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Till statsradet Mats Odell

Regeringen beslutade den 20 oktober 2005 att tillsitta en sirskild
utredare med uppdrag att se 6ver de villkor och férutsittningar
som giller f6r allminnyttiga och kommunala bostadsféretag. Den
8 februari 2007 beslutade regeringen att dterkalla en mindre del av
uppdraget, och den 31 maj 2007 beslutade regeringen om vissa pre-
ciseringar av uppdraget.

Den 20 oktober 2005 férordnades som sirskild utredare ord-
féranden i Arbetsdomstolen Michaél Koch.

Experter har sedan den 12 december 2005 varit dmnesrddet
Peter Blomquist, Niringsdepartementet, experten Eva Hedman,
Boverket, departementssekreteraren Helena Linde, Finansdeparte-
mentet, rittssakkunnige Henrik Matz, Justitiedepartementet, och
dmnesrddet K.A. Stefan Svensson, numera Finansdepartementet.
Departementssekreteraren Johanna Ode, divarande Miljé- och sam-
hillsbyggnadsdepartementet och sedermera Finansdepartementet,
har varit expert den 12 december 2005 — den 1 november 2007. Ritts-
sakkunniga Gunilla Lundholm och rittssakkunniga Ylva Svensson,
bida divarande Miljé- och samhillsbyggnadsdepartementet, har
varit experter den 12 december 2005 — den 1 april 2006 respektive
den 1 april 2006 — den 1 februari 2007. Rittssakkunniga Katarina
Wahlberg, Finansdepartementet, och professorn Hans Lind, Kung-
liga tekniska hogskolan, har varit experter sedan den 26 februari 2007
respektive den 1 mars 2007, och hyresrddet Hikan Julius, Hyres-
nimnden i Stockholm, har varit expert sedan den 21 maj 2007.

Hovrittsassessorerna Ulf Ahlstrém och Martin Nilsson har
varit sekreterare i utredningen sedan den 1 januari 2006 respektive
den 1 oktober 2006.



Utredningen, som har antagit namnet Utredningen om allmin-
nyttans villkor, f&r hirmed 6verlimna sitt betinkande EU, allmdin-
nyttan och hyrorna (SOU 2008:38). Uppdraget ir dirmed slutfort.

Experterna stdr 1 allt visentligt bakom de férslag som framférs i
betinkandet. Betinkandet har dirfér avfattats med anvindning av
vi-form.

Stockholm 1 mars 2008

Michaél Koch

/ Ulf Ahlstrém
Martin Nilsson
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Sammanfattning

Betinkandets huvudsakliga innehdll: T hyreslagstifiningen fore-
sldr vi att de kommunala bostadsféretagens hyresnormerande roll
avskaffas och att hyressittningsreglerna indras. Bruksvirdes-
systemet ska bestd, men inom dess ramar foreslir vi en dndring
av bruksvirdesregeln for att skapa férutsittningar for en vil
fungerande hyresbostadsmarknad. Vi féreslir dels att linga bo-
stadskoer, dir efterfrigan pd hyresbostider pdtagligt och varak-
tigt 6verstiger utbudet, ska kunna leda till hégre hyror, dels att
stora vakanser, dir efterfrigan ir pdtagligt mindre in utbudet, ska
kunna leda till ligre hyror. Vi féreslir ocksd att hyresbostider
inom samma titort ska kunna jimféras med varandra, iven om
de ligger 1 olika kommuner.

For att virna hyresgisternas reella besittningsskydd foreslar
vi att bostadshyrorna inte ska kunna 6ka mer in med ca fem
procent per &r, dven om bruksvirdet skulle motivera en storre
héjning 4n sd.

Slutligen foresldr vi en normerande roll for kollektivt avtalade
hyror, s& linge dessa hiller sig inom en rimlig tolkning av bruks-
virdet.

For de kommunala bostadsaktiebolagens del ligger vi fram for-
slag till tvd olika modeller som kan innebira att den svenska ord-
ningen blir férenlig med EG-rittens statsstodsregler. I den ena
modellen ir de kommunala bostadsaktiebolagen affirsmissiga,
vilket innebir att de ska drivas utan vad som EG-rittsligt ses
som stdd. Detta betyder EG-rittsligt inte bara att kommunerna
inte fir ge direkta bidrag till sina bostadsaktiebolag utan ocksd
att bolagen pd sikt ska ge s& hog vinst som méjligt med hinsyn
till de risker som kommunerna viljer att ta 1 verksamheten.
Affirsmissigheten kan dock vara lingsiktig. Det finns inget
tvivel om att denna modell ir f6renlig med EG-ritten.
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I den andra modellen ir de kommunala bostadsaktiebolagen
sjilvkostnadsstyrda. Det ir osikert om — men inte uteslutet att —
denna modell skulle godtas vid en EG-rittslig prévning.

Frigan vilken modell som bér viljas handlar ytterst om poli-
tiska virderingar och prioriteringar och om Sverige ir berett att
lita en sjilvkostnadsmodell prévas EG-rittsligt. Vi tar inte still-
ning i den frdgan, utan den bor avgdras av regeringen och Riks-
dagen efter en politisk och samhillelig debatt.

Kommunalt bildade bostadsstiftelser ligger utanfér de bida
modellerna och regleras av sina stiftelseférordnanden. Kommu-
nerna ska f6lja EG-ritten dven i sina relationer till s3dana stiftelser.

Vad har vi haft i uppdrag att géra?

Vi har haft i uppdrag att se 6ver villkoren for de allminnyttiga bo-
stadsforetagen. Nistan alla allminnyttiga bostadsféretag ir kommu-
nala bostadsféretag, men det finns ocksd nigra {3 privata allminnyttiga
bostadsforetag. Det stora flertalet kommunala bostadsforetag ir
kommunala bostadsaktiebolag, men det finns ocks3 ett antal kom-
munalt bildade bostadsstiftelser.

En viktig del av uppdraget har varit att se éver om den svenska
ordningen med kommunala bostadsféretag behéver dndras med
hinsyn till EG-rittens statsstodsregler och konkurrensregler. Det
giller dels principerna f6r hur de kommunala bostadsféretagen drivs,
dels att de kommunala bostadsféretagens hyror ir normerande vid
en rittslig prévning av hyrorna i det privata hyresbostadsbestindet.

Som en del av éversynen av principerna f6r hur de kommunala
bostadsforetagen drivs har vi haft i uppdrag att bedéma hur en ling-
siktig sjilvkostnadsprincip kan formuleras for dessa féretag — men
bara om en sidan princip ir méjlig eller limplig med hinsyn till
EG-ritten.

P4 hyreslagstiftningens omrdde har vi haft i uppdrag att 6ver-
viga om de kommunala bostadsféretagens hyresnormerande roll boér
finnas kvar. I uppdraget har ingdtt bide att skapa férutsittningar
for en vil fungerande hyresmarknad och att virna hyresgisternas
reella besittningsskydd.
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Vilka alternativ finns det for de kommunala
bostadsforetagen i framtiden?

EG-ritten innebar ett vigval

EG-rittens statsstddsregler innebir ett vigval for lagstiftningen om
kommunala bostadsféretag. Antingen mdste statsstddsreglernas
huvudregel om ett férbud mot statsstdd foljas, eller maste de kom-
munala bostadsféretagen uppfylla vissa villkor fér att beviljas undan-
tag frin férbudet mot statsstod.

Med statsstdd menas allt stéd frin offentliga organ, alltsd bide
stat och kommuner. En férutsittning ir att stddet pdverkar kon-
kurrensen och handeln mellan EU:s medlemsstater, men det krivs
inte mycket for att de férutsittningarna ska vara uppfyllda. Bide
kontanta bidrag, avstende frin marknadsmaissig avkastning, 1in till
rinta under marknadsnivin och borgensdtaganden till avgift ligre
in den marknadsmissiga riknas som statsstdd.

Vi har f6r det stora flertal kommunala bostadsféretag som ir
aktiebolag utarbetat tvd modeller — en modell med affirsmissiga
kommunala bostadsaktiebolag, som grundas pd statsstodsreglernas
huvudregel, och en modell med sjilvkostnadsstyrda kommunala
bostadsaktiebolag, som grundas pa en undantagsméjlighet i férdra-
get.

For den lilla minoritet kommunala bostadsféretag som ir stiftelser
foresldr vi ingen sirskild reglering utan konstaterar att stiftelsefor-
ordnandena ska féljas. Det ir enligt vir beddmning inte férenligt
med EG-ritten for en kommun att bilda nya bostadsstiftelser eller
att fora over egendom till befintliga bostadsstiftelser till annat in
marknadspris.

Affdrsmdssiga kommunala bostadsaktiebolag — ett lingsiktigt
vinstperspektiv

En tillimpning av statsstodsreglernas huvudregel 1 artikel 87.1 1 EG-
fordraget skulle innebidra att de kommunala bostadsaktiebolagen
drivs p& samma villkor som jimfoérbara privata bostadsforetag, dvs.
stravar efter sd hog vinst som méjligt med hinsyn till de risker som
kommunerna viljer att ta i verksamheten. Vi uttrycker detta med att
bolagen ska driva sin verksamhet pd affirsmissig grund, vilket ir en
sedan tidigare etablerad term i svensk lagstiftning for nir kommunal
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verksamhet (t.ex. elverksamhet) inte ska bedrivas enligt en sjilv-
kostnadsprincip.

I en modell med affirsmissiga kommunala bostadsaktiebolag ir
det emellertid inte nédvindigt f6r bolagen att striva efter maximal
vinst pd kort sikt for att inte bryta mot EG-ritten. Bolagen kan
arbeta med ett lingsiktigt perspektiv, som ger ett utrymme for att
vidta bl.a. sociala dtgirder, s linge det pd ling sikt kan bedémas
som minst lika lénsamt f6r bolaget att vidta dtgirderna som att avstd
frdn dem. Det avgérande ir bolagets perspektiv, inte kommunens.

Linar en kommun ut pengar till sitt bostadsaktiebolag eller gir i
borgen foér bolagets skulder, miste kommunen ta ut marknads-
missig rinta respektive marknadsmissig avgift f6r detta.

Den begrinsning som hittills gillt f6r hur mycket pengar ett
kommunalt bostadsaktiebolag fir dela ut till kommunen varje ar
bor avskaffas i en affirsmissig modell.

Affirsmissiga kommunala bostadsaktiebolag bér fi ta emot stod
dels om kommissionen godkint stédet i det enskilda fallet, dels om
stédet kan godtas enligt EG-rittens regler om sma stédbelopp (de
minimis) eller regler om s.k. gruppundantag.

Sjéilvkostnadsstyrda kommunala bostadsaktiebolag

Den méjlighet som statsstodsreglerna ger att limna statsstéd och
som skulle kunna bli tillimplig pd kommunala bostadsaktiebolag ir
framfor allt undantaget for tjinster av allmint ekonomiskt intresse
(allminnyttiga tjinster) i artikel 86.2 i EG-férdraget.

