedomning inte forenligt med EG-
ritten for en kommun att bilda nya bostadsstiftelser eller att fora dver
egendom till befintliga bostadsstiftelser till annat 4n marknadspris.

Affdrsmdssiga kommunala bostadsaktiebolag — ett ldngsiktigt vinstper-
spektiv

En tillimpning av statsstodsreglernas huvudregel i artikel 87.1 i EG-
fordraget skulle innebéra att de kommunala bostadsaktiebolagen drivs pa
samma villkor som jamforbara privata bostadsforetag, dvs. strdvar efter
sd hog vinst som mojligt med hansyn till de risker som kommunerna
valjer att ta i verksamheten. Vi uttrycker detta med att bolagen ska driva
sin verksamhet pa affarsméssig grund, vilket &r en sedan tidigare etable-
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rad term i svensk lagstiftning for ndr kommunal verksamhet (t.ex. elverk-
samhet) inte ska bedrivas enligt en sjélvkostnadsprincip.

I en modell med affirsmissiga kommunala bostadsaktiebolag ar det
emellertid inte nodviandigt for bolagen att strdva efter maximal vinst pa
kort sikt for att inte bryta mot EG-rétten. Bolagen kan arbeta med ett
langsiktigt perspektiv, som ger ett utrymme for att vidta bl.a. sociala
atgarder, sa lange det pa lang sikt kan bedomas som minst lika 16nsamt
for bolaget att vidta atgdrderna som att avsta frdn dem. Det avgorande ar
bolagets perspektiv, inte kommunens.

Léanar en kommun ut pengar till sitt bostadsaktiebolag eller gér i borg-
en for bolagets skulder, médste kommunen ta ut marknadsméssig rédnta
respektive marknadsmassig avgift for detta.

Den begriansning som hittills gillt for hur mycket pengar ett kom-
munalt bostadsaktiebolag far dela ut till kommunen varje &r bor av-
skaffas i en affarsméssig modell.

Affarsmissiga kommunala bostadsaktiebolag bor fa ta emot stod dels
om kommissionen godkant stddet i det enskilda fallet, dels om stodet kan
godtas enligt EG-rittens regler om sma stodbelopp (de minimis) eller
regler om s.k. gruppundantag.

Sjdlvkostnadsstyrda kommunala bostadsaktiebolag

Den mojlighet som statsstodsreglerna ger att ldmna statsstdd och som
skulle kunna bli tillimplig pd kommunala bostadsaktiebolag ar framfor
allt undantaget for tjénster av allmént ekonomiskt intresse (allmédnnyttiga
tjanster) i artikel 86.2 i EG-fordraget.

I en modell som grundar sig pa undantaget for tjanster av allmént eko-
nomiskt intresse maste det uttryckligen definieras vilket uppdrag de
kommunala bostadsaktiebolagen ska utfora. Vi foreslér att detta uttrycks
i lagstiftningen som sa att de ska hyra ut bostéder pa lika villkor till alla
méinniskor, arbeta for integration samt erbjuda hyresgisterna majlighet
till boendeinflytande och inflytande i foretaget. Nar det géller ekonomin,
foreslar vi att de kommunala bostadsaktiebolagen ska bedriva bostadsut-
hyrningen enligt en langsiktig sjélvkostnadsprincip. I sjidlvkostnaderna
ska enligt vart forslag bl.a. ingd en kostnad for allt eget kapital enligt
balansridkningen. Ett sjdlvkostnadsstyrt kommunalt bostadsaktiebolag ska
dessutom enligt vart forslag fa avsitta medel till en fond for framtida
nyinvesteringar.

Den begriansning som hittills géllt for hur mycket pengar ett kom-
munalt bostadsaktiebolag far dela ut till kommunen varje ar bor av-
skaffas dven 1 en sjdlvkostnadsmodell, eftersom det riacker med den be-
gransning som sjdlvkostnadsprincipen innebar.

Kontroll och sanktioner

I bada de modeller som vi utarbetat behover det kontrolleras att de kom-
munala bostadsaktiebolagen inte bryter mot EG-ritten, och det behovs
sanktioner i form av &terkravt statsstod om de gor det. Det nuvarande
svenska regelverket ar enligt var uppfattning inte tillrackligt.
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Regler om kontroll och sanktioner behdvs emellertid for all verksamhet
i Sverige som berors av statsstodsreglerna, inte bara for de kommunala
bostadsaktiebolagen. Vi foreslar dérfor att frigorna om kontroll av att
statsstodsreglerna foljs och sanktioner for det fall att de inte foljs ses over
i sérskild ordning. Vi lagger inte fram nagra konkreta férslag om kontroll
och sanktioner i forhallande till statsstodsreglerna enbart for de kom-
munala bostadsaktiebolagens del.

I sjélvkostnadsmodellen foreslar vi regler for kontroll av att kommun-
erna inte uppstiller patagligt hogre ekonomiska krav pa sina bostads-
aktiebolag &n vad som foljer av lagstiftningen. Vi foreslar ocksa sank-
tioner i form av vite vid brott mot regelverket.

Ar nigot annat #n affirsmissiga kommunala bostadsaktiebolag
forenligt med EG-rétten?

De kommunala bostadsaktiebolagen ska tillhandahalla bostédder till alla
befolkningskategorier och kan darmed bidra till integrationen i samhallet.
Utredningens direktiv innebar ett forbud mot att 1dgga fram nagra forslag
som #ndrar pa detta. I andra liander i Europa dr det emellertid vanligt att
icke vinstdrivande bostadsforetag hyr ut bostidder endast till de simre
stdllda, vad som pé engelska kallas social housing.

Vill Sverige ha en modell med sjidlvkostnadsstyrda kommunala bo-
stadsaktiebolag, maste den modellen godkdnnas av i forsta hand EG-
kommissionen, i andra hand EG-domstolen. Det 4r osdkert om — men inte
uteslutet att — EG:s institutioner vid en provning skulle anse att en modell
med sjdlvkostnadsstyrda kommunala bostadsaktiebolag kan beviljas
undantag enligt reglerna om tjanster av allmédnt ekonomiskt intresse.
Osikerheten beror pa att de kommunala bostadsaktiebolagen enligt vara
forslag inte begrénsar sig till social housing. Ett godkédnnande av sjilv-
kostnadsstyrda kommunala bostadsaktiebolag skulle sannolikt krdva en
provning i EG-domstolen.

Med de begransningar som géllt for vad vi far foresld ar det alltsé o-
sikert om — men inte uteslutet att — ndgot annat dn affirsméassiga kom-
munala bostadsaktiebolag ar forenligt med EG-ritten.

Finns det ingen tredje modell?

Sveriges Kommuner och Landsting har bett utredningen att utveckla en
tredje modell som skulle innebéra att de kommunala bostadsaktiebolagen
drivs pa affdrsmissig grund men med mgjlighet att franga affdrsmassig-
het nér det ar nddvéndigt for bostadsforsorjningen, integration och social
sammanhallning, sérskilda gruppers bostadsbehov och rorlighet pa
arbetsmarknaden.

Det dr visentligen lika osékert om en sddan modell ar forenlig med
EG-ritten som om en sjélvkostnadsmodell ar det, bl.a. med hansyn till att
inte heller en sddan modell skulle begrinsa sig till social housing.

Aven Hyresgistforeningen har bett utredningen att utveckla en tredje
modell. Den modellen innebér storre avsteg fran affarsméissigheten &n
den modell som foreslagits av Sveriges Kommuner och Landsting. Ocksa
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den av Hyresgistforeningen foreslagna modellens forenlighet med EG-
ritten dr oséker.

Vilken modell bor viljas?

Den affiarsmdssiga modellen &r tveklost godtagbar ur ett EG-réttsligt
perspektiv, medan det dr osdkert om — men inte uteslutet att — sjélvkost-
nadsmodellen skulle godtas vid en EG-rittslig provning. Valet mellan de
bada modellerna handlar ytterst om politiska vérderingar och priorite-
ringar och om Sverige dr berett att lata en sjdlvkostnadsmodell provas
EG-riattsligt. Vi tar darfor inte stdllning till vilken modell som bér véljas,
utan den fragan far avgdras av regeringen och Riksdagen efter en politisk
och samhillelig debatt.

Bor den normerande rollen for kommunala bostadsforetags
hyror avskaffas?

De kommunala bostadsforetagens hyror har varit normerande for hyrorna
i det privata hyresbostadsbestandet. Det &r inte sannolikt att denna hyres-
normerande roll &r forenlig med EG-réttens konkurrensregler, eftersom
den innebér att en aktdr pa en marknad styr de ekonomiska villkoren for
sina konkurrenter. Den hyresnormerande rollen &r dessutom mindre vél
forenlig med vart uppdrag att skapa forutsittningar for en vél fungerande
hyresmarknad. Aven utan den hyresnormerande rollen ir det mdjligt att
skapa ett system for tillfredsstéllande skydd av hyresgésterna.

Vi foreslar darfor att den normerande rollen for kommunala bostads-
foretags hyror avskaffas.

Vilka dndringar foreslar vi i hyreslagstiftningen?

I dag bestims den stora majoriteten av hyrorna i landet i forhandlings-
overenskommelser mellan Hyresgistforeningen och fastighetsdgarna. For
att virna om detta kollektiva férhandlingssystem foreslar vi att hyror som
bestimts i en forhandlingsdverenskommelse blir normerande vid en
hyresprovning, forutsatt att forhandlingsdverenskommelsen haller sig
inom en rimlig tolkning av bruksvérdet.

Vi foreslar ett klarldggande i lagtexten av att bruksvérderingen, som ar
metoden vid en hyresprovning, ska utga fran hyresgéisternas véarderingar.
Bruksvirdessystemet ska alltsa besta. For att skapa forutsittningar for en
vil fungerande hyresbostadsmarknad foreslar vi emellertid att bruks-
vérdesregeln dndras sé att forhallandet mellan utbud och efterfragan ska
beaktas i hyressdttningen. Om efterfragan pa hyresbostédder i ett visst
geografiskt ldge pétagligt dverstiger utbudet, sdsom nér det krévs fler-
arigt kdande for att erhalla en hyresbostad, ska hyrorna vid en provning
tillitas stiga med ca fem procent per ar. Likasé ska hyrorna vid en prov-
ning tillatas sjunka med ca fem procent per ar, om efterfragan i ett visst
geografiskt lage patagligt understiger utbudet, sdsom nir det varaktigt
finns mera betydande vakanser. Detta forutsétter emellertid att obalansen
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pd marknaden inte &r tillfillig. Anpassningen ska péaga tills efterfragan
inte ldngre patagligt 6verstiger eller understiger utbudet.

For att hyresgisterna ska skyddas béttre mot oskéliga hyreshdjningar
an 1 dagens system och for att sdkerstilla ett reellt besittningsskydd fore-
slar vi en ny skyddsregel, som innebér att en hyra inte far vara patagligt
hogre én den tidigare géllande hyran. Med nuvarande inflation innebar
det ett skydd mot hyreshdjningar med mer dn ca fem procent arligen.
Skyddsregeln slar till i de fall dar en provning enligt bruksvardessystem-
et skulle kunna leda till hogre hyror 4n sé, t.ex. till foljd av langa koer i
ett bostadsomrade. Skyddsregeln innebér inte att hyror i allmidnhet kom-
mer att hojas i1 den takten.

Som ett skydd for hyresgésterna foreslar vi ocksa att en hyresgésts hyra
ska kunna héjas endast en ging om aret. I dag mojliggdr lagstiftningen
en hdjning tvd gnger om aret, &ven om detta inte dr vanligt i praktiken.

Hyresprovningen utgar fran begreppet ort, som hittills motsvarat kom-
mun. Vi foreslar att en ort ska kunna vara mer 4n en kommun, om flera
kommuner i praktiken ar delar av samma tétort.

Innebér véra forslag att marknadshyra infors?

Begreppet “marknadshyra” kan ges nagot olika tolkningar. I ekonomisk
teori tolkas marknadshyra i regel som en hyra dar utbud ar lika med
efterfragan, dvs. hyran i en situation dér det inte finns vare sig koer eller
vakanser. Mer pragmatiskt kan marknadshyra tolkas som den hyra som
skulle uppstd, om det inte fanns nagra sérskilda regler om hyressétt-
ningen.

Vart forslag innebar emellertid inte ndgot av detta.

Forslaget innebér inte att en hyra ska séttas s& att utbud motsvarar
efterfrigan. Det kollektiva forhandlingssystemet bevaras. For att en
hyreshdjning med hogst ca fem procent per ar ska godtas vid en provning
krévs péatagliga och varaktiga efterfragedverskott. Hansynstagandet till
efterfrigedverskott eller efterfrgeunderskott sker inte for enskilda
lagenheter eller fastigheter utan for hela bostadsomraden. En hyreshdj-
ning till f6ljd av efterfragedverskott sker forst om det krdvs flera ars
kotid for att fa en hyresbostad i ett omrade och det forhéllandet kan antas
bestd dven i en lagkonjunktur. Hyreshojningarna vid patagliga och var-
aktiga efterfragedverskott begrinsar sig till ca fem procent per ar, vilket
leder till en l&ngsam anpassningsprocess.

Med véra forslag finns det dven i fortsdttningen sdrskilda regler om
hyresséttningen. Bruksvirdessystemet och de kollektiva hyresférhand-
lingarna bevaras. Marknadsinslagen i systemet blir visserligen mer mar-
kerade 4n i dag, men det &r i grunden inte friga om nigon principiell
nyorientering. En hyras skilighet kommer &ven fortséttningsvis att kunna
provas av hyresndmnden. Hyresgésterna kommer dven i fortsattningen att
ha ett bra besittningsskydd.
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Vilka konsekvenser far vara forslag for bostadsmarknaden samt Bilaga 1

for hyresgésterna, fastighetsdgarna, kommunerna och staten?

Det kan antas att hyrorna kommer att stiga i bostadsomraden dér det
finns ett patagligt efterfragedverskott och i attraktiva delar av kommuner
dér hyressittningen inte tillriickligt beaktat det geografiska liget. Okar
utbudet av hyresldgenheter, stiger hyrorna mindre. I omradden med
vakanser kan hyrorna komma att sta stilla eller, vid stora vakanser, sdn-
kas. Minskar utbudet av hyresldgenheter, sjunker hyrorna mindre.

En béttre anpassning av hyrorna till hyresgésternas virderingar kan bi-
dra till en béttre fungerande bostadsmarknad med kortare kder, minskad
svarthandel med hyresrétter, farre ombildningar till bostadsrétter och viss
nyproduktion av hyresritter.

Endast en mindre andel av landets hyresgéster kan antas berdras av
forslaget om hénsynstagande till patagliga efterfragedverskott eller efter-
frageunderskott. I de fall dér hyror hojs, innebér detta 6kade utgifter for
hushéllen. A andra sidan kan forslaget om en sirskild skyddsregel for
hyresgésterna ge dessa ett béttre skydd mot kraftiga hyreshéjningar én
vad som é&r fallet i dag.

Med hogre hyror kan statens kostnader for bl.a. bostadsbidrag och
kommunernas kostnader for ekonomiskt bistdnd enligt socialtjanstlagen i
nagon man komma att dka.

Hogre hyror leder till 6kade vinster for bostadsforetagen, vilket i sin
tur leder till 6kade statliga skatteintikter. De kommunala bostadsaktie-
bolagen kommer att kunna dela ut sina vinster till 4garkommunerna. Vid
en fastighetsforséljning kan bostadsforetagens vinster komma att bli
hogre 4n i dag i omrdden dér de nya hyressattningsreglerna medger hogre
hyror dn de gamla.

En bittre fungerande bostadsmarknad ar bra for samhéllsekonomin och
kan bl.a. underlatta for foretag att rekrytera personal.

Under en &vergangstid kan tvisterna komma att 6ka i antal i hyres-
ndmnderna, vilket kan leda till ett behov av resursforstirkning dar.

Vad innehaller betéinkandet i ovrigt?

I dag kan &ven privata bostadsforetag godkdnnas som allménnyttiga
bostadsforetag. Vi anser att sérskilda regler om privata allménnyttiga
bostadsforetag inte fyller ndgon funktion, eftersom det finns annan lag-
stiftning som kan anvindas om ett privat bostadsforetag vill bedriva sin
verksamhet allménnyttigt och utan vinstsyfte. Darfor foreslar vi att de
sarskilda reglerna om privata allménnyttiga bostadsforetag avskaffas.

I vissa kommuner brottas bostadsforetagen med stora problem till foljd
av framfor allt utflyttning. Vi gar igenom vilka mojligheter det EG-rétts-
liga regelverket innehaller for att ge stdd till sdédana bostadsforetag.

Vi gar slutligen igenom och redovisar erfarenheterna av de ar 2007 av-
skaffade reglerna om tillstindsprovning vid Overlételse av aktier eller
andelar i kommunala bostadsforetag eller sddana foretags bostider.
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Nar dr forslagen tankta att borja gélla? Bilaga 1

Utredningen bedomer att den tidigaste tédnkbara tidpunkt da lagéndring-
arna kan trdda i kraft dr den 1 januari 2010.
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Lagforslagen 1 betdnkandet EU, allmdnnyttan och

hyrorna (SOU 2008:38)

Forfattningsforslag A — affarsmissiga kommunala bostads-

aktiebolag

1 Forslag till lag om éindring i jordabalken

Hirigenom foreskrivs att 12 kap. 55 och 55 d §§ jordabalken'” ska ha

foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Om hyresvirden och hyres-
gésten tvistar om hyrans storlek,
skall hyran faststéllas till skdligt
belopp. Hyran dr hdrvid inte att
anse som skdlig, om den dr pdtag-
ligt hégre dn hyran for ldgenheter
som med hdnsyn till bruksvirdet
ar likvéirdiga.

Vid provning enligt forsta
stycket skall fraimst beaktas hyran
for ldgenheter i hus som dgs och
forvaltas av sddana kommunala
bostadsforetag som avses i 1 kap.
2 § lagen (2002:102) om allmdn-
nyttiga bostadsforetag. Om en
jamforelse inte kan ske med ldgen-
heter pé orten, fér i stillet beaktas
hyran for ldgenheter pa en annan
ort med jamforbart hyresldge och i
ovrigt likartade forhallanden pa
hyresmarknaden.