I en modell som grundar sig pd undantaget for tjinster av all-
mint ekonomiskt intresse méste det uttryckligen definieras vilket
uppdrag de kommunala bostadsaktiebolagen ska utféra. Vi foreslir
att detta uttrycks i lagstiftningen som s3 att de ska hyra ut bostider
pd lika villkor till alla minniskor, arbeta {6r integration samt er-
bjuda hyresgisterna méjlighet till boendeinflytande och inflytande
1 foretaget. Nir det giller ekonomin, féresldr vi att de kommunala
bostadsaktiebolagen ska bedriva bostadsuthyrningen enligt en ling-
siktig sjalvkostnadsprincip. I sjilvkostnaderna ska enligt vért forslag
bl.a. ingd en kostnad fér allt eget kapital enligt balansrikningen. Ett
sjalvkostnadsstyrt kommunalt bostadsaktiebolag ska dessutom enligt
vart forslag £ avsitta medel till en fond f6r framtida nyinvesteringar.

Den begrinsning som hittills gillt f6r hur mycket pengar ett kom-
munalt bostadsaktiebolag fir dela ut till kommunen varje ir bor
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avskaffas dven i en sjilvkostnadsmodell, eftersom det ricker med
den begrinsning som sjilvkostnadsprincipen innebir.

Kontroll och sanktioner

I bdda de modeller som vi utarbetat behéver det kontrolleras att de
kommunala bostadsaktiebolagen inte bryter mot EG-ritten, och
det behovs sanktioner 1 form av dterkrivt statsstéd om de gor det.
Det nuvarande svenska regelverket ir enligt vr uppfattning inte till-
rickligt.

Regler om kontroll och sanktioner behévs emellertid for all verk-
samhet 1 Sverige som berdrs av statsstddsreglerna, inte bara for de
kommunala bostadsaktiebolagen. Vi féresldr dirfor att frigorna om
kontroll av att statsstédsreglerna f6ljs och sanktioner for det fall
att de inte {6ljs ses 6ver i sirskild ordning. Vi ligger inte fram nigra
konkreta férslag om kontroll och sanktioner i férhillande till stats-
stodsreglerna enbart f6r de kommunala bostadsaktiebolagens del.

I sjilvkostnadsmodellen féresldr vi regler for kontroll av att kom-
munerna inte uppstiller patagligt hogre ekonomiska krav pd sina
bostadsaktiebolag in vad som féljer av lagstiftningen. Vi féreslar ocksa
sanktioner 1 form av vite vid brott mot regelverket.

Ar négot annat dn affirsmissiga kommunala
bostadsaktiebolag férenligt med EG-ratten?

De kommunala bostadsaktiebolagen ska tillhandahélla bostider till
alla befolkningskategorier och kan dirmed bidra till integrationen i
samhillet. Utredningens direktiv innebir ett fé6rbud mot att ligga
fram ndgra forslag som dndrar pd detta. I andra linder i1 Europa ir
det emellertid vanligt att icke vinstdrivande bostadsféretag hyr ut
bostider endast till de simre stillda, vad som pd engelska kallas
social housing.

Vill Sverige ha en modell med sjilvkostnadsstyrda kommunala
bostadsaktiebolag, mdste den modellen godkinnas av i férsta hand
EG-kommissionen, 1 andra hand EG-domstolen. Det ir osikert om
— men inte uteslutet att — EG:s institutioner vid en prévning skulle
anse att en modell med sjilvkostnadsstyrda kommunala bostads-
aktiebolag kan beviljas undantag enligt reglerna om tjinster av all-
mint ekonomiskt intresse. Osikerheten beror pd att de kommunala
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bostadsaktiebolagen enligt vira forslag inte begrinsar sig till social
housing. Ett godkinnande av sjilvkostnadsstyrda kommunala bo-
stadsaktiebolag skulle sannolikt kriva en prévning i EG-domstolen.
Med de begrinsningar som gillt f6r vad vi fir foresld dr det alltsd
osikert om — men inte uteslutet att — nigot annat dn affirsmissiga
kommunala bostadsaktiebolag ir férenligt med EG-ritten.

Finns det ingen tredje modell?

Sveriges Kommuner och Landsting har bett utredningen att utveckla
en tredje modell som skulle innebira att de kommunala bostadsaktie-
bolagen drivs pd affirsmissig grund men med mojlighet att fringd
affirsmissighet nir det ir nédvindigt f6r bostadsférsorjningen, inte-
gration och social sammanhillning, sirskilda gruppers bostadsbehov
och rérlighet pa arbetsmarknaden.

Det ir visentligen lika osikert om en sddan modell ir férenlig
med EG-ritten som om en sjilvkostnadsmodell ir det, bl.a. med
hinsyn 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 innebir stérre avsteg frin affirsmissig-
heten in den modell som foreslagits av Sveriges Kommuner och
Landsting. Ocksd den av Hyresgistféreningen foreslagna modellens
forenlighet med EG-ritten ir osiker.

Vilken modell bor véljas?

Den affirsmissiga modellen ir tvekldst godtagbar ur ett EG-rittsligt
perspektiv, medan det ir osikert om — men inte uteslutet att — sjilv-
kostnadsmodellen skulle godtas vid en EG-rittslig provning. Valet
mellan de bdda modellerna handlar ytterst om politiska virderingar
och prioriteringar och om Sverige ir berett att lita en sjilvkostnads-
modell provas EG-rittsligt. Vi tar dirfor inte stillning till vilken
modell som bor viljas, utan den frigan fir avgoras av regeringen
och Riksdagen efter en politisk och samhillelig debatt.
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Bor den normerande rollen for kommunala
bostadsforetags hyror avskaffas?

De kommunala bostadsféretagens hyror har varit normerande {6r
hyrorna 1 det privata hyresbostadsbestindet. Det ir inte sannolikt
att denna hyresnormerande roll ir férenlig med EG-rittens kon-
kurrensregler, eftersom den innebir att en aktdr pd en marknad styr
de ekonomiska villkoren f6r sina konkurrenter. Den hyresnorme-
rande rollen ir dessutom mindre vil forenlig med vart uppdrag att
skapa forutsittningar for en vil fungerande hyresmarknad. Aven utan
den hyresnormerande rollen ir det méjligt att skapa ett system fér
tillfredsstillande skydd av hyresgisterna.

Vi foresldr dirfér att den normerande rollen f6r kommunala
bostadsféretags hyror avskaffas.

Vilka andringar foreslar vi i hyreslagstiftningen?

I dag bestims den stora majoriteten av hyrorna i landet 1 f6rhand-
lingséverenskommelser mellan Hyresgistforeningen och fastighets-
dgarna. For att virna om detta kollektiva férhandlingssystem féreslar
vi att hyror som bestimts i en férhandlingséverenskommelse blir
normerande vid en hyresprévning, férutsatt att férhandlingséver-
enskommelsen hiller sig inom en rimlig tolkning av bruksvirdet.

Vi foresldr ett klarliggande i lagtexten av att bruksvirderingen,
som dr metoden vid en hyresprévning, ska utgd frin hyresgisternas
virderingar. Bruksvirdessystemet ska alltsd bestd. For att skapa
férutsittningar for en vil fungerande hyresbostadsmarknad féreslar
vi emellertid att bruksvirdesregeln dndras s att férhdllandet mellan
utbud och efterfrigan ska beaktas i hyressittningen. Om efterfrigan
pd hyresbostider i ett visst geografiskt lige pdtagligt 6verstiger
utbudet, sdsom nir det krivs flerdrigt kdande for att erhdlla en hyres-
bostad, ska hyrorna vid en prévning tillitas stiga med ca fem pro-
cent per ar. Likasd ska hyrorna vid en prévning tilldtas sjunka med
ca fem procent per dr, om efterfrigan i ett visst geografiskt lige
patagligt understiger utbudet, sdsom nir det varaktigt finns mera
betydande vakanser. Detta forutsitter emellertid att obalansen pd
marknaden inte ir tillfillig. Anpassningen ska pig3 tills efterfrigan
inte lingre patagligt dverstiger eller understiger utbudet.

For att hyresgisterna ska skyddas bittre mot oskiliga hyreshoj-
ningar in 1 dagens system och for att sikerstilla ett reellt besitt-
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ningsskydd foreslar vi en ny skyddsregel, som innebir att en hyra
inte fir vara pitagligt hogre in den tidigare gillande hyran. Med
nuvarande inflation innebir det ett skydd mot hyreshéjningar med
mer in ca fem procent drligen. Skyddsregeln slar till i de fall dir en
provning enligt bruksvirdessystemet skulle kunna leda till hogre
hyror in s8, t.ex. till f6ljd av langa kéer 1 ett bostadsomrade. Skydds-
regeln innebir inte att hyror i allminhet kommer att héjas i den
takten.

Som ett skydd for hyresgisterna féreslir vi ocksd att en hyres-
gists hyra ska kunna hojas endast en ging om &ret. I dag mojliggor
lagstiftningen en hdjning tvd ginger om dret, iven om detta inte ir
vanligt i praktiken.

Hyresprovningen utgdr frin begreppet ort, som hittills motsvarat
kommun. Vi féreslir att en ort ska kunna vara mer 4n en kommun,
om flera kommuner i praktiken dr delar av samma titort.

Innebér vara forslag att marknadshyra infors?

Begreppet “marknadshyra” kan ges nigot olika tolkningar. I eko-
nomisk teori tolkas marknadshyra i regel som en hyra dir utbud ir
lika med efterfrigan, dvs. hyran i en situation dir det inte finns vare
sig koer eller vakanser. Mer pragmatiskt kan marknadshyra tolkas
som den hyra som skulle uppstd, om det inte fanns nigra sirskilda
regler om hyressittningen.

Virt forslag innebir emellertid inte ndgot av detta.

Forslaget innebir inte att en hyra ska sittas s att utbud motsvarar
efterfrigan. Det kollektiva férhandlingssystemet bevaras. For att en
hyresh6jning med hogst ca fem procent per &r ska godtas vid en prov-
ning krivs pdtagliga och varaktiga efterfrigesverskott. Hinsynsta-
gandet till efterfrigedverskott eller efterfrigeunderskott sker inte
for enskilda ligenheter eller fastigheter utan f6r hela bostadsom-
riden. En hyreshojning till {6ljd av efterfrigedverskott sker forst
om det krivs flera &rs kotid for att f3 en hyresbostad 1 ett omride
och det férhdllandet kan antas best3 dven i en ligkonjunktur. Hyres-
héjningarna vid pétagliga och varaktiga efterfrigedverskott begrinsar
sig till ca fem procent per 8r, vilket leder till en [dngsam anpassnings-
process.

Med vira férslag finns det dven 1 fortsittningen sirskilda regler
om hyressittningen. Bruksvirdessystemet och de kollektiva hyres-
forhandlingarna bevaras. Marknadsinslagen i systemet blir visserligen
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mer markerade dn i dag, men det dr i grunden inte friga om ndgon
principiell nyorientering. En hyras skilighet kommer dven fortsitt-
ningsvis att kunna prévas av hyresnimnden. Hyresgisterna kommer
dven 1 fortsittningen att ha ett bra besittningsskydd.