Foreslagen lydelse

12
55818

Om hyresviarden och hyres-
gésten tvistar om hyrans storlek,
ska hyran faststillas till et belopp
som dr skdligt med hdnsyn till
ldgenhetens bruksvirde. Vid be-
domningen av bruksvirdet ska
hdnsyn tas till ldgenhetens storlek,
standard, planlosning och geogra-
fiska ldge samt andra faktorer som
har betydelse for hyresgdsters
vdrderingar. Préovningen ska ske
efter en jamforelse med andra lik-
nande ldgenheter.

Vid provning enligt forsta
stycket ska framst beaktas hyran
for lagenheter som omfattas av en
forhandlingsoverenskommelse
enligt hyresforhandlingslagen
(1978:304), om inte sdrskilda skdl
talar for annat.

I forsta hand ska hyran for
ldgenheter pd samma ort beaktas.
Om en jamforelse inte kan ske
med lagenheter pa samma ort, far i
stillet beaktas hyran for lagenheter
pd en annan ort med jamforbart
hyresldge och i Ovrigt likartade
forhallanden pa hyresmarknaden.

Vid en préovning enligt forsta
stycket far den nya hyran inte
bestdmmas till ett patagligt hogre

17 Balken omtryckt 1971:1209; 12 kap. omtryckt 1984:694.

'8 Senaste lydelse 2006:408.
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Vid en provning enligt forsta
stycket far den hyra for en lagen-
het som skall anses skilig enligt
55 ¢ § inte beaktas.

Vid en provning enligt forsta
stycket skall &ven bestimmelserna
155 aoch 55 b §§ iakttas.

Om en forhandlingsklausul i ett
hyresavtal har slopats och det
ingdr  forhandlingsersittning i
hyran enligt 20 § hyresforhand-
lingslagen (1978:304), har hyres-
gésten utan hinder av bestdimmel-
serna 1 fOrsta, andra och fjarde
styckena ratt att fa hyran sdnkt
med ett belopp som motsvarar
ersittningen.

Om tvisten giéller nagot annat
villkor dn hyran, skall villkor som
hyresvérden eller hyresgisten har
stéillt upp géilla i den man det &r
skiligt med héansyn till hyresav-
talets innehall, omstindigheterna
vid avtalets tillkomst, senare in-
triffade forhdllanden och om-
standigheterna i 6vrigt. Hyrestiden
skall vara obestimd, om inte
bestimd hyrestid av sérskild
anledning ar lampligare.

Om hyresviarden och hyres-
gisten kommer Gverens om vill-
koren for fortsatt uthyrning i en
tvist enligt forsta eller sjdtte
stycket, giller de Overenskomna
villkoren, oavsett vad som foGre-
skrivs i ndmnda stycken, i den
man inte annat foljer av bestdm-
melserna i 6vrigt i denna balk.

belopp dn den tidigare gdllande
hyran, om inte

1. ldgenhetens bruksvirde har
haojts pa grund av ombyggnad eller
andra standardhdjande dtgdrder,
eller

2. det finns andra sdrskilda skdl.

Vid en provning enligt forsta
stycket far den hyra for en ldgen-
het som ska anses skilig enligt 55
¢ § inte beaktas.

Vid en provning enligt forsta
eller fjirde stycket ska @ven be-
stimmelserna i 55 a och 55 b §§
iakttas.

Om en forhandlingsklausul i ett
hyresavtal har slopats och det
ingdr  forhandlingserséttning i
hyran enligt 20 § hyresforhand-
lingslagen (1978:304), har hyres-
gésten utan hinder av bestimmel-
serna i forsta—fjirde och sjdtte
styckena rétt att fA hyran sidnkt
med ett belopp som motsvarar
erséttningen.

Om tvisten giller ndgot annat
villkor &n hyran, ska villkor som
hyresvérden eller hyresgisten har
stéllt upp géilla i den man det &r
skaligt med héansyn till hyresav-
talets innehall, omstidndigheterna
vid avtalets tillkomst, senare in-
traffade forhdllanden och om-
standigheterna i 6vrigt. Hyrestiden
ska vara obestimd, om inte
bestimd hyrestid av sérskild
anledning dr lampligare.

Om hyresvirden och hyres-
gisten kommer Overens om vill-
koren for fortsatt uthyrning i en
tvist enligt forsta eller dtfonde
stycket, giller de Overenskomna
villkoren, oavsett vad som fore-
skrivs i ndmnda stycken, i den
mén inte annat foljer av bestdm-
melserna i 6vrigt i denna balk.
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55d§"

Galler hyresavtalet for obestamd
tid och har avtalet sagts upp, far
beslut om andring av
hyresvillkoren inte avse tiden fore
den tidpunkt till vilken uppsigning
skett. Har fragan om
villkorsdndring utan uppsigning
héanskjutits till hyresndmnden, far
beslutet inte avse tiden fore det
ménadsskifte som intréaffar
niarmast efter tre manader fran
dagen for ansokningen. Beslut om
andring av hyresvillkoren far dock
inte i nagot av de fall som nu
angetts avse tiden innan sex
manader forflutit efter det att de
forut géllande villkoren borjade
tillampas.

Giller hyresavtalet for obestimd
tid och har avtalet sagts upp, far
beslut om andring av
hyresvillkoren inte avse tiden fore
den tidpunkt till vilken uppségning
skett. Har fragan om
villkorsdndring utan uppségning
hénskjutits till hyresndmnden, féar
beslutet inte avse tiden fore det
ménadsskifte som intraffar
nidrmast efter tre maénader fran
dagen for ansokningen. Beslut om
andring av hyresvillkoren far dock
inte i nagot av de fall som nu
angetts avse tiden innan et dr
eller, om dndringen pdkallas av en
hyresgdst, sex manader forflutit
efter det att de forut gillande
villkoren bdrjade tillimpas.

Ar hyresavtalet ingdnget for bestimd tid och har avtalet sagts upp, far
beslut om andring av hyresvillkoren inte avse tiden fore den tidpunkt till
vilken uppségning skett. Har frdgan om villkorsdndring utan uppségning
héanskjutits till hyresndmnden, far beslut om andring av hyresvillkoren
inte avse tiden fore den tidpunkt till vilken avtalet tidigast hade kunnat
sdgas upp, om uppsdgning skett ndr ansdkningen ingavs till
hyresnimnden. Ar hyrestiden lingre #n ett 4 och sker #ndring av
hyresvillkoren pd grund av ansdkan av hyresgésten, far beslutet likvil
avse tiden efter det manadsskifte som intrdffar ndrmast efter tre ménader
fran dagen for ansokningen, dock tidigast sedan hyresforhallandet varat
ett ar i foljd.

Har den hyra som provats blivit gillande enligt 54 a §, far beslut om
hyran, trots vad som ségs i forsta stycket, avse tid fran den dag d& hyran

borjade gélla, om ansékningen har gjorts inom tre méanader dérefter.

Hyresndmnden fér, nér det finns
skal till det, forordna att beslut om
villkorsandring skall gilla frén en
tidigare tidpunkt dn vad som sigs i
forsta och andra styckena. Om det
finns sérskilda skél far
hyresndmnden ocksa forordna att
beslut om villkorsédndring far
verkstillas dven om det inte har
vunnit laga kraft.

Skall hyresgésten enligt hyres-
nidmndens eller hovrittens beslut
betala hogre hyra for forfluten tid

' Senaste lydelse 1997:62.

Hyresndmnden fér, nér det finns
skl till det, férordna att beslut om
villkorsandring ska gilla fran en
tidigare tidpunkt dn vad som sags i
forsta och andra styckena. Om det
finns sérskilda skal far
hyresndmnden ocksa forordna att
beslut om villkorsédndring far
verkstillas d&ven om det inte har
vunnit laga kraft.

Ska hyresgésten enligt hyres-
nidmndens eller hovrittens beslut
betala hogre hyra for forfluten tid
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dn som skolat utgd forut, &r
hyresritten inte forverkad pa
grund av drojsmél med betalning-
en av det overskjutande beloppet,
om betalningen sker inom en
manad fran den dag dé beslutet
vann laga kraft. Vad som sagts nu
giller inte, om skyldighet att flytta
intrdder for hyresgdsten inom
kortare tid &n tvd manader efter
nimnda dag.

Pa overskjutande belopp skall
hyresgésten betala rianta som om
beloppet forfallit till betalning
samtidigt med den forut utgdende
hyran. Réntan berdknas enligt 5 §
rantelagen (1975:635) for tiden
innan beslutet vunnit laga kraft
och enligt 6 § ridntelagen for tiden
dérefter.

I beslutet far anstind medges
med betalningen av det Over-
skjutande belopp jamte rinta som
avses 1 sjitte stycket. Medges
anstand, far det bestimmas att
ranta till forfallodagen skall be-
riknas enligt 5 § rdntelagen.

Om hyran sinks for forfluten tid
genom  hyresndmndens  eller
hovrittens beslut, skall hyres-
viarden samtidigt aldggas att till
hyresgésten betala tillbaka vad han
till foljd dérav har uppburit for
mycket jimte rdnta. Réntan skall
berdknas enligt 5 § rdntelagen for
tiden fran dagen for beloppets
mottagande till dess beslutet
vunnit laga kraft och enligt 6 §
rantelagen for tiden dérefter.

dn som skolat utgd forut, &r
hyresritten inte forverkad pa
grund av drdjsmél med betalning-
en av det Overskjutande beloppet,
om betalningen sker inom en
manad fran den dag d& beslutet
vann laga kraft. Vad som sagts nu
giéller inte, om skyldighet att flytta
intrdder for hyresgédsten inom
kortare tid &n tvd manader efter
namnda dag.