Vilka konsekvenser far vara forslag fér bostadsmarknaden
samt for hyresgasterna, fastighetsagarna, kommunerna
och staten?

Det kan antas att hyrorna kommer att stiga 1 bostadsomriden dir
det finns ett pdtagligt efterfrigedverskott och i attraktiva delar av
kommuner dir hyressittningen inte tillrickligt beaktat det geogra-
fiska liget. Okar utbudet av hyresligenheter, stiger hyrorna mindre.
I omrdden med vakanser kan hyrorna komma att std stilla eller, vid
stora vakanser, sinkas. Minskar utbudet av hyresligenheter, sjunker
hyrorna mindre.

En bittre anpassning av hyrorna till hyresgisternas virderingar
kan bidra till en bittre fungerande bostadsmarknad med kortare
kéer, minskad svarthandel med hyresritter, firre ombildningar till
bostadsritter och viss nyproduktion av hyresritter.

Endast en mindre andel av landets hyresgister kan antas beréras
av forslaget om hinsynstagande till pitagliga efterfrigesverskott
eller efterfrigeunderskott. I de fall dir hyror héjs, innebir detta
okade utgifter for hushillen. A andra sidan kan férslaget om en siir-
skild skyddsregel for hyresgisterna ge dessa ett bittre skydd mot
kraftiga hyreshojningar dn vad som ir fallet 1 dag.

Med hégre hyror kan statens kostnader f6r bl.a. bostadsbidrag
och kommunernas kostnader fér ekonomiskt bistdnd enligt social-
tjanstlagen i nigon man komma att 6ka.

Hogre hyror leder till 6kade vinster fér bostadsféretagen, vilket
i sin tur leder till 6kade statliga skatteintikter. De kommunala bo-
stadsaktiebolagen kommer att kunna dela ut sina vinster tll dgarkom-
munerna. Vid en fastighetsforsiljning kan bostadsféretagens vinster
komma att bli hégre in i dag i omrdden dir de nya hyressittnings-
reglerna medger hogre hyror in de gamla.

En bittre fungerande bostadsmarknad ir bra fér samhillseko-
nomin och kan bl.a. underlitta f6r féretag att rekrytera personal.

Under en 6vergdngstid kan tvisterna komma att 6ka i antal i
hyresnimnderna, vilket kan leda till ett behov av resursférstirkning

dir.
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Vad innehaller betinkandet i 6vrigt?

I dag kan dven privata bostadsféretag godkinnas som allminnyttiga
bostadsféretag. Vi anser att sirskilda regler om privata allminnyttiga
bostadsforetag inte fyller ndgon funktion, eftersom det finns annan
lagstiftning som kan anvindas om ett privat bostadsféretag vill bedriva
sin verksamhet allminnyttigt och utan vinstsyfte. Dirfor foreslar vi
att de sirskilda reglerna om privata allminnyttiga bostadsforetag
avskaffas.

I vissa kommuner brottas bostadsféretagen med stora problem
till f6ljd av framfér allt utflyttning. Vi gir igenom vilka méjligheter
det EG-rittsliga regelverket innehdller for att ge stéd till sidana
bostadsforetag.

Vi gir slutligen igenom och redovisar erfarenheterna av de &r 2007
avskaffade reglerna om tillstdindsprévning vid éverldtelse av aktier
eller andelar 1 kommunala bostadsféretag eller sidana féretags bo-
stider.

Nar ar forslagen tankta att borja galla?

Utredningen bedémer att den tidigaste tinkbara tidpunkt d& lag-
indringarna kan trida i kraft ir den 1 januari 2010.
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Main content of the report: With respect to tenancy law, we
propose abolishing the rent-normative role of municipal housing
companies and amending the rules on rent-setting. The utility
value system will be retained, but we propose amending the
utility value rule within the framework of the system, aimed at
establishing the conditions for an efficient rental housing market.
We propose that rent increases should be possible when there
are long housing queues and demand for rental housing marked-
ly and persistently exceeds supply, while there should be latitude
for rent decreases where high vacancy rates demonstrate that
supply markedly exceeds demand. We also propose permitting
comparison of rental housing in an aggregation of communities,
even if the residential properties are in different municipalities.

To safeguard meaningful tenancy rights, we propose a cap on
rent increases of about five per cent a year, even if a higher
increase could be justified on the basis of utility value.

Finally, we suggest a normative role for collectively agreed
rents, as long as they remain within a reasonable interpretation
of the utility value.

With respect to municipal housing companies organised as
limited liability companies (“municipal housing LLC”), we present
two proposed models which may bring the Swedish system into
conformity with EC rules pertaining to state aid. In the first
model, municipal housing companies are run according to sound
business principles, which means that they must be operated
without support that is considered state aid under EC law.
Under EC law, this means not only that the municipalities may
not give direct subsidies to their municipal housing LLC, but
also that the companies must eventually generate the highest
possible profit, taking into account the operational risks the
municipality elects to accept. However, the business orientation
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may be long-term. This model unquestionably conforms to EC
law.

According to the second model, the municipal housing LLC
operate according to a prime cost principle. It is uncertain — but
not precluded — whether this model would be accepted if
examined under EC law.

The question of which model should be selected is ultimately
a matter of political values and priorities, and of whether Sweden is
prepared to allow a prime cost model to be examined under EC
law. We do not express an opinion on this matter, which we
believe should be resolved by the Government and the Riksdag
(the Swedish Parliament) after political and social debate.

Municipal housing foundations are outside the confines of
both models, and are governed by their foundation bye-laws.
Swedish municipalities must comply with EC law, even in their
relationships with such foundations.

What was our mandate?

Our mandate was to examine the operating conditions of non-profit
housing companies. Almost all non-profit housing companies are
owned by municipalities, but there are a few privately owned non-
profit housing companies. Most municipal housing companies are
organised as limited liability companies, but there are also a number
of municipal housing foundations.

Examining whether the Swedish system of municipal housing
companies needed to be changed to conform with rules on state aid
and competition under EC law was a key aspect of the task. This
applied to the principles by which municipal housing companies are
operated, and to the normative function of rents charged by muni-
cipal housing companies in connection with rent tribunal review of
rents for privately owned rental housing.

As one aspect of the review of operational principles for municipal
housing companies, we were tasked with assessing how a long-term
prime cost principle could be drafted for these companies — but
only if such a principle is possible or appropriate with due regard to
EC law.

With respect to tenancy law, our mandate was to consider
whether the rent-normative role of municipal housing companies
should continue. That task included both creating the conditions
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for an efficient rental housing market and safeguarding meaningful
tenancy rights.

What alternatives exist for municipal housing companies in the
future?

The crossroads presented by EC law

Rules on state aid under EC law entail a crossroads for legislation
on municipal housing companies. Either the main rule that state aid
is prohibited must be followed or municipal housing companies must
meet certain conditions to be granted an exemption from the state
aid prohibition.

State aid is defined as any aid granted by a Member State or
through State resources in any form whatsoever, and thus covers
both central and local governments. One prerequisite is that the aid
distorts or threatens to distort competition and affects trade between
EU Member States, but it does not take much to meet both pre-
requisites. Cash subsidies, forgoing market returns, extending loans
at below-market interest rates and financial guarantees at below-
market fees are all considered state aid.

In respect to the majority of municipal housing companies orga-
nised as limited liability companies, we have devised two models —a
model for business-oriented municipal housing LLC, based on the
main rule on state aid, and a model for prime cost-oriented muni-
cipal housing LLC, which is based on a permitted exemption to
state aid rules.

We do not propose any spec1al regulation of the small minority
of municipal housing companies organised as foundations, but 51mp1y
confirm that the foundation bye-laws must be followed. In our view,
it would not conform with EC law for a municipality to form a new
housing foundation or transfer property to an existing housing
foundation on anything other than market terms.

Business-oriented municipal housing LLC — a long-term profit
perspective

Application of the main rule on state aid in Article 87(1) of the EC
Treaty would entail operating municipal housing LLC on the same
terms as comparable private housing companies, that is, with the
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objective of generating the highest possible profit, taking into
account the operational risks that municipalities elect to accept. We
express this as that the companies must run their operations accor-
ding to sound business principles, which is an established concept
in Swedish law applicable to municipal activities (such as utility
companies) that are not run according to a prime cost principle.

However, a model in which municipal housing LLC are run
according to sound business principles does not require the com-
panies to attempt to generate the maximum possible short-term profit
in order to avoid breaking EC law. The companies may operate
from a long-term perspective that for instance provides latitude to
implement social initiatives as long as the long-term assessment is
possible that it would be at least as profitable to implement the ini-
tiatives as it would be not to. The determining factor is the company’s
perspective, not the municipality’s.

If a municipality lends money to its municipal housing LLC or
guarantees payment of the company’s debts, the municipality must
also charge interest or fees at market rates.

The restriction that has thus far applied to the amount of money
a municipal housing LLC is permitted to distribute to the munici-
pality every year should be lifted in a business-oriented model.

Business-oriented municipal housing LLC should be allowed to
accept aid in two cases: if the European Commission has approved
the aid in the individual case, or if the aid is acceptable under the
rules of EC law pertaining to de minimis aid or rules on block
exemptions.

Prime cost-oriented municipal housing LLC

The main possibility provided by state aid rules to grant state aid
which could be applied to municipal housing LLC is the exemption
for services of general economic interest in Article 86(2) of the EC
Treaty.

A model based on the exemption for services of general econo-
mic interest must explicitly define the services that the municipal
housing LLC shall perform. We propose expressing this in legisla-
tion as that the companies shall rent housing on equal terms to all
people, facilitate integration and afford tenants influence over their
housing and influence in the company. In respect to finances, we
propose requiring municipal housing LLC to run rental housing
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operations according to a long-term prime cost principle. Accor-
ding to our proposal, the prime cost should include the cost of all
equity according to the balance sheet. Prime cost-oriented muni-
cipal housing LLC must also, under our proposal, be allowed to make
provisions for future expenditures for improvements and similar.
The restriction that has thus far applied to the amount of money
a municipal housing LLC is permitted to distribute to the muni-
cipality every year should be lifted in the prime cost model as well,
since the restriction that the prime cost principle entails suffices.

Control and sanctions

In both of the models we have devised, municipal housing LLC must
be controlled to verify compliance with EC law, and sanctions are
necessary in the form of obligatory repayment of state aid if they
break the law. In our opinion, current Swedish regulations do not
suffice.

But rules on control and sanctions are necessary for all activities
in Sweden affected by state aid rules, not only for municipal housing
LLC. Accordingly, we propose that controls of compliance with
state aid rules and sanctions for non-compliance should be reviewed
separately. We do not provide any concrete proposals for controls
and sanctions in relation to state aid rules that apply only to muni-
cipal housing LLC.

In the prime cost model, we propose rules for controlling that
municipalities do not impose obviously more stringent financial re-
quirements on their housing companies than required by the law.
We also propose sanctions in the form of fines for regulatory viola-
tions.

Would anything other than business-oriented municipal
housing LLC conform with EC law?

Municipal housing LLC must make housing available to all population
categories and can thus facilitate social integration. The Inquiry’s
directive precluded any proposals to change this. But non-profit
housing companies in other European countries commonly provide
social housing, meaning that they provide rental housing only for
economically disadvantaged people.
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If Sweden wants a model based on prime cost-oriented municipal
housing LLC, the model will have to be approved primarily by the
EC Commission and secondarily by the European Court of Justice.
It is uncertain — but not precluded — whether EC institutions would
in a legal examination conclude that a model based on prime cost-
oriented municipal housing LLC can be granted an exemption under
the rules pertaining to services of general economic interest. The
uncertainty is due to the fact that, according to our proposal,
municipal housing LLC would not be restricted to providing social
housing. Approval of prime cost-oriented municipal housing LLC
would probably have to be tried in the European Court of Justice.

In light of the limitations on our proposals, it is thus uncertain —
but not precluded — whether anything other than business-oriented
municipal housing LLC would conform with EC law.

Is there a third model?

The Swedish Association of Local Authorities and Regions has
asked the Inquiry to develop a third model, by which municipal
housing LLC would be run according to sound business principles,
but would be allowed to depart from those principles when neces-
sary for reasons of housing supply, integration and social cohesion,
the housing needs of special groups and mobility in the labour market.

It is essentially equally uncertain whether such a model would
conform with EC law as whether a prime cost model would, in part
because a model such as this would not either be restricted to social
housing.

The Swedish Union of Tenants has also asked the Inquiry to
develop a third model. The model entails greater departures from
sound business principles than the model proposed by the Swedish
Association of Local Authorities and Regions. It is also uncertain
whether the model proposed by the Swedish Union of Tenants
would conform with EC law.

Which model should be chosen?

The business-oriented model is doubtless acceptable from the per-
spective of EC law, while it is uncertain — but not precluded — whether
the prime cost model would be accepted in legal examination under
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EC law. The choice between the models is ultimately a matter of
political values and priorities and of whether Sweden is prepared to
allow a prime cost model to be tried under EC law. For that reason,
we express no opinion as to which model should be chosen. The
matter must be determined by the Government and the Riksdag
after political and social debate.

Should the rent-normative role of municipal housing
companies be abolished?

The rents charged by municipal (non-profit) housing companies have
been normative for rents charged by private rental housing com-
panies. It is unlikely that this rent-normative role conforms with
competition rules under EC law, since it means that one market
actor controls the economic conditions under which its competitors
operate. The rent-normative role is also incompatible with our man-
date to create the conditions for an efficient rental housing market.
Meanwhile, the rent-normative role is not required to devise a
system that provides satisfactory legal protection for tenants.

For that reason, we propose abolishing the normative role of
rents charged by municipal housing companies.

What amendments to tenancy law are we proposing?

At present, the great majority of rents in Sweden are set in negotia-
ted agreements between the Swedish Union of Tenants and pro-
perty owners. In order to safeguard this collective bargaining system,
we propose that rents determined in negotiated agreements become
normative in connection with rent tribunal review, provided that
the negotiated agreement remains within a reasonable interpretation
of the utility value.

We propose amending the law to clarify that comparative assess-
ment of utility value, the method used when rents are reviewed,
must be based on the factors that are important to tenants. The
utility value system will thus be retained. But aimed at creating the
conditions for an efficient rental housing market, we propose amen-
ding the utility value rule to allow the supply and demand ratio to
be considered when rents are set. If demand for rental housing in a
particular geographical location markedly exceeds supply, as in
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situations where several years in a queue are required to obtain
rental housing, rent increases of about five per cent a year should
be allowed in connection with a rent tribunal review. Likewise,
rents under review should be allowed to decrease by about five per
cent a year if supply in a particular geographical location markedly
exceeds demand, as evident by a persistent and significant vacancy
rate. However, this presumes that the market disequilibrium is not
temporary. The adjustments should continue until demand is no
longer markedly higher or lower than supply.

In order to provide tenants with stronger protection against un-
reasonable rent increases than the current system does and to ensure
meaningful protection of tenancy rights, we propose a new protec-
tive rule by which rent increases that are markedly higher than the
rent formerly in effect are not permitted. At the current rate of
inflation, this would protect tenants against rent increases of more
than about five per cent a year. The protective rule would be applied
in cases where a review according to the utility value system could
result in even higher rents, for instance based on long queues in a
particular neighbourhood. The protective rule does not mean that
rents in general would be raised at the five per cent rate.

In another tenant protection measure, we propose allowing rent
increases only once a year. Although it is uncommon in practise,
the law currently allows rent increases twice a year.

The rent tribunal review process is based on the concept of town
or location, which has to this point been interpreted to mean the
municipality. We propose that location could be interpreted to ex-
tend to more than one municipality, if in practise several munici-
palities are part of an aggregation of communities.

Will our proposal implement market rents?

The term “market rents” is subject to interpretation. In economic
theory, a market rent is usually the rent where supply is equal to
demand, that is, the rent set in a situation where there are neither
queues nor vacancies. In more pragmatic terms, market rent may
be interpreted to mean the rent that would arise if there were no
special rules on rent-setting.

But our proposal entails none of this.

The proposal does not entail rents being set so that supply would
equal demand. The collective bargaining system is retained. A rent
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increase of a maximum of about five per cent a year cannot be
accepted in a rent tribunal review unless there has been a marked
and persistent demand surplus. Demand surpluses or demand deficits
are not taken into account for individual apartments or properties,
but only for entire residential areas. There will be no rent increases
based on a demand surplus until the situation has become one in
which several years in a queue are required to obtain rental housing
in an area and it can be presumed that the condition will persist
even in a recessionary economy. Rent increases in connection with
marked and persistent demand surpluses are limited to about five
per cent a year, which will lead to a slow adjustment process.

Under our proposal, there will still be special rules on rent-
setting. The utility value system and collective rent negotiations are
retained. While the market element in the system becomes more
obvious than it is now, this does not fundamentally involve a new
policy orientation. The question of whether a rent is reasonable will
still be subject to review by a rent tribunal. Tenants will continue
to enjoy strong protection of tenancy rights.

What are the consequences of our proposal for the
housing market, tenants, property owners, municipalities
and the state?

We can presume that rents will rise in neighbourhoods where there
is marked surplus demand and in attractive areas of municipalities
where rent-setting has not assigned sufficient importance to the
geographical situation. If the supply of rental housing rises, rents
will not increase as much. In areas where there are vacancies, rents
may remain stable or, if the vacancy rate is high, decline. If the
supply of rental housing decreases, rents will not decline as much.

Closer alignment of rents to the factors that are important to
tenants can contribute to a more efficient housing market, with
shorter queues, a reduction in black-market trade in rental housing,
fewer conversions of rental housing to cooperative building societies
and some new production of rental housing.

It can be presumed that only a small percentage of Swedish tenants
will be affected by the proposal to consider marked demand sur-
pluses or demand deficits. In cases where rents are increased, it will
entail higher expenses for households. On the other hand, the pro-
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posed special protective rule for tenants may afford households
better protection against steep rent increases than is the case today.

Higher rents may mean that central government costs for housing
subsidies, etc., and municipal costs for economic assistance pursuant
to the Social Services Act may increase to some extent.

Higher rents will generate higher profits for housing companies,
which will in turn lead to higher central government tax revenues.
The municipal housing LLC will be able to distribute their profits
to the municipalities that own them. When a property is sold, capital
gains will be higher than they are now in areas where the new rent-
setting rules allow higher rents than before.

A more efficient housing market is good for the economy and
may have other effects, such as making it easier for companies to
recruit employees.

During a transitional period, disputes taken to rent tribunals may
increase in number, which could require additional resources.

What else does the report cover?

Today, even privately owned housing companies can be approved
as non-profit housing companies. We believe special rules pertaining
to privately owned non-profit housing companies serve no function,
since other laws exist that may be applied if a privately owned housing
company wants to operate as a “public utility” and on a non-profit
basis. For that reason, we propose repealing the special rules on
privately owned non-profit housing companies.

Housing companies in certain municipalities are struggling with
severe problems, due especially to depopulation. We review the
opportunities provided by EC regulations for granting aid to such
housing companies.

Finally, we discuss and report the lessons learnt from the rules
requiring a permit in connection with sale of shares or participating
interests in municipal housing companies or the rental housing owned
by such companies, which were repealed in 2007.

When are the proposals planned to take effect?

The Inquiry finds that the earliest possible date that the amended
laws can take effect is 1 January 2010.
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Forfattningsforslag A —
affarsmassiga kommunala

bostadsaktiebolag

1 Forslag till

lag om andring i jordabalken

Hirigenom féreskrivs att 12 kap. 55 och 55 d §§ jordabalken'

ska ha féljande lydelse.
Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
12 kap.
55 §

Om hyresvirden och hyres-
gisten tvistar om hyrans storlek,
skall hyran faststillas il skaligr
belopp. Hyran dr hirvid inte att
anse som skdlig, om den dr pdtag-
ligt hogre én hyran for ligenbeter
som med hinsyn till bruksvirdet
dr likvérdiga.

Om hyresvirden och hyres-
gisten tvistar om hyrans storlek,
ska hyran faststillas till ezt belopp
som dr skdligt med hinsyn till
lagenbetens bruksvirde. Vid be-
domningen av bruksvirdet ska
hinsyn tas till ligenbetens storlek,
standard, planlosning och geogra-
fiska lige samt andra faktorer
som har betydelse for hyresgdisters
vdrderingar. Prévningen ska ske
efter en jaimforelse med andra lik-
nande ligenbeter.

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

2 Senaste lydelse 2006:408.
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Vid prévning enligt forsta
stycket skall frimst beaktas hyran
for ligenheter 7 hus som dgs och
forvaltas av sidana kommunala
bostadsforetag som avses i 1 kap.
2 § lagen (2002:102) om allmdiin-
nyttiga bostadsforetag. Om en jim-
forelse inte kan ske med ligen-
heter pa orten, fir i stillet beaktas
hyran fér ligenheter pd en annan
ort med jimférbart hyreslige och
1 ovrigt likartade forhllanden pd
hyresmarknaden.

Vid en prévning enligt forsta
stycket fir den hyra f6r en ligen-
het som skall anses skilig enligt
55 ¢ § inte beaktas.

Vid en prévning enligt f6rsta
stycket skall iven bestimmel-
serna 155 a och 55 b §§ iakttas.

Om en férhandlingsklausul i
ett hyresavtal har slopats och det
ingdr forhandlingsersittning 1
hyran enligt 20 § hyresférhand-
lingslagen (1978:304), har hyres-
gisten utan hinder av bestimmel-
serna 1 forsta, andra och fjirde
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Vid prévning enligt férsta
stycket ska frimst beaktas hyran
for ligenheter som omfattas av
en forhandlingsoverenskommelse
enligt hyresforbandlingslagen
(1978:304), om inte sirskilda skdil
talar for annat.