P& oOverskjutande belopp ska
hyresgésten betala rdnta som om
beloppet forfallit till betalning
samtidigt med den forut utgdende
hyran. Réntan berdknas enligt 5 §
rantelagen (1975:635) for tiden
innan beslutet vunnit laga kraft
och enligt 6 § rintelagen for tiden
dérefter.

I beslutet far anstdnd medges
med betalningen av det Over-
skjutande belopp jdmte rdnta som
avses 1 sjitte stycket. Medges
anstand, far det bestdimmas att
ranta till forfallodagen ska be-
riknas enligt 5 § rdntelagen.

Om hyran sénks for forfluten tid
genom  hyresndmndens  eller
hovrittens beslut, ska hyresvarden
samtidigt ~ aldggas  att  till
hyresgésten betala tillbaka vad han
till f6ljd dérav har uppburit for
mycket jamte rdnta. Réntan ska
beréknas enligt 5 § rdntelagen for
tiden fran dagen for beloppets
mottagande till dess beslutet
vunnit laga kraft och enligt 6 §
riantelagen for tiden dérefter.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 2010. De nya foreskrifterna géller
aven hyresavtal som har ingétts fore ikrafttradandet.
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2 Forslag till lag om édndring i lagen (2002:102) om allménnyttiga

bostadsforetag

Hérigenom foreskrivs i1 fraga om lagen (2002:102) om allménnyttiga

bostadsforetag

dels att 1 kap. 4-7 §§ ska upphora att gilla,

dels att rubriken ”1 kap. Allmédnnyttiga bostadsforetag”, rubriken

narmast fore 1 kap. 1 § samt rubriken narmast fore 1 kap. 5 § ska utga,
dels  att rubriken till lagen samt 1-3 §§ ska ha f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Lag om allmiinnyttiga bostads-
foretag

Med allmdnnyttigt bostadsfore-
tag avses 1 denna lag ett aktie-
bolag, en ekonomisk forening eller
en stiftelse som

1. drivs utan vinstsyfte,

2. 1 sin verksamhet huvudsak-
ligen forvaltar fastigheter 1 vilka
bostadsldgenheter uppldts med
hyresritt och

3. dr godkint som allmdnnyttigt
bostadsforetag.

Villkoret i forsta stycket 1 hind-
rar inte att ett aktiebolag eller en
ekonomisk forening ldmnar skdlig
utdelning pd den del av aktie-
kapitalet eller inbetalda medlems-
insatser som dgaren skjutit till
kontant. Regeringen Ildimnar ndr-
mare foreskrifter om hogsta till-
ldatna utdelning.

Villkoret i forsta stycket 3 gdller
inte i fraga om kommunala bo-
stadsforetag.

Med kommunalt bostadsforetag
avses i denna lag ett allmdnnyttigt
bostadsforetag som en kommun
har det bestimmande inflytandet
over.

Foéreslagen lydelse

Lag om kommunala bostads-
aktiebolag

1§
Med kommunalt bostadsaktie-
bolag avses i denna lag ett aktie-
bolag som

1. en kommun har det bestim-
mande inflytandet éver och

2. 1 sin verksamhet huvudsaklig-
en forvaltar fastigheter i vilka
bostadsldgenheter upplits med
hyresritt.

Med bestdmmande inflytande
avses att kommunen dger aktier i
ett aktiebolag med mer dn hdlften
av samtliga réster i bolaget och
ocksa forfogar oOver sd mdnga
roster. Det inflytande som utovas
av ett foretag over vilket kommun-
en bestimmer pd detta sdtt ska
anses utovat av kommunen.

2§

Ett  kommunalt  bostadsaktie-
bolag ska driva verksamheten pad
affdrsmdssig grund.

Detta giller dock inte i den man
ett stod

1. har godkints av Europeiska
gemenskapernas kommission, eller

2. har ldmnats i enlighet med
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Med bestdmmande inflytande
avses att kommunen

1. dger aktier i ett aktiebolag
eller andelar i en ekonomisk for-
ening med mer dn hdlften av samt-
liga roster i bolaget eller foren-
ingen och ocksda forfogar over sd
mdnga roster, eller

2. har rdtt att utse eller avsdtta
mer dn hdlften av ledaméterna i
styrelsen for en stiftelse med egen
forvaltning eller dr forvaltare i en
stiftelse med anknuten forvaltning.

Vid tillimpning av andra stycket
1 och 2 skall det inflytande som
utovas av ett foretag over vilket
kommunen bestimmer pd det sdtt
som anges i ndmnda punkter anses
utovat av kommunen.

Ett allmdnnyttigt bostadsforetag
skall strdava efter att erbjuda
hyresgésterna mojlighet till bo-
endeinflytande och inflytande i
foretaget.

forordningar som  Europeiska
gemenskapernas kommission har
beslutat med beaktande av rddets
forordning (EG) nr 994/98 av den
7 maj 1998 om tillimpningen av
artiklarna 92 och 93 i Fordraget
om upprdttandet av Europeiska
gemenskapen pd vissa slag av
overgripande statligt stod.

3§

Ett kommunalt bostadsaktie-
bolag bér erbjuda hyresgésterna
mojlighet till boendeinflytande
och inflytande i bolaget.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 2010.
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Forfattningsforslag B — sjdlvkostnadsstyrda kommunala

bostadsaktiebolag

1 Forslag till lag om éindring i jordabalken

Hirigenom foreskrivs att 12 kap. 55 och 55 d §§ jordabalken®® ska ha

foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Nuvarande lydelse
12 kap.
55§71

Om hyresviarden och hyresgést-
en tvistar om hyrans storlek, skall
hyran faststillas till skdligt belopp.
Hyran dr hdrvid inte att anse som
skdlig, om den dr pdtagligt hogre
dn hyran for ldgenheter som med
hédnsyn till bruksvérdet &r likvér-
diga.

Vid provning enligt forsta
stycket skall framst beaktas hyran
for lagenheter i hus som dgs och
forvaltas av sdadana kommunala
bostadsforetag som avses i 1 kap.
2§ lagen (2002:102) om allmdn-
nyttiga bostadsforetag. Om en
jamforelse inte kan ske med
lagenheter pa orten, far i stillet
beaktas hyran for ldgenheter pa en
annan ort med jamforbart hyres-
lage och i1 Ovrigt likartade forhal-
landen pé hyresmarknaden.

Om hyresviarden och hyresgést-
en tvistar om hyrans storlek, ska
hyran faststillas till ezt belopp som
dr skdligt med hdnsyn till ldgen-
hetens bruksvirde. Vid bedom-
ningen av bruksvirdet ska hédnsyn
tas till ldgenhetens storlek, stan-
dard, planlosning och geografiska
ldge samt andra faktorer som har
betydelse for hyresgdsters virde-
ringar. Prévningen ska ske efter
en jamforelse med andra liknande
ldgenheter.

Vid provning enligt forsta
stycket ska framst beaktas hyran
for lagenheter som omfattas av en
forhandlingsoverenskommelse
enligt hyresforhandlingslagen
(1978:304), om inte sdrskilda skdl
talar for annat.

I forsta hand ska hyran for
ldgenheter pd samma ort beaktas.
Om en jamforelse inte kan ske
med lagenheter pa samma ort, far i
stillet beaktas hyran for lagenheter
pa en annan ort med jamforbart
hyresldge och i Ovrigt likartade
forhallanden pa hyresmarknaden.

2 Balken omtryckt 1971:1209; 12 kap. omtryckt 1984:694.

2! Senaste lydelse 2006:408.
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Vid en provning enligt forsta
stycket far den hyra for en lagen-
het som skall anses skélig enligt
55 ¢ § inte beaktas.

Vid en provning enligt forsta
stycket skall d&ven bestimmelserna
155 aoch 55 b §§ iakttas.

Om en forhandlingsklausul i ett
hyresavtal har slopats och det
ingdr  forhandlingsersittning i
hyran enligt 20§ hyresforhand-
lingslagen (1978:304), har hyres-
gésten utan hinder av bestimmel-
serna 1 forsta, andra och fjarde
styckena rétt att fA hyran sinkt
med ett belopp som motsvarar
erséttningen.

Om tvisten giller nagot annat
villkor &n hyran, skall villkor som
hyresvirden eller hyresgésten har
stallt upp gélla i den mén det &r
skéligt med hansyn till hyresavtal-
ets innehall, omstindigheterna vid
avtalets tillkomst, senare intraffade
forhallanden och omstindighet-
erna i ovrigt. Hyrestiden skall vara
obestimd, om inte bestdmd hyres-
tid av sirskild anledning ar lamp-
ligare.

Om hyresvdrden och hyresgést-
en kommer 6verens om villkoren
for fortsatt uthyrning i en tvist
enligt forsta eller sjdtte stycket,
géller de 6verenskomna villkoren,
oavsett vad som fOreskrivs i
ndmnda stycken, i den man inte
annat foljer av bestimmelserna i
Ovrigt 1 denna balk.