I forsta hand ska byran for
lagenheter pd samma ort beaktas.
Om en jimforelse inte kan ske
med ligenheter pd samma ort, fir
i stillet beaktas hyran for ligen-
heter pd en annan ort med jim-
forbart hyreslige och i oévrigt
likartade férhallanden pd hyres-
marknaden.

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

1. ldgenhetens bruksvirde har
hojts pd grund av ombyggnad eller
andra standardhojande dtgirder,
eller

2. det finns andra sirskilda skil.

Vid en prévning enligt forsta
stycket far den hyra f6r en ligen-
het som ska anses skilig enligt
55 ¢ § inte beaktas.

Vid en prévning enligt f6rsta
eller fiarde stycket ska iven be-
stimmelserna 1 55a och 55 b §§
iakttas.

Om en férhandlingsklausul i
ett hyresavtal har slopats och det
ingdr forhandlingsersittning 1
hyran enligt 20 § hyresférhand-
lingslagen (1978:304), har hyres-
gisten utan hinder av bestimmel-
serna 1 forsta—fjirde och sjdtte
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styckena ritt att fi hyran sinkt
med ett belopp som motsvarar
ersittningen.

Om tvisten giller ndgot annat
villkor 4n hyran, skall villkor som
hyresvirden eller hyresgisten har
stillt upp gilla i den mén det ir
skiligt med hinsyn till hyresav-
talets innehdll, omstindigheterna
vid avtalets tillkomst, senare in-
triffade forhillanden och om-
stindigheterna 1 6vrigt. Hyres-
tiden skall vara obestimd, om
inte bestimd hyrestid av sirskild
anledning ir limpligare.

Om hyresvirden och hyres-
gisten kommer 6verens om vill-
koren fér fortsatt uthyrning i en
tvist enligt forsta eller sydtte
stycket, giller de 6verenskomna
villkoren, oavsett vad som fore-
skrivs 1 nimnda stycken, i1 den
man inte annat féljer av bestim-
melserna i 6vrigt 1 denna balk.

Forfattningsforslag A

styckena ritt att fi hyran sinkt
med ett belopp som motsvarar
ersittningen.

Om tvisten giller nigot annat
villkor dn hyran, ska villkor som
hyresvirden eller hyresgisten har
stillt upp gilla i den mén det ir
skiligt med hinsyn till hyresav-
talets innehdll, omstindigheterna
vid avtalets tillkomst, senare in-
triffade forhillanden och om-
stindigheterna 1 6vrigt. Hyres-
tiden ska vara obestimd, om
inte bestimd hyrestid av sirskild
anledning ir limpligare.

Om hyresvirden och hyres-
gisten kommer 6verens om vill-
koren for fortsatt uthyrning i en
tvist enligt forsta eller drtonde
stycket, giller de 6verenskomna
villkoren, oavsett vad som fore-
skrivs 1 nimnda stycken, i1 den
mén inte annat féljer av bestim-
melserna i 6vrigt 1 denna balk.

55d§’

Giller hyresavtalet fér obe-
stimd tid och har avtalet sagts
upp, fir beslut om indring av
hyresvillkoren inte avse tiden fore
den tidpunkt till vilken upp-
signing skett. Har frigan om
villkorsindring utan uppsigning
hinskjutits till hyresnimnden,
far beslutet inte avse tiden fore
det minadsskifte som intriffar
nirmast efter tre minader frin
dagen foér ansokningen. Beslut
om indring av hyresvillkoren fir

Giller hyresavtalet fér obe-
stimd tid och har avtalet sagts
upp, fir beslut om indring av
hyresvillkoren inte avse tiden fore
den tidpunkt till vilken upp-
signing skett. Har frigan om
villkorsindring utan uppsigning
hinskjutits till hyresnimnden,
far beslutet inte avse tiden fore
det ménadsskifte som intriffar
nirmast efter tre minader frin
dagen foér ansokningen. Beslut
om indring av hyresvillkoren fir

? Senaste lydelse 1997:62.
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Forfattningsforslag A

dock inte i ndgot av de fall som
nu angetts avse tiden innan sex
ménader forflutit efter det att de
forut gillande villkoren bérjade
tillimpas.

SOU 2008:38

dock inte i ndgot av de fall som
nu angetts avse tiden innan ezt dr
eller, om dndringen pdkallas av
en hyresgist, sex méinader for-
flutit efter det att de forut gillan-

de villkoren bérjade tillimpas.

Ar hyresavtalet inginget f6r bestimd tid och har avtalet sagts
upp, far beslut om dndring av hyresvillkoren inte avse tiden fére den
tidpunkt till vilken uppsigning skett. Har frigan om villkorsind-
ring utan uppsigning hinskjutits till hyresnimnden, fir beslut om
indring av hyresvillkoren inte avse tiden fére den tidpunkt till vilken
avtalet tidigast hade kunnat sigas upp, om uppsigning skett nir an-
sokningen ingavs till hyresnimnden. Ar hyrestiden lingre in ett &r
och sker dndring av hyresvillkoren pi grund av ansékan av hyres-
gisten, fir beslutet likvil avse tiden efter det m&nadsskifte som
intriffar nirmast efter tre minader frin dagen f6r ansékningen, dock
tidigast sedan hyresférhallandet varat ett &r i f6ljd.

Har den hyra som prévats blivit gillande enligt 54 a §, far beslut
om hyran, trots vad som sigs i forsta stycket, avse tid frdn den dag
d& hyran borjade gilla, om ansékningen har gjorts inom tre manader

direfter.

Hyresnimnden fir, nir det
finns skil till det, forordna att
beslut om villkorsindring skall
gilla frin en tidigare tidpunkt in
vad som sigs i férsta och andra
styckena. Om det finns sirskilda
skil fir hyresnimnden ocks3 for-
ordna att beslut om villkors-
indring fir verkstillas dven om
det inte har vunnit laga kraft.

Skall hyresgisten enligt hyres-
nimndens eller hovrittens beslut
betala hégre hyra for forfluten
tid in som skolat utgd forut, ir
hyresritten inte forverkad pa
grund av dréjsmél med betalning-
en av det 6verskjutande beloppet,
om betalningen sker inom en
ménad frin den dag di beslutet
vann laga kraft. Vad som sagts
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Hyresnimnden fir, nir det
finns skil till det, forordna att
beslut om villkorsindring ska
gilla frin en tidigare tidpunkt in
vad som sigs i foérsta och andra
styckena. Om det finns sirskilda
skil fir hyresnimnden ocks3 for-
ordna att beslut om villkors-
indring fir verkstillas dven om
det inte har vunnit laga kraft.

Ska hyresgisten enligt hyres-
nimndens eller hovrittens beslut
betala hégre hyra for forfluten
tid in som skolat utgd forut, ir
hyresritten inte forverkad pad
grund av dréjsmél med betalning-
en av det 6verskjutande beloppet,
om betalningen sker inom en
ménad frin den dag di beslutet
vann laga kraft. Vad som sagts
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nu giller inte, om skyldighet att
flytta intrider for hyresgisten
inom kortare tid dn tv8 minader
efter nimnda dag.

P3 6verskjutande belopp skall
hyresgisten betala rinta som om
beloppet forfallit till betalning
samtidigt med den férut utgden-
de hyran. Rintan beriknas enligt
5§ rintelagen (1975:635) for
tiden innan beslutet vunnit laga
kraft och enligt 6§ rintelagen
for tiden direfter.

I beslutet far anstdnd medges
med betalningen av det &ver-
skjutande belopp jimte rinta som
avses 1 sjitte stycket. Medges
anstind, fir det bestimmas att
rinta till férfallodagen skall be-
riknas enligt 5 § rintelagen.

Om hyran sinks for forfluten
tid genom hyresnimndens eller
hovrittens beslut, skall hyres-
virden samtidigt &liggas att till
hyresgisten betala tillbaka vad
han till 6]jd dirav har uppburit
féor mycket jimte rinta. Rintan
skall beriknas enligt 5§ rinte-
lagen for tiden frin dagen for
beloppets mottagande till dess
beslutet vunnit laga kraft och
enligt 6§ rintelagen fér tiden
direfter.

Forfattningsforslag A

nu giller inte, om skyldighet att
flytta intrider for hyresgisten
inom kortare tid dn tv8 minader
efter nimnda dag.

P& overskjutande belopp ska
hyresgisten betala rinta som om
beloppet forfallit till betalning
samtidigt med den férut utgden-
de hyran. Rintan beriknas enligt
5§ rintelagen (1975:635) for
tiden innan beslutet vunnit laga
kraft och enligt 6§ rintelagen
for tiden direfter.

I beslutet far anstind medges
med betalningen av det &ver-
skjutande belopp jimte rinta som
avses 1 sjitte stycket. Medges
anstind, fir det bestimmas att
rinta till forfallodagen ska be-
riknas enligt 5 § rintelagen.

Om hyran sinks for forfluten
tid genom hyresnimndens eller
hovrittens beslut, ska hyres-
virden samtidigt &liggas att till
hyresgisten betala tillbaka vad
han till f6ljd dirav har uppburit
féor mycket jimte rinta. Rintan
ska beriknas enligt 5§ rinte-
lagen for tiden frin dagen for
beloppets mottagande till dess
beslutet vunnit laga kraft och
enligt 6§ rintelagen fér tiden
direfter.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 2010. De nya foreskrifterna
giller dven hyresavtal som har ingdtts fore ikrafttridandet.
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2 Forslag till

SOU 2008:38

lag om andring i lagen (2002:102) om
allmannyttiga bostadsforetag

Hirigenom féreskrivs 1 friga om lagen (2002:102) om allmin-

nyttiga bostadsforetag

dels att 1 kap. 4-7 §§ ska upphora att gilla,
dels att rubriken ”1 kap. Allminnyttiga bostadsféretag”, rubriken
nirmast fére 1 kap. 1§ samt rubriken nidrmast fére 1 kap. 5 § ska

utgd,

dels att rubriken till lagen samt 1-3 §§ ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

Lag om allmdnnyttiga Lag om kommunala

bostadsfiretag bostadsaktiebolag
N

Med allménnyttigt bostadsfére-
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
bostadsligenheter upplits med
hyresritt och

3. dr godkint som allmdén-
nyttigt bostadsforetag.

Villkoret 1 forsta stycket 1 hind-
rar inte att ett aktiebolag eller en
ekonomisk forening limnar skilig
utdelning pd den del av aktie-
kapitalet eller inbetalda medlems-
insatser som dgaren skjutit till
kontant. Regeringen limnar nér-
mare foreskrifter om hogsta tilldma
utdelning.
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Med kommunalt bostadsaktie-
bolag avses 1 denna lag ett aktie-
bolag som

1.en kommun har det be-
staimmande inflytandet dver och

2.1 sin verksamhet huvud-
sakligen forvaltar fastigheter 1
vilka bostadsligenheter upplats
med hyresritt.

Med bestimmande inflytande
avses att kommunen dger aktier i
ett aktiebolag med mer dn hilften
av samtliga roster i bolaget och
ocksd forfogar dver sd mdnga roster.
Det inflytande som utévas av ett
foretag over wvilket kommunen
bestimmer pd detta sitt ska anses
utovat av kommunen.
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Villkoret i forsta stycket 3
géller inte i frdga om kommunala
bostadsforetag.

Forfattningsforslag A

2§

Med kommunalt bostadsforetag
avses 1 denna lag ett allméinnyttigt
bostadsforetag som en kommun
har det bestimmande inflytandet
over.

Med bestimmande inflytande
avses att kommunen

1. dger aktier 1 ett aktiebolag
eller andelar i en ekonomisk for-
ening med mer dn hilften av samt-
liga rister i bolaget eller for-
eningen och ocksd forfogar dver sd
madnga rister, eller

2. har ritt att utse eller avsditta
mer dn hilften av ledaméterna i
styrelsen for en stiftelse med egen
forvaltning eller dr forvaltare i en
stiftelse med anknuten forvaltning.

Vid ullimpning av andra
stycket 1 och 2 skall det inflytan-
de som utdvas av ett foretag dver
vilket kommunen bestimmer pd
det sditt som anges i namnda punk-
ter anses utovat av kommunen.

Ett kommunalt bostadsaktie-
bolag ska driva verksambeten pd
affdrsmissig grund.

Detta giller dock inte i den
madn ett stod

1. har godkénts av Europeiska
gemenskapernas kommission, eller

2. har limnats i enlighet med
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 For-
draget om upprittandet av Euro-
peiska gemenskapen pd vissa slag
av dvergripande statligt stid.
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3§

Ett allminnyttigt bostadsfore- Ett kommunalt bostadsaktie-
tag skall striva efter att erbjuda bolag bor erbjuda hyresgisterna
hyresgisterna mojlighet till bo- méjlighet till boendeinflytande
endeinflytande och inflytande 1 och inflytande i bolager.
foretaget.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 2010.
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Forfattningsforslag B —
sjalvkostnadsstyrda kommunala

bostadsaktiebolag

1 Forslag till

lag om andring i jordabalken

Hirigenom féreskrivs att 12 kap. 55 och 55 d §§ jordabalken'

ska ha féljande lydelse.
Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
12 kap.
55 §

Om hyresvirden och hyres-
gisten tvistar om hyrans storlek,
skall hyran faststillas il skaligr
belopp. Hyran dr hirvid inte att
anse som skdlig, om den dr pdtag-
ligt hogre én hyran for ligenbeter
som med hinsyn till bruksvirdet
dr likvérdiga.

Om hyresvirden och hyres-
gisten tvistar om hyrans storlek,
ska hyran faststillas tll er
belopp som dr skdiligt med hin-
syn till ligenhetens bruksvirde.
Vid bedimningen av bruksvirdet
ska héinsyn tas till ligenhetens
storlek, standard, planlosning och
geografiska lige samt andra fak-
torer som har betydelse for hyres-
gdsters vdrderingar. Provningen
ska ske efter en jamforelse med
andra liknande ligenbeter.

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

2 Senaste lydelse 2006:408.
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Vid prévning enligt forsta
stycket skall frimst beaktas
hyran fér ligenheter 7 hus som
dgs och forvaltas av sddana kom-
munala bostadsforetag som avses i
1Tkap. 2§ lagen (2002:102) om
allminnyttiga bostadsforetag. Om
en jimforelse inte kan ske med
ligenheter pd orten, fir i stillet
beaktas hyran for ligenheter pd
en annan ort med jimfoérbart
hyreslige och i 6vrigt likartade
férhillanden pd hyresmarknaden.

Vid en prévning enligt forsta
stycket fir den hyra f6r en ligen-
het som skall anses skilig enligt
55 ¢ § inte beaktas.

Vid en prévning enligt f6rsta
stycket skall iven bestimmel-
serna 155 a och 55 b §§ iakttas.

Om en férhandlingsklausul i
ett hyresavtal har slopats och det
ingdr forhandlingsersittning 1
hyran enligt 20 § hyresférhand-
lingslagen (1978:304), har hyres-
gisten utan hinder av bestimmel-
serna 1 férsta, andra och fjirde
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Vid prévning enligt forsta
stycket ska frimst beaktas hyran
for ligenheter som omfattas av
en forhandlingsoverenskommelse
enligt hyresforbandlingslagen
(1978:304), om inte sirskilda skdil
talar for annat.

I forsta hand ska byran for
lagenheter pd samma ort beaktas.
Om en jimforelse inte kan ske
med ligenheter pd samma ort, fir
i stillet beaktas hyran for ligen-
heter pd en annan ort med jim-
forbart hyreslige och i 6vrigt
likartade férhallanden pd hyres-
marknaden.

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

1. ligenhetens bruksvirde har
hojts pd grund av ombyggnad eller
andra standardhojande dtgirder,
eller

2. det finns andra sirskilda skil.

Vid en prévning enligt forsta
stycket fir den hyra fér en
ligenhet som ska anses skilig
enligt 55 ¢ § inte beaktas.

Vid en prévning enligt f6rsta
eller fiarde stycket ska iven be-
stimmelserna 1 55a och 55 b §§
iakttas.

Om en férhandlingsklausul i
ett hyresavtal har slopats och
det ingdr forhandlingsersittning
i hyran enligt 20§ hyresfor-
handlingslagen (1978:304), har
hyresgisten utan hinder av be-
stimmelserna 1 férsta—fjirde och
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styckena ritt att fi hyran sinkt
med ett belopp som motsvarar
ersittningen.

Om tvisten giller nigot annat
villkor dn hyran, ska/l villkor som
hyresvirden eller hyresgisten har
stillt upp gilla i den mén det ir
skiligt med hinsyn till hyres-
avtalets innehll, omstindigheter-
na vid avtalets tillkomst, senare
intriffade forhillanden och om-
stindigheterna 1 6vrigt. Hyres-
tiden skall vara obestimd, om
inte bestimd hyrestid av sirskild
anledning ir limpligare.

Om hyresvirden och hyres-
gisten kommer 6verens om vill-
koren fér fortsatt uthyrning i en
tvist enligt forsta eller sydtte
stycket, giller de 6verenskomna
villkoren, oavsett vad som fore-
skrivs 1 nimnda stycken, i1 den
man inte annat féljer av bestim-
melserna i 6vrigt 1 denna balk.
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sjdtte styckena ritt att f8 hyran
sinkt med ett belopp som mot-
svarar ersittningen.

Om tvisten giller nigot annat
villkor dn hyran, ska villkor som
hyresvirden eller hyresgisten har
stillt upp gilla i den mén det ir
skiligt med hinsyn till hyres-
avtalets innehll, omstindigheter-
na vid avtalets tillkomst, senare
intriffade férhillanden och om-
stindigheterna 1 6vrigt. Hyres-
tiden ska vara obestimd, om
inte bestimd hyrestid av sirskild
anledning ir limpligare.

Om hyresvirden och hyres-
gisten kommer 6verens om vill-
koren for fortsatt uthyrning i en
tvist enligt forsta eller drtonde
stycket, giller de 6verenskomna
villkoren, oavsett vad som fore-
skrivs 1 nimnda stycken, i1 den
mén inte annat féljer av bestim-
melserna i vrigt 1 denna balk.

55d§’

Giller hyresavtalet fér obe-
stimd tid och har avtalet sagts
upp, fir beslut om indring av
hyresvillkoren inte avse tiden
fore den tidpunkt till vilken upp-
signing skett. Har frigan om
villkorsindring utan uppsigning
hinskjutits till hyresnimnden,
far beslutet inte avse tiden fore
det minadsskifte som intriffar
nirmast efter tre minader frin
dagen foér ansokningen. Beslut
om indring av hyresvillkoren fir

Giller hyresavtalet fér obe-
stimd tid och har avtalet sagts
upp, fir beslut om indring av
hyresvillkoren inte avse tiden
fore den tidpunkt till vilken upp-
signing skett. Har frigan om
villkorsindring utan uppsigning
hinskjutits till hyresnimnden,
far beslutet inte avse tiden fore
det minadsskifte som intriffar
nirmast efter tre manader frin
dagen foér ansokningen. Beslut
om indring av hyresvillkoren fir

? Senaste lydelse 1997:62.
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dock inte i ndgot av de fall som
nu angetts avse tiden innan sex
ménader forflutit efter det att de
forut gillande villkoren bérjade
tillimpas.
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dock inte i ndgot av de fall som
nu angetts avse tiden innan ezt dr
eller, om dndringen pdkallas av
en hyresgist, sex minader for-
flutit efter det att de forut gillan-

de villkoren bérjade tillimpas.

Ar hyresavtalet inginget f6r bestimd tid och har avtalet sagts
upp, far beslut om dndring av hyresvillkoren inte avse tiden fére den
tidpunkt till vilken uppsigning skett. Har frigan om villkorsind-
ring utan uppsigning hinskjutits till hyresnimnden, fir beslut om
indring av hyresvillkoren inte avse tiden fére den tidpunkt till vilken
avtalet tidigast hade kunnat sigas upp, om uppsigning skett nir an-
sokningen ingavs till hyresnimnden. Ar hyrestiden lingre in ett &r
och sker dndring av hyresvillkoren pi grund av ansékan av hyres-
gisten, fir beslutet likvil avse tiden efter det m&nadsskifte som
intriffar nirmast efter tre minader frin dagen f6r ansékningen, dock
tidigast sedan hyresférhallandet varat ett &r i f6ljd.

Har den hyra som prévats blivit gillande enligt 54 a §, far beslut
om hyran, trots vad som sigs i forsta stycket, avse tid frdn den dag
d& hyran bérjade gilla, om ansékningen har gjorts inom tre ména-

der direfter.

Hyresnimnden fir, nir det
finns skil till det, forordna att
beslut om villkorsindring skall
gilla frén en tidigare tidpunkt in
vad som sigs i férsta och andra
styckena. Om det finns sirskilda
skil fir hyresnimnden ocks3 for-
ordna att beslut om villkors-
indring fir verkstillas dven om
det inte har vunnit laga kraft.

Skall hyresgisten enligt hyres-
nimndens eller hovrittens beslut
betala hégre hyra for forfluten
tid in som skolat utgd forut, ir
hyresritten inte forverkad pa
grund av dréjsmél med betalning-
en av det 6verskjutande beloppet,
om betalningen sker inom en
ménad frin den dag di beslutet
vann laga kraft. Vad som sagts
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Hyresnimnden fir, nir det
finns skil till det, forordna att
beslut om villkorsindring ska
gilla frin en tidigare tidpunkt in
vad som sigs i foérsta och andra
styckena. Om det finns sirskilda
skil fir hyresnimnden ocks3 for-
ordna att beslut om villkors-
indring fir verkstillas dven om
det inte har vunnit laga kraft.