Vid en provning enligt forsta
stycket far den nya hyran inte
bestammas till ett patagligt hogre
belopp dn den tidigare gillande
hyran, om inte

1. ldgenhetens bruksvirde har
haojts pa grund av ombyggnad eller
andra standardhéjande dtgdrder,
eller

2. det finns andra sdrskilda skil.

Vid en provning enligt forsta
stycket far den hyra for en lagen-
het som ska anses skilig enligt 55
¢ § inte beaktas.

Vid en provning enligt forsta
eller fjdrde stycket ska &dven be-
stimmelserna i 55 a och 55 b §§
iakttas.

Om en forhandlingsklausul i ett
hyresavtal har slopats och det
ingdr  forhandlingserséttning i
hyran enligt 20§ hyresforhand-
lingslagen (1978:304), har hyres-
gésten utan hinder av bestdimmel-
serna 1 forsta—fjarde och sjdtte
styckena ratt att fa hyran sdnkt
med ett belopp som motsvarar
erséttningen.

Om tvisten géller nagot annat
villkor &n hyran, ska villkor som
hyresvérden eller hyresgisten har
stallt upp gélla i den mén det &r
skéligt med hédnsyn till hyresavtal-
ets innehall, omstandigheterna vid
avtalets tillkomst, senare intraffade
forhédllanden och omstindighet-
erna i Ovrigt. Hyrestiden ska vara
obestdmd, om inte bestimd hyres-
tid av sarskild anledning ar lamp-
ligare.

Om hyresvirden och hyresgést-
en kommer 6verens om villkoren
for fortsatt uthyrning i en tvist
enligt forsta eller dtfonde stycket,
giller de dverenskomna villkoren,
oavsett vad som foreskrivs i
nimnda stycken, i den mén inte
annat foljer av bestimmelserna i
Ovrigt i denna balk
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55d§*

Giller hyresavtalet for obestdmd
tid och har avtalet sagts upp, far
beslut om dndring av hyresvillkor-
en inte avse tiden fore den tid-
punkt till vilken uppségning skett.
Har frdgan om villkorsdndring
utan uppsdgning hénskjutits till
hyresndmnden, far beslutet inte
avse tiden fore det manadsskifte
som intrdffar ndrmast efter tre
ménader fran dagen for ansok-
ningen. Beslut om é&ndring av
hyresvillkoren far dock inte i
nagot av de fall som nu angetts
avse tiden innan sex méanader
forflutit efter det att de forut gél-
lande villkoren borjade tillimpas.

Galler hyresavtalet for obestamd
tid och har avtalet sagts upp, far
beslut om dndring av hyresvillkor-
en inte avse tiden fore den tid-
punkt till vilken uppségning skett.
Har frdgan om villkorséndring
utan uppsigning hianskjutits till
hyresndmnden, far beslutet inte
avse tiden fore det manadsskifte
som intrdffar nidrmast efter tre
ménader frén dagen for ansok-
ningen. Beslut om é&ndring av
hyresvillkoren far dock inte i
nagot av de fall som nu angetts
avse tiden innan ett ar eller, om
dndringen pdkallas av en hyres-
gdst, sex manader forflutit efter
det att de forut gillande villkoren
borjade tillampas.

Ar hyresavtalet ingdnget for bestimd tid och har avtalet sagts upp, far
beslut om andring av hyresvillkoren inte avse tiden fore den tidpunkt till
vilken uppségning skett. Har fragan om villkorsdndring utan uppségning
héanskjutits till hyresndmnden, far beslut om &ndring av hyresvillkoren
inte avse tiden fore den tidpunkt till vilken avtalet tidigast hade kunnat
sdgas upp, om uppsigning skett nér ansdkningen ingavs till hyresndmnd-
en. Ar hyrestiden lingre #n ett ar och sker dndring av hyresvillkoren pa
grund av ansdkan av hyresgésten, far beslutet likvil avse tiden efter det
manadsskifte som intrdffar ndrmast efter tre ménader fran dagen for an-
sokningen, dock tidigast sedan hyresforhallandet varat ett &r i foljd.

Har den hyra som provats blivit gillande enligt 54 a §, far beslut om
hyran, trots vad som sigs i forsta stycket, avse tid frdn den dag d& hyran

borjade gélla, om ansdkningen har gjorts inom tre méanader dérefter.

Hyresndmnden fér, nér det finns
skal till det, forordna att beslut om
villkorsandring skall gilla frén en
tidigare tidpunkt &dn vad som sigs i
forsta och andra styckena. Om det
finns sdrskilda skdl far hyres-
nidmnden ockséd forordna att beslut
om villkorséndring far verkstéllas
dven om det inte har vunnit laga
kraft.

Skall hyresgésten enligt hyres-
nimndens eller hovrittens beslut
betala hogre hyra for forfluten tid
an som skolat utga forut, dr hyres-
ratten inte forverkad pé grund av

2 Senaste lydelse 1997:62.

Hyresndmnden fér, nér det finns
skal till det, férordna att beslut om
villkorsandring ska gilla fran en
tidigare tidpunkt dn vad som sags i
forsta och andra styckena. Om det
finns sdrskilda skdl far hyres-
ndmnden ocksa forordna att beslut
om villkorsidndring far verkstéllas
dven om det inte har vunnit laga
kraft.

Ska hyresgésten enligt hyres-
nidmndens eller hovrittens beslut
betala hogre hyra for forfluten tid
dn som skolat utgd forut, ar hyres-
ritten inte forverkad pa grund av
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drojsmél med betalningen av det
overskjutande beloppet, om betal-
ningen sker inom en ménad fran
den dag da beslutet vann laga
kraft. Vad som sagts nu géller inte,
om skyldighet att flytta intrdder
for hyresgésten inom kortare tid dn
tvd manader efter nimnda dag.

P& oOverskjutande belopp skall
hyresgésten betala rdnta som om
beloppet forfallit till betalning
samtidigt med den forut utgaende
hyran. Réntan berdknas enligt 5 §
rantelagen (1975:635) for tiden
innan beslutet vunnit laga kraft
och enligt 6 § rintelagen for tiden
darefter.

I beslutet far anstaind medges
med betalningen av det Over-
skjutande belopp jamte rdnta som
avses 1 sjitte stycket. Medges
anstand, far det bestimmas att
ranta till forfallodagen skall be-
raknas enligt 5 § réntelagen.

Om hyran sénks for forfluten tid
genom hyresndmndens eller hov-
rittens beslut, skall hyresvdrden
samtidigt ldggas att till hyresgést-
en betala tillbaka vad han till foljd
dérav har uppburit for mycket
jamte ranta. Réntan skall berdknas
enligt 5 § réntelagen for tiden fran
dagen for beloppets mottagande
till dess beslutet vunnit laga kraft
och enligt 6 § rintelagen for tiden
dérefter.

drojsmél med betalningen av det
overskjutande  beloppet, om
betalningen sker inom en manad
fran den dag da beslutet vann laga
kraft. Vad som sagts nu géller inte,
om skyldighet att flytta intrdder
for hyresgésten inom kortare tid &n
tvd manader efter nimnda dag.

Pa overskjutande belopp ska
hyresgésten betala rianta som om
beloppet forfallit till betalning
samtidigt med den forut utgaende
hyran. Réntan berdknas enligt 5 §
rantelagen (1975:635) for tiden
innan beslutet vunnit laga kraft
och enligt 6 § rantelagen for tiden
dérefter.

I beslutet far anstdnd medges
med betalningen av det
overskjutande belopp jimte rinta
som avses i sjétte stycket. Medges
anstand, far det bestimmas att
ranta  till  forfallodagen ska
berdknas enligt 5 § riantelagen.

Om hyran sénks for forfluten tid
genom  hyresndmndens  eller
hovrittens beslut, ska hyresvarden
samtidigt  aldggas  att  till
hyresgésten betala tillbaka vad han
till f6ljd dérav har uppburit for
mycket jimte rdnta. Réntan ska
beréknas enligt 5 § ridntelagen for
tiden frdn dagen for beloppets
mottagande till dess beslutet
vunnit laga kraft och enligt 6 §
riantelagen for tiden dérefter.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 2010. De nya foreskrifterna géller
dven hyresavtal som har ingatts fore ikrafttradandet.
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2 Forslag till lag om édndring i lagen (2002:102) om allménnyttiga

bostadsforetag

Hérigenom foreskrivs i1 fraga om lagen (2002:102) om allménnyttiga

bostadsforetag

dels att 1 kap. 7 § ska upphora att gilla,

dels att rubriken 1 kap. Allmannyttiga bostadsforetag”, rubriken

narmast fore 1 kap. 1 § samt rubriken narmast fore 1 kap. 5 § ska utga,

dels att rubriken till lagen samt 1—

Nuvarande lydelse

Lag om allmiinnyttiga
bostadsforetag

Med allmdnnyttigt bostadsfore-
tag avses i denna lag ett aktie-
bolag, en ekonomisk forening eller
en stiftelse som

1. drivs utan vinstsyfte,

2. i sin verksamhet huvudsak-
ligen forvaltar fastigheter i vilka
bostadsldgenheter upplits med
hyresritt och

3. dr godkdint som allmdnnyttigt
bostadsforetag.