Ska hyresgisten enligt hyres-
nimndens eller hovrittens beslut
betala hégre hyra for forfluten
tid in som skolat utgd forut, ir
hyresritten inte forverkad pad
grund av dréjsmél med betalning-
en av det 6verskjutande beloppet,
om betalningen sker inom en
ménad frin den dag di beslutet
vann laga kraft. Vad som sagts
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nu giller inte, om skyldighet att
flytta intrider for hyresgisten
inom kortare tid dn tv8 minader
efter nimnda dag.

P3 6verskjutande belopp skall
hyresgisten betala rinta som om
beloppet forfallit till betalning
samtidigt med den férut utgden-
de hyran. Rintan beriknas enligt
5§ rintelagen (1975:635) for
tiden innan beslutet vunnit laga
kraft och enligt 6§ rintelagen
for tiden direfter.

I beslutet far anstdnd medges
med betalningen av det &ver-
skjutande belopp jimte rinta
som avses 1 sjitte stycket. Med-
ges anstdnd, fir det bestimmas
att rinta till foérfallodagen skall
beriknas enligt 5 § rintelagen.

Om hyran sinks for forfluten
tid genom hyresnimndens eller
hovrittens beslut, skall hyres-
virden samtidigt &liggas att till
hyresgisten betala tillbaka vad
han till 6]jd dirav har uppburit
féor mycket jimte rinta. Rintan
skall beriknas enligt 5§ rinte-
lagen for tiden frin dagen for
beloppets mottagande till dess
beslutet vunnit laga kraft och
enligt 6§ rintelagen fér tiden
direfter.
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nu giller inte, om skyldighet att
flytta intrider for hyresgisten
inom kortare tid dn tv8 minader
efter nimnda dag.

P& overskjutande belopp ska
hyresgisten betala rinta som om
beloppet forfallit till betalning
samtidigt med den férut utgden-
de hyran. Rintan beriknas enligt
5§ rintelagen (1975:635) for
tiden innan beslutet vunnit laga
kraft och enligt 6§ rintelagen
for tiden direfter.

I beslutet far anstind medges
med betalningen av det &ver-
skjutande belopp jimte rinta
som avses 1 sjitte stycket. Med-
ges anstdnd, fir det bestimmas
att rinta till forfallodagen ska
beriknas enligt 5 § rintelagen.

Om hyran sinks for forfluten
tid genom hyresnimndens eller
hovrittens beslut, ska hyres-
virden samtidigt &liggas att till
hyresgisten betala tillbaka vad
han till f6ljd dirav har uppburit
féor mycket jimte rinta. Rintan
ska beriknas enligt 5§ rinte-
lagen for tiden frin dagen for
beloppets mottagande till dess
beslutet vunnit laga kraft och
enligt 6§ rintelagen fér tiden
direfter.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 2010. De nya foreskrifterna
giller dven hyresavtal som har ingdtts fore ikrafttridandet.
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2 Forslag till
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lag om andring i lagen (2002:102) om
allmannyttiga bostadsforetag

Hirigenom féreskrivs 1 friga om lagen (2002:102) om allmin-

nyttiga bostadsforetag

dels att 1 kap. 7 § ska upphora att gilla,
dels att rubriken ”1 kap. Allminnyttiga bostadsféretag”, rubri-
ken nirmast foére 1 kap. 1§ samt rubriken nirmast fére 1 kap. 5§

ska utgs,

dels att rubriken till lagen samt 1-6 §§ ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

Lag om allmdnnyttiga Lag om kommunala

bostadsfiretag bostadsaktiebolag
1§

Med allméinnyttigt bostadsfire-
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
bostadsligenheter upplits med
hyresritt och

3.dr godkint som allmdn-
nyttigt bostadsforetag.

Villkoret i forsta stycket 1 hind-
rar inte att ett aktiebolag eller en
ekonomisk forening limnar skilig
utdelning pd den del av aktie-
kapitalet eller inbetalda medlems-
insatser som dgaren skjutit till kon-
tant. Regeringen limnar nirmare
foreskrifter om  hégsta tilldtna
utdelning.
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Med kommunalt bostadsaktie-
bolag avses 1 denna lag ett aktie-
bolag som

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

2.1 sin verksamhet huvudsak-
ligen forvaltar fastigheter 1 vilka
bostadsligenheter upplits med
hyresritt och

3. drivs utan vinstsyfte.

Med bestimmande inflytande
avses att kommunen dger aktier i
ett aktiebolag med mer dn hilften
av samtliga roster i bolaget och
ocksd forfogar over sd mdnga
roster. Det inflytande som utévas
av ett foretag dver vilket kom-
munen bestimmer pd detta sitt
ska anses utvat av kommunen.
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Villkoret i forsta stycket 3
giller inte i friga om kommunala
bostadsforetag.
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2§

Med kommunalt bostadsforetag
avses 1 denna lag ett allméinnyttigt
bostadsforetag som en kommun
har det bestimmande inflytandet
over.

Med bestimmande inflytande
avses att kommunen

1. dger aktier 1 ett aktiebolag
eller andelar i en ekonomisk for-
ening med mer dn hilften av
samtliga roster i bolaget eller for-
eningen och ocksd forfogar dver sd
madnga rister, eller

2. har ritt att utse eller avsditta
mer dn hilften av ledaméterna i
styrelsen for en stiftelse med egen
forvaltning eller dr forvaltare i en
stiftelse med anknuten forvaltning.

Vid  tllimpning av andra
stycket 1 och 2 skall det infly-
tande som utévas av ett foretag
dver vilket kommunen bestimmer
pd det sitt som anges i ndmnda
punkter anses utovat av kom-
munen.

Ett kommunalt bostadsaktie-
bolag ska hyra ut bostider pa lika
villkor till alla ménniskor, arbeta
for integration samt erbjuda hyres-
gasterna  mojlighet till  boende-
inflytande och inflytande i bolaget.

Ett kommunalt bostadsaktie-
bolag ska bedriva bostadsuthyr-
ningen enligt en lingsiktig sjilv-
kostnadsprincip.

Ovrig verksambet ska bedrivas
affdrsmdissigt.

38

Ett allméinnyttigt bostadsfore-
tag skall striva efter att erbjuda
hyresgisterna majlighet till bo-
endeinflytande och inflytande 1
foretaget.

I ett kommunalt bostadsaktie-
bolags sjilvkostnader ska ingd en
kostnad for eget kapital motsva-
rande den genomsnittliga stats-
lanerintan under foregdende dr
med ett tilligg av en procentenbet.
Detta giller dock inte i den mdn
det dr omdjligt till foljd av om-
stindigheter som inte kontrolleras
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av bolaget eller av den kommun
som har ett bestimmande infly-
tande dver detta.

43§

Ett allménnyttigt bostadsforetag
skall skriftligen varje dr till lins-
styrelsen limna uppgift om be-
slutad utdelning och hur denna
beriiknats.

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

1. det finns en faststilld in-
vesteringsplan,

2. avsittningen avser en be-
stimd dtgérd,

3. dtgirden och de beriknade
kostnaderna for den redovisas i
planen,

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

5. planen innebdller de upp-
lysningar som i ovrigt behdvs for
att bedoma behovet av avsiitt-
ningens storlek.

58§

Ett aktiebolag, en ekonomisk
forening eller en stiftelse far efter
ansokan godkinnas som allmdin-
nyttigt bostadsforetag, om foretaget
uppfyller de forutsittningar som
anges 1 1 § forsta stycket 1 och 2.
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Boverket ska utéva tillsyn dver
att sjilvkostnadsprincipen enligt
2 § andra stycket inte Gvertrids
pé sd sdtt att det uppstills pdtag-
ligt hogre ekonomiska krav pd de
kommunala bostadsaktiebolagen
in vad som foljer av denna prin-
cip.
Uppstills det pdatagligt hiogre
ekonomiska krav pd ett kommu-
nalt bostadsaktiebolag én vad som
foljer av sjilvkostnadsprincipen,
ska kommunen vid wvite dliggas
att vidta rdttelse inom wviss, skdilig

tid.



SOU 2008:38

Forfattningsforslag B

Detta giller dock inte sddan
verksambet som avses 1 2 § tredje
stycket.

6§

Ett godkinnande som allmdin-
nyttigt bostadsforetag skall dter-
kallas om foretaget ansiker om
detta eller om foretaget inte lingre
uppfyller forutsitiningarna for god-
kinnande som anges i 1§ forsta
stycket 1 och 2.

Vite enligt 5 § ska faststillas
ull ligst fem tusen kronor och
hogst fem miljoner kronor eller
ull ett hogre belopp dock inte
dverstigande tio procent av bola-
gets omsdttning foregdende riken-
skapsdr. Vid faststillande av vitets
storlek ska hinsyn tas till bhur
allvarlig svertridelsen dr. I dvrigt
giller lagen (1985:206) om viten.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 2010.
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1 Inledning

1.1 Bakgrund till uppdraget

Kommunala bostadsféretag ir sddana allminnyttiga bostadsféretag
som igs av kommunerna. De ska enligt lagstiftningen bedriva allmin-
nyttig bostadsuthyrning pd vissa villkor, innebirande bl.a. begrins-
ningar av kommunernas méjligheter att erhélla utdelning frin sina
bostadsfoéretag. Férutom de kommunala bostadsféretagen finns
allminnyttiga bostadsféretag som inte dgs av kommunerna. I detta
betinkande kallas de fér privata allminnyttiga bostadsféretag. Det
finns minga kommunala bostadsféretag men endast nigra f3 pri-
vata allminnyttiga bostadsféretag. Bdda slagen av foretag regleras
av lagen (2002:102) om allminnyttiga bostadsforetag, kallad all-
bolagen.

Det har funnits en livlig diskussion om de kommunala bostads-
foretagen. Diskussionen, som forts framfor allt av Hyresgistfor-
eningen (foretridare for hyresgister) och Fastighetsigarna (fore-
tridare for privata fastighetsigare), men dir dven Sveriges Allmin-
nyttiga Bostadsféretag (SABO, féretridare f6r kommunala bostads-
foretag) och Sveriges Kommuner och Landsting (SKL, féretridare
féor kommunerna) deltagit, bildar en visentlig bakgrund till utred-
ningens uppdrag.

Hyresgistféreningen har i diskussionen hivdat att vissa kom-
munala bostadsféretag pa ett lagstridigt eller tminstone felaktigt
sitt fort 6ver f6r mycket pengar till sina dgare kommunerna, vilket
enligt foéreningen lett till f6r hoga hyror. Féreningen har betonat
att de kommunala bostadsféretagen bor vara underkastade en sjilv-
kostnadsprincip.