Villkoret i forsta stycket 1
hindrar inte att ett aktiebolag eller
en ekonomisk forening Ildmnar
skdlig utdelning pd den del av
aktiekapitalet  eller  inbetalda
medlemsinsatser  som  dgaren
skjutit till kontant. Regeringen
ldmnar ndrmare foreskrifter om
hégsta tillatna utdelning.

Villkoret i forsta stycket 3 gdller
inte [ fraga om kommunala
bostadsforetag.

Med kommunalt bostadsforetag
avses i denna lag ett allmdnnyttigt
bostadsforetag som en kommun
har det bestdmmande inflytandet
over.

Med bestdmmande inflytande
avses att kommunen

6 §§ ska ha foljande lydelse.
Féreslagen lydelse

Lag om kommunala
bostadsaktiebolag

1§
Med kommunalt bostadsaktie-
bolag avses 1 denna lag ett aktie-
bolag som

1. en kommun har det bestim-
mande inflytandet éver,

2. 1 sin verksamhet huvudsak-
ligen forvaltar fastigheter 1 vilka
bostadsldgenheter upplats med
hyresritt och

3. drivs utan vinstsyfte.

Med bestimmande inflytande
avses att kommunen dger aktier i
ett aktiebolag med mer dn hdlften
av samtliga roster i bolaget och
ocksa forfogar over sa mdnga
roster. Det inflytande som utovas
av ett foretag over vilket kom-
munen bestimmer pad detta sdtt
ska anses utévat av kommunen.

28

Ett  kommunalt  bostadsaktie-
bolag ska hyra ut bostdider pd lika
villkor till alla mdnniskor, arbeta
for integration samt erbjuda
hyresgdsterna ~ mojlighet  till
boendeinflytande och inflytande i
bolaget.
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1. dger aktier i ett aktiebolag
eller andelar i en ekonomisk fore-
ning med mer dn hdlften av samt-
liga roster i bolaget eller foren-
ingen och ocksa forfogar éver sa
mdnga roster, eller

2. har rdtt att utse eller avsdtta
mer dn hdlften av ledaméterna i
styrelsen for en stiftelse med egen
forvaltning eller dr forvaltare i en
stiftelse med anknuten forvaltning.

Vid tillimpning av andra stycket
1 och 2 skall det inflytande som
utovas av ett foretag over vilket
kommunen bestimmer pd det sdtt
som anges i ndmnda punkter anses
utovat av kommunen.

Ett allménnyttigt bostadsforetag
skall striva efter att erbjuda
hyresgésterna ~ mdjlighet  till
boendeinflytande och inflytande i
foretaget.

Ett allménnyttigt bostadsforetag
skall skriftligen varje dr till lins-
styrelsen  ldmna  uppgift om
beslutad utdelning och hur denna
berdknats.

Ett  kommunalt  bostadsaktie-
bolag ska bedriva bostadsut-
hyrningen enligt en langsiktig
sjdlvkostnadsprincip.

Ovrig verksamhet ska bedrivas
affdrsmdssigt.

38

I ett kommunalt bostadsaktie-
bolags sjdlvkostnader ska ingd en
kostnad  for  eget  kapital
motsvarande den genomsnittliga
statslanerdntan under foregdende
ar med ett tilligg av en procent-
enhet. Detta giller dock inte i den
mdn det dr omdjligt till foljd av
omstdndigheter som inte
kontrolleras av bolaget eller av
den kommun som har ett bestim-
mande inflytande 6ver detta.

48

Ett  kommunalt  bostadsaktie-
bolag far avsitta medel till en fond
for framtida nyinvesteringar, om

1. det finns en faststdlld inve-
steringsplan,

2. avsdttningen
bestimd dtgdrd,

3. dtgdrden och de berdknade
kostnaderna for den redovisas i
planen,

4. det av planen framgar ndr de
avsatta medlen dr avsedda att tas i
ansprdk, och

5. planen innehdller de upp-
lysningar som i 6vrigt behévs for
att bedoma behovet av avsdtt-
ningens storlek.

avser en
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Ett aktiebolag, en ekonomisk
forening eller en stiftelse far efter
ansokan godkdnnas som
allmdnnyttigt bostadsforetag, om
foretaget uppfyller de forutsdtt-
ningar som anges i 1 § forsta
stycket 1 och 2.

Ett godkdnnande som allmdn-
nyttigt bostadsforetag skall dter-
kallas om foretaget anscker om
detta eller om foretaget inte lingre
uppfyller  forutsdttningarna  for
godkdnnande som anges i 1 §
forsta stycket 1 och 2.

58§

Boverket ska utéva tillsyn over
att sjdlvkostnadsprincipen enligt 2
$ andra stycket inte overtrdds pd
sa sdtt att det uppstills pdtagligt
hogre ekonomiska krav pd de

kommunala  bostadsaktiebolagen
dn vad som foljer av denna
princip.

Uppstills det patagligt hégre
ekonomiska krav pd ett kommunalt
bostadsaktiebolag dn vad som
foljer av sjdlvkostnadsprincipen,
ska kommunen vid vite dldggas att
vidta rittelse inom viss, skdlig tid.

Detta gdller dock inte sdadan
verksamhet som avses i 2 § tredje
stycket.

6§

Vite enligt 5 § ska faststdllas till
ldgst fem tusen kronor och higst
fem miljoner kronor eller till ett
hogre belopp dock inte oOversti-
gande tio procent av bolagets
omsdttning  foregdende  riken-
skapsar. Vid faststdillande av vitets
storlek ska hdnsyn tas till hur
allvarlig évertrddelsen dr. I 6vrigt
gdller lagen (1985:206) om viten.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 2010.
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Forteckning 6ver remissinstanserna avseende betin-
kandet EU, allmidnnyttan och hyrorna (SOU 2008:38)

Efter remiss har yttranden lamnats av Svenska institutet fér europapo-
litiska studier (Sieps), Svea hovritt, Hovritten for Véastra Sverige, Jon-
koping tingsritt, Hyres- och arrendendmnden i Stockholm, Hyres- och
arrendendmnden i1 Linkdping, Hyres- och arrendenimnden i Malmd,
Hyres- och arrendendmnden i Umed, Kammarratten i Sundsvall, Dom-
stolsverket, Stockholms Handelskammare, Kommerskollegium, Skatte-
verket, Socialstyrelsen, Kammarkollegiet, Statskontoret, Lansstyrelsen i
Stockholms l4n, Lansstyrelsen i Vistra Gotalands ldn, Léansstyrelsen i
Visternorrlands 1dn, Statens bostadskreditndimnd, Stockholms universitet
(Juridiska fakultetsndmnden), Kungl. Tekniska Hogskolan (KTH), Upp-
sala universitet (Juridiska fakultetsnimnden), Boverket, Konkurrensver-
ket, Ungdomsstyrelsen, Konsumentverket, Botkyrka kommun, Stock-
holms kommun, Uppsala kommun, Osthammars kommun, Eskilstuna
kommun, Gnesta kommun, Vingékers kommun, Linkdpings kommun,
Norrkdpings kommun, Gnosjé kommun, Tingsryds kommun, Bromélla
kommun, Kristianstads kommun, Lomma kommun, Malmé kommun,
Vellinge kommun, Ystads kommun, Hylte kommun, Varbergs kommun,
Ale kommun, Goéteborgs kommun, Hjo kommun, Kungélvs kommun,
Partille kommun, Tanums kommun, Tranemo kommun, Hagfors kom-
mun, Askersunds kommun, Karlskoga kommun, Orebro kommun, Sala
kommun, Visterds kommun, Avesta kommun, Gavle kommun, Harno-
sands kommun, Sundsvalls kommun, Are kommun, Umeid kommun,
Vilhelmina kommun, Arvidsjaurs kommun, Overtorned kommun, Sveri-
ges kommuner och Landsting (SKL), Sveriges advokatsamfund, Fastig-
hetséigarna Sverige, HSB, Hyresgistforeningen Riksforbundet, Riks-
byggen, Sveriges Allménnyttiga Bostadsforetag (SABO), Sveriges Bo-
stadsréttsCentrum (SBC), Sveriges byggindustrier, Sveriges Forenade
Studentkérer (SFS), Svenska studentbostadsfoéreningen (SSBF) och Jag-
villhabostad.nu.

Stockholms tingsratt, Lansrétten i Skane ldn, Institutet for bostads- och
urbanforskning (IBF) vid Uppsala universitet, Marknadsdomstolen, Dan-
deryds kommun och Vallentuna kommun har uppgett att de inte har
nagra synpunkter att laimna eller avstar fran att yttra sig ver betankandet.

Umed universitet (Juridiska fakultetsndmnden), Ljusdals kommun,
Pajala kommun och Villadgarnas Riksforbund har inte horts av.

Hyresgidstforeningen Riksforbundet har bifogat réttsutldtanden fran
professorn i Europarétt Leigh Hancher, Tilburgs universitet och profes-
sorn i Europarétt John Temple Lang, Trinity Collage, Dublin. Fastighets-
dgarna Stockholm har bifogat ett réttsutlaitande fran professorn i Europa-
rétt UIf Bernitz, Stockholms universitet.

Yttranden har dven inkommit frin Arjings kommun, Smedjebackens
kommun, Arvika Kommun, Hallstahammars kommun, Kdpings kom-
mun, Hammaré kommun, Karlstads kommun, Lidingé kommun, Oster-
sunds kommun, Norbergs kommun, Jonkopings kommun, Arboga kom-
mun, Heby kommun, Valdemarsviks kommun, Eda kommun, Sandvik-
ens kommun, Borlinge kommun, Sédertdlje kommun, Flens kommun,
Riksforbundet for Social och mental hidlsa (RSMH), Landsorganisationen
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i Sverige (LO), Skattebetalarnas forening, Sodermalms aktivitetshus,
Bostadsbolaget, SSU Sodra Alvsborg, MKB Fastighets AB, Arvika Bo-
stads AB, Fastighetsdgarna Mellansverige, Sveriges Pensionérers Riks-
forbund (SPRF), Fastighetsiigarna regionerna Ost, Syd, Stockholm och
Goteborg, Vinersborgsbostdder, PRO Dalarna, Verdandi Dalarna, Bo-
fraimjandet, Verdandi Stockholm, Féretagarna, Sveriges makalosa forald-
rar, Stockholms Studentkérers centralorganisation (SSCO), Néitverket for
Hyresgidsters Boendetrygghet, Natverket for en gemensam vélfdrd,
Hyresgidstforeningarna pa Norrmalm, Solna och Sédermalm, Hyresgést-
foreningen Kungsholmen, Hyresgistforeningen Ostermalm, Hyresgist-
foreningen Salabackar/Skomakarberget, Hyresgéstforeningarna i Sand-
viken och Hofors, Socialdemokraterna i Sala, Socialdemokraterna och
Vinsterpartiet i Vésteras och sju privatpersoner.
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Sammanfattning av departementspromemorian
Allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag — dver-
vaganden och forslag (Ds 2009:60)

I denna departementspromemoria redovisas och analyseras olika forslag
som framforts om kommunernas bostadsforsorjningsansvar och forut-
sattningarna for de kommunala bostadsforetagens verksamhet i framtid-
en. Utifran detta har ett forslag till nya forutséttningar for de kommunala
bostadsforetagen arbetats fram.

Lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar for-
tydligas.

En myndighet bor {4 i uppdrag att utveckla ldmpliga analysverktyg for
att kommunerna ska kunna utveckla sin bostadsforsorjningsplanering.

En ny lag om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag foreslas och
lagen (2002:102) om allmidnnyttiga bostadsforetag och forordningen
(2003:348) om skailig utdelning fran allménnyttiga bostadsforetag upphor
att gilla.

Ett kommunalt bostadsakticbolag ska i allménnyttigt syfte forvalta
fastigheter i1 vilka bostadslagenheter upplats med hyresratt, frimja bo-
stadsforsorjningen i den eller de kommuner som &r dgare till bolaget och
erbjuda hyresgésterna mdjlighet till boendeinflytande och inflytande i
bolaget.

De allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolagen ska bedriva verk-
samheten pd affarsméissiga grunder och &ldggas marknadsmissiga av-
kastningskrav. Detta innebér ett avsteg fran sjélvkostnadsprincipen och
forbudet mot vinstsyfte i kommunallagen (1991:900).

I de fall en kommun viljer att inte utféra en bostadspolitisk atgérd i
egen regi, bor uppdraget att utfora atgérden l&dmnas med iakttagande av
bestimmelserna i lagen (2007:1091) om offentlig upphandling. Atgéirder
som kraver stdd ska hanteras i enlighet med EG-fordraget.

Ersattning bor inte lamnas genom avstaende fran avkastning.

Bostadsforsorjningen och kommunernas ansvar for denna bor vare sig i
sin helhet eller i olika delar definieras som tjanster av allmint ekonom-
iskt intresse.

Nuvarande utdelningsbegransning foreslas ersdttas med en begransning
av den sammanlagda vérdedverforingen i syfte att sdkerstdlla att upp-
arbetade medel anvinds till bostadsforsorjningsindamal. Kommunen har
dock ritt till skélig ersittning pa tillskjutet kapital motsvarande statslane-
rantan plus en procentenhet. Virdedverforingen far emellertid inte
Overstiga mer dn hilften av vinsten for det foregdende verksamhetséret.
Begrinsningen av virdedverforingar géller inte for medel som anvénds
for att genomfora dtgérder som en kommunen beslutar om enligt 2 §
lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar. Begransningen till-
lampas inte heller for uppkommet Sverskott fran fastighetsforséljningar.
Hogst hilften av sddant dverskott far delas ut utan andra begrénsningar
an att overforingen ska ha foregatts av ett beslut av kommunfullméktige.

Konkurrensverket utdvar tillsyn 6ver lagen om offentlig upphandling
och i fall dér statsstod ar aktuellt rdder anmaélningsskyldighet i enlighet
med 6 § lagen (1994:1845) om tillimpning av Europeiska gemenskaper-
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nas statsstodsregler. Nagot nationellt system for tillsyn, kontroll och Bilaga 4
sanktion av atgirder inom ramen fér kommunernas bostadsforsorjnings-
ansvar foreslas inte.
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Forfattningsforslag i departementspromemorian
Allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag —
overviganden och forslag (Ds 2009:60)

Forslag till lag om allmédnnyttiga kommunala bostadsaktiebolag

Harigenom foreskrivs foljande.

Allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag

1 § Med allménnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag avses i denna lag
ett aktiebolag som en kommun eller flera kommuner gemensamt har det
bestimmande inflytandet 6ver och som i allmannyttigt syfte ska

1. i sin verksamhet huvudsakligen forvalta fastigheter i vilka
bostadslagenheter uppléts med hyresritt,

2. framja bostadsforsorjningen i den eller de kommuner som ar dgare
till bolaget, och

3. erbjuda hyresgisterna mojlighet till boendeinflytande och
inflytande i bolaget.

Med bestimmande inflytande avses att en kommun eller flera
kommuner gemensamt dger aktier i ett aktiebolag med mer &n hilften av
samtliga roster i bolaget och ocksé forfogar 6ver s& manga roster.

Det inflytande som utdvas av ett bolag over vilket en kommun eller
flera kommuner gemensamt bestimmer pa detta sétt ska anses utdvat av
kommunen eller flera kommuner gemensamt.

2§ Ett allminnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag ska bedriva
verksamheten pé affirsméssiga grunder trots bestimmelserna i 2 kap. 7 §
och 8 kap. 3 ¢ § kommunallagen (1991:900).

Forsta stycket hindrar inte stod till ett allménnyttigt kommunalt
bostadsaktiebolag som

1. har godkénts av de Europeiska gemenskapernas kommission, eller

2. har ldmnats i enlighet med forordningar som Europeiska
gemenskapernas kommission har beslutat med beaktande av radets
forordning (EG) nr 994/98 av den 7 maj 1998 om tillimpningen av
artiklarna 92 och 93 i Fordraget om upprittandet av Europeiska
gemenskapen pa vissa slag av 6vergripande statligt stod, eller

3. har lamnats i enlighet med villkor for stod som har faststéllts av
Europeiska gemenskapernas kommission och som anses forenligt med
den gemensamma marknaden samt dr undantaget fran kravet pa anmélan
i artikel 88.3 1 EG-fordraget.

Virdeoverforingar

3 § Ett allménnyttigt kommunalt bostadsaktiebolags vardedverforingar
far under ett rdkenskapsar inte Overstiga summan av ett belopp
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motsvarande rédntan, berdknad pd den genomsnittliga statsldnerdntan
under foregéende rikenskapsar med tilldgg av en procentenhet, pa det
kapital som kommunen eller kommunerna vid féregédende rikenskapsars
utgang har tillskjutit till bolaget som betalning for aktier.

Virdedverforingar under ett rikenskapsar far dock inte Gverstiga
halften av bolagets resultat for foregédende riakenskapsar.

4 § Begrinsningen av virdedverforingar i 3 § andra stycket géller inte
for medel som anvénds for atgiarder enligt 2 § lagen (2000:1383) om
kommunernas bostadsforsérjningsansvar.

5 § Begrinsningen av viardedverforingar i 3 § andra stycket géller inte
for overforing av sddant nettodverskott som uppkommit vid avyttring av
fastigheter under foregdende rakenskapsdr. Med Overskott avses
skillnaden mellan en fastighets forséljningspris och dess bokforda vérde
med tilldgg for forsdljningskostnader.

Virdeoverforingar enligt forsta stycket far dock inte Gverstiga hélften
av nettooverskottet och ska ha foregatts av kommunfullméaktiges beslut.

6 § Ett allménnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag ska skriftligen varje
ar till regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer ldmna
uppgifter om beslutade virdedverforingar och hur de berdknats.

1. Denna lag trdder i kraft den 1 januari 2011.

2. Genom lagen upphdvs lagen (2002:102) om allménnyttiga
bostadsforetag.

3. Den upphédvda lagen giller dock vad avser bestimmelserna om
begriansad vinstutdelning och rapportering av denna till lansstyrelsen
enligt 1 och 4 §§ under det rdkenskapsdr som har inletts fore den 1
januari 2011.
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Forslag till lag om dndring i lagen (2000:1383) om
kommunernas bostadsforsorjningsansvar

Hérigenom foreskrivs i frdga om lagen (2000:1383) om kommunernas

bostadsforsdrjningsansvar

dels att nuvarande 2 och 3 §§ ska betecknas 3 och 5 §§ och att nuvarande

4 och 5 §§ ska betecknas 6 och 4 §§,

dels att de nya 3—6 §§ ska ha f6ljande lydelse,

dels att 1 § ska ha foljande lydelse och

dels att det i lagen ska infGras en ny paragraf, 2 §, av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Varje kommun skall planera
bostadsforsorjningen i syfte att
skapa fOrutsittningar for alla i
kommunen att leva i goda bostider
och for att frdmja att &n-
damalsenliga atgdrder for bo-
stadsforsorjningen forbereds och
genomfors.

Vid  planeringen av  bo-
stadsforsorjningen  skall kom-
munen, om det behovs, samrada
med andra kommuner som berdrs
av planeringen.

Riktlinjer fér bostadsforsorjningen
skall antas av kommunfullmiktige
under varje mandatperiod.

Léinsstyrelsen skall limna kom-
munerna i ldnet rdd, information
och underlag for deras planering
av bostadsforsérjningen.

Om det behévs for att frimja
bostadsforsérjningen  skall en
kommun anordna en bostadsfor-
medling. Om tva eller flera
kommuner  behover gemensam

Foreslagen lydelse

1§

Varje kommun ska planera
bostadsforsorjningen i syfte att
skapa forutsdttningar for alla i
kommunen att leva i goda bostdder
och for att frimja  att
dndamalsenliga  atgdrder  for
bostadsforsorjningen forbereds
och genomfors.

Vid  planeringen av  bo-
stadsforsorjningen ska kommunen,
om det behdvs, samriada med
andra kommuner som berdrs av
planeringen.

Riktlinjer for bostadsforsorj-
ningen ska antas av kom-
munfullmiktige  under  varje
mandatperiod.

2§

En  kommun far besluta om
dtgdrder inom ramen for kom-
munens bostadsforsérjningsansvar
som frdmjar integration och social
sammanhdllning eller tillgodoser
bostadsbehovet for personer for
vilka kommunen har ett sdrskilt
ansvar.

38§

Ldnsstyrelsen ska ldmna
kommunerna i ldnet rad, infor-
mation och underlag for deras
planering  av  bostadsforsorj-
ningen.
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dessa
sddan

bostadsformedling  skall
kommuner anordna en
bostadsformedling.
Regeringen far foreligga en
kommun att anordna en kommunal

bostadsformedling enligt forsta
stycket.
En  kommunal  bostadsfor-

medling som formedlar ldgenheter
i turordning efter kotid fdr, utover
sddan férmedlingsersdttning som
far tas ut vid yrkesmdssig
bostadsformedling enligt 12 kap.
65 a § jordabalken, ta ut en avgift
for rdtten att std i k6 (kéavgift) av
den hyressékande. Kravet pad
formedling efter koétid skall inte
hindra att ett begrinsat antal
ldgenheter som dr tillgdngliga for
kén fordelas enligt ett forturs-
System.

Koavgiften far tas ut for hogst
ett ar i taget. Kommunen far be-
stamma avgiften och grunderna
for hur den ska tas ut.

En kommun skall ldmna re-
geringen de uppgifter om kom-
munens  bostadsforsérjningspla-
nering som regeringen begiir.

4§

En  kommun ska Iimna ve-
geringen de uppgifter om kom-
munens  bostadsforsérjningspla-
nering som regeringen begdr.

58
Om det behdvs for att framja
bostadsforsérjningen  ska  en
kommun anordna en bostads-
formedling. Om tva eller flera
kommuner  behover gemensam

bostadsformedling  ska  dessa
kommuner anordna en sddan
bostadsformedling.

Regeringen far foreldgga en
kommun att anordna en kommunal
bostadsformedling enligt forsta
stycket

6§
En  kommunal  bostadsfor-
medling som formedlar ldgenheter
i turordning efter kotid far, utéver
sddan formedlingsersdttning som
far tas ut vid yrkesmdssig
bostadsformedling enligt 12 kap.
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65 a § jordabalken, ta ut en avgift Bilaga 5
for rdtten att std i k6 (koavgift) av
den hyressékande. Kravet pa for-
medling efter kotid ska inte hindra
att ett begrinsat antal ligenheter
som dr tillgdngliga for kon
fordelas enligt ett forturssystem.

Koavgiften far tas ut for hogst
ett ar i taget. Kommunen far
bestimma avgiften och grunderna
for hur den ska tas ut.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 2011.
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Forteckning dver remissinstanserna avseende depar-
tementspromemorian Allméinnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag — 6verviganden och forslag

(Ds 2009:60)

Efter remiss har yttranden lamnats av Svenska institutet for europapo-
litiska studier (Sieps), Svea hovritt, JonkOpings tingsrétt, Kammarratten i
Sundsvall, Stockholms Handelskammare, Socialstyrelsen, Skatteverket,
Kammarkollegiet, Statskontoret, Lansstyrelsen i Stockholms lin, Lans-
styrelsen i Vistra Gotalands ldn, Lansstyrelsen i Vésternorrlands lén,
Statens bostadskreditndmnd, Kungl. Tekniska Hogskolan (KTH), Upp-
sala universitet (Juridiska fakultetsnamnden), Boverket, Konkurrensver-
ket, Ungdomsstyrelsen, Konsumentverket, Regelradet, Stockholms
kommun, Uppsala kommun, Eskilstuna kommun, Vingakers kommun,
Link6pings kommun, Norrkdpings kommun, Gnosjé kommun, Bromélla
kommun, Kristianstads kommun, Malmé kommun, Vellinge kommun,
Varbergs kommun, Ale kommun, Géteborgs kommun, Partille kommun,
Tranemo kommun, Hagfors kommun, Askersunds kommun, Orebro
kommun, Sala kommun, Avesta kommun, Gévle kommun, Ljusdals
kommun, Are kommun, Ume& kommun, Arvidsjaurs kommun, Sveriges
Kommuner och Landsting (SKL), Fastighetsigarna Sverige, HSB,
Hyresgéstforeningen Riksforbundet, Sveriges Allménnyttiga Bostads-
foretag (SABO), Sveriges BostadsrittsCentrum (SBC), Sveriges bygg-
industrier, Sveriges Forenade Studentkarer (SFS) och Svenska student-
bostadsforeningen (SSBF).

Hyres- och arrendendmnden i Malmd, Kommerskollegium, Botkyrka
kommun, Osthammars kommun, Lomma kommun, Hylte kommun och
Vilhelmina kommun har uppgett att de inte har nagra synpunkter att
lamna eller avstar fran att yttra sig 6ver departementspromemorian.

Danderyds kommun, Vallentuna kommun, Gnesta kommun, Tingsryds
kommun, Ystads kommun, Hjo kommun, Kungilvs kommun, Tanums
kommun, Karlskoga kommun, Vésterds kommun, Harnésands kommun,
Sundsvalls kommun, Pajala kommun, Overtorned kommun, Riksbyggen,
Villadgarnas Riksforbund och Jagvillhabostad.nu har inte inkommit med
nagot yttrande.

Yttranden har dven inkommit frin PRO Hogalid, Kommuninvest i Sve-
rige AB, AB Bostaden i Umead, Jonkopings kommun, Lokala Hyresgést-
foreningen Gustav Vasa, Hyresgistforeningarna for Kungsholmen,
Norrmalm, Sédermalm och Ostermalm, Nitverket for Hyresgisternas
Boendetrygghet och tre privatpersoner.
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Lagforslaget i1 Justitiedepartementets promemoria
Forslag till ny skyddsregel 1 hyreslagen

Forslag till lag om &ndring i jordabalken

12 kap. 55 §

[Forsta—fjarde styckena]
Om den hyra som dr att anse som skdlig vid en prévning enligt forsta
stycket dr vdsentligt hégre dn den tidigare hyran i hyresforhdllandet, far
hyresndmnden, om hyresgdsten begdr det, bestimma att hyra ska betalas
med ldigre belopp under en skdlig tid. Detta gidller dock inte om hyran
ska anses som skdlig enligt 55 c §.
[Sjatte—attonde styckena (nuvarande femte—sjunde styckena)]
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Forteckning over deltagarna vid Justitiedeparte-
mentets mote den 14 januari 2010 om promemorian
Forslag till en ny skyddsregel 1 hyreslagen

Vid Justitiedepartementets remissmote den 14 januari 2010 dver Justitie-
departementets promemoria med forslag till en ny skyddsregel i hyres-
lagen deltog foretrddare fran foljande remissinstanser: Svea hovritt,
Hyres- och arrendendmnden i Stockholm, Boverket, Juridiska
fakultetsndmnden vid Uppsala universitet, Hyresgistforeningen
Riksforbundet, Sveriges Kommuner och Landsting SKL, Sveriges
Allménnyttiga Bostadsforetag SABO och Fastighetsdgarna Sverige.

Foljande remissinstanser har lamnat skriftliga synpunkter: Boverket,
Statens energimyndighet, Hyresgastforeningen Riksforbundet, Sveriges
Kommuner och Landsting SKL, Sveriges Allménnyttiga Bostadsforetag
SABO, Fastighetsidgarna Sverige och Byggherrarna.

Hyres- och arrendenimnden i Malmd, Socialstyrelsen och Statens bo-
stadskreditndmnd var inbjudna till remissmétet men avstod fran att delta
vid métet och fran att 1dmna skriftliga synpunkter.
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