SKL har § andra sidan hivdat att befintliga inskrinkningar i kom-
munernas och de kommunala bostadsféretagens handlingsfrihet
strider mot bl.a. den kommunala sjilvstyrelsen.
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Fastighetsidgarna har hivdat att de kommunala bostadsféretagen
inte drivs enligt marknadsmissiga férutsittningar och att detta en-
ligt EG-ritten ir liktydigt med att kommunerna ger sina bostads-
foretag otilldtet statsstdd. Fastighetsigarna har genom sin euro-
peiska samarbetsorganisation European Property Federation (EPF)
anmilt Sverige till Europeiska gemenskapernas kommission (kom-
missionen) f6r pdstitt otilldtet statsstod.

Det har i den rittsvetenskapliga litteraturen ocksa hivdats att de
kommunala bostadsféretagens normerande roll i hyressittnings-
systemet strider mot EG-rittens konkurrensregler.

1.2 Uppdraget
1.2.1 De ursprungliga direktiven

Enligt de ursprungliga direktiven, beslutade av regeringen den
20 oktober 2005, har vi 1 uppdrag att se 6ver de villkor och férut-
sittningar som giller f6r kommunala och andra allminnyttiga
bostadsfoéretag och underséka vilka lagindringar som kan vara néd-
viandiga. Regelverket ska vara tydligt och konsistent och inte med-
ge att reglerna kringgds.

Centralt 1 uppdraget ir att undersdka vilka férutsittningar som
giller f6r de kommunala bostadsforetagen enligt EG-ritten, sir-
skilt dess konkurrens- och statsstédsregler. Vi ska bl.a. redovisa
vilka erfarenheter andra medlemslinder i EU har av EG-rittens
betydelse fér bostadspolitiken. Om det finns konflikter mellan
EG:s regelverk och nationella mil och lagar eller regler, ska vi
beskriva dessa samt analysera om olika tgirder frin kommunerna
och staten stdr i strid med eller kan anses forenliga med EG:s
regelverk. En sirskild friga ir om det finns situationer dir stdd till
kommunala bostadsféretag kan anses motiverat med hinsyn till
exempelvis bostadssociala uppgifter. Om det anses pdkallat, ska vi
limna forslag till tydligare reglering och till sidana kontroll-
mekanismer och sanktioner som kan vara nédvindiga for att
sikerstilla att eventuella stdd till kommunala bostadsféretag endast
ges 1 sidana former och pd sidana villkor att de dr foérenliga med
EG:s regelverk. Vi ska klargéra behovet av information till kom-
munerna och, om det bedéms énskvirt, ta fram forslag till sddan
information.
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En annan central friga ir hur man f6r kommunala och andra
allminnyttiga bostadsféretag kan formulera nigon form av ling-
siktig sjilvkostnadsprincip. T tilliggsdirektiv den 31 maj 2007 klar-
gors, som anges nedan, att detta forutsitter att en sddan princip dr
mojlig och limplig att uppritthlla med hinsyn till EG-ritten. I
den delen av uppdraget ligger att se 6ver behovet av att anpassa all-
bolagen till reglerna om aktiebolag med sirskild vinstutdelnings-
begrinsning i 32 kap. aktiebolagslagen (2005:551). Av tilliggsdirek-
tiven fir emellertid anses folja att en sddan anpassning endast bor
ske under forutsittning att en utdelningsbegrinsning ska gilla for
kommunala bostadsféretag.

En aspekt av bida de angivna frigestillningarna ir om kommu-
nala bostadsféretag ska ses som en del av den kommunala for-
mogenhetsférvaltningen eller som led 1 en social bostadspolitik. Vi
ska beskriva vilka intresse- och malkonflikter som kan finnas
mellan & ena sidan tydligare bostadssociala mal, & andra sidan det
faktum att kommunala bostadsféretag 1 dag bide konkurrerar pd
samma marknad som privata féretag och ir hyresnormerande fér
den privata hyressektorn.

En viktig utgdngspunkt fér uppdraget ir att hyressittnings-
systemet dven fortsittningsvis ska innehdlla en spirr mot oskiliga
hyror och garantier for ett reellt besittningsskydd. I de ursprung-
liga direktiven uttalas dven att de kommunala bostadsforetagens
hyresnormerande roll inte ska dndras, om det inte ir nddvindigt for
att tillgodose EG-rittens krav.

Enligt de ursprungliga direktiven ska vi dven se 6ver reglerna om
tillstdndsprévning vid verldtelse av bostider eller andelar 1 kom-
munala bostadsforetag.

Virt uppdrag ir begrinsat pa sd sitt att vi inte ska ta upp beskatt-
ningsfrigor eller limna f6rslag om skatter.

1.2.2 Tillaggsdirektiv den 8 februari 2007

Genom dessa tilliggsdirektiv har den del av uppdraget dterkallats
som avser en Oversyn av reglerna om tillstdndsprévning vid 6ver-
litelse av bostider eller andelar i kommunala bostadsféretag. Dock
anges det att vi bor ta till vara de erfarenheter som gjorts under den
tid dessa regler funnits.
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1.2.3  Tillaggsdirektiv den 31 maj 2007

Genom dessa ytterligare tilliggsdirektiv har uppdraget dndrats och
preciserats pd foljande sitt.

Nir det giller utgdngspunkten att kommunala och andra all-
minnyttiga bostadsféretag ska félja en langsiktig sjilvkostnads-
princip, dndras denna utgdngspunkt pd sd sitt att, om ndgon form
av sjilvkostnadsprincip inte ir méjlig eller limplig att uppritthélla
med hinsyn till EG-ritten, vi ska redovisa vilka principer som 1
stillet bor vara tillimpliga fo6r de kommunala och allminnyttiga
bostadsféretagens ekonomi. Dirvid ska vi sirskilt prova dels 1 vilken
utstrickning EG-ritten medfér krav pd avkastningen i kommunala
bostadsforetag, dels i vilken utstrickning begrinsade avkastnings-
krav pd kommunala bostadsféretag, regler om begrinsad utdelning
frén sddana féretag samt direkta eller indirekta stod ir forenliga
med EG-ritten. Om det behévs, ska vi féresld kontrollmeka-
nismer och sanktioner. Ar flera modeller méjliga for att genomféra
noédvindiga férindringar, fir vi inte foresld nigon modell som
innebir att de kommunala och andra allminnyttiga bostadsfére-
tagen utvecklas i riktning mot att frimst eller enbart tillhandahilla
bostider for sirskilda grupper eller efter sirskild prévning, t.ex.
enligt vissa inkomstkriterier.

Vidare sigs att vi ska foresld den lagstiftning som krivs ”f6r att
den del av svensk lagstiftning som direkt berér bostadssektorn” ska
vara forenlig med EG-ritten. Denna skrivning forstir vi som att
generella regelverk som inte paverkar bostadssektorn eller de
kommunala bostadsféretagen mer in andra sektorer i niringslivet
eller kommunsektorn i stort ligger utanfér uppdraget. Innebérden
av skrivningen fir anses vara att det svenska regelverket inte ska
medge vad som EG-rittsligt dr att anse som otillitet statsstod till
kommunala bostadsféretag. Tilliggsdirektiven innebir i den delen
alltsd nirmast ett fortydligande av vira tidigare direktiv.

Nir det giller hyressittningssystemet, ska detta anpassas till de
forutsittningar som vi bedémer nédvindiga med hinsyn till EG-
ritten. Dirvid ska vi beakta behovet att dven fortsittningsvis sikra
utbudet av hyresbostider och att skapa foérutsittningar for en vil
fungerande hyresmarknad. Framstir det som limpligt, bér vi limna
forslag till hur de kommunala bostadsféretagens hyresnormerande
roll kan avvecklas. Om vi bedémer det nédvindigt, bor det arbetet
bedrivas 1 nira samrdd med bostadshyresmarknadens huvudorga-
nisationer. Foresldr vi dndringar i hyressittningssystemet eller
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indringar som péverkar forutsittningarna f6r hyressittningen, ska
vi 6verviga om det behdvs sirskilda regler for att sikerstilla att
hyresgister inte drabbas av hyreshéjningar som inte ir godtagbara.

Vi ska dven 6verviga om det finns skil att dven fortsittningsvis
ha sirskilda regler f6r privata allminnyttiga bostadsféretag.

Slutligen ska vi visa hur kommunala och privata bostadsféretag
pa orter med héga vakanser tll f6ljd av minskande befolknings-
underlag kan ges stdd i enlighet med EG-rittens regler.

1.3 Vart arbete

Vi har haft 17 sammantriden omfattande sammanlagt 21 dagar. Ett
av sammantridena har dgt rum i form av internat.

Vidare har vi haft omfattande externa kontakter med bl.a. andra
myndigheter, intresseorganisationer, kommunala bostadsféretag
och forskare.

I organiserad form har vi genom samrddsméten och andra kon-
takter samritt med Fastighetsigarna Sverige, Hyresgistforeningen
Riksférbundet, SABO, SKL, Kommunala kompetensutredningen
(Fi 2006:04) samt Niringslivets Regelnimnd (NNR). Samrids-
moten med de fyra férstnimnda organisationerna har igt rum vid
fyra tillfillen.

Till utredningen har varit knuten en referensgrupp for hyres-
rittsliga frigor och en referensgrupp for frigor om de kommunala
bostadsforetagen. I bdda referensgrupperna har ingtt verkstillande
direktéren Per-Ake Eriksson, Fastighetsigarna Sverige, utredaren
Jorgen Mark-Nielsen, SABO, och férbundsjuristen P-G Nystrom,
Hyresgistféreningen Riksfoérbundet. T referensgruppen fér frigor
om de kommunala bostadsféretagen har dessutom ingdtt hand-
liggaren Anette Jansson, SKL. Referensgruppen fér hyresrittsliga
frdgor har haft ett sammantride.

SABO har parallellt med virt arbete bedrivit en framtidsutred-
ning, kallad Frambo, om de kommunala bostadsféretagens framtid.
Vi har foljt Frambos arbete, som presenterats genom ett antal
delrapporter sammanstillda under titeln Kom in! — Pd troskeln till
framtidens allminnytta.

Efter initiativ fr8n utredningen och pd uppdrag av regeringen
har Boverket presenterat en omfattande studie av ett urval av kom-
munala bostadsfoéretag, En studie av allminnyttiga bostadsforetag
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som kommunala instrument, dir 25 kommunala bostadsforetag
studeras 1 for utredningen relevanta avseenden.

Vi har inhimtat rittsutlitanden om EG-rittens konkurrens- och
statsstodsregler frin jur. dr. Mona Aldestam, di vid Uppsala
universitet, professorn Torbjérn Andersson vid Uppsala universitet
samt professorn Piet Jan Slot vid Leidens universitet i Neder-
linderna. Dirutéver har vi frin olika organisationer erhallit ritts-
utlitanden om EG-ritten av advokaterna Christian Ahlborn,
Claudia Berg och Jennie Tonnby vid Linklaters Advokatbyrs,
professorn Ulf Bernitz vid Stockholms universitet, jur. kand. Maria
Fritz och jur. kand. Jérgen Hettne vid Europajuridik, jur. dr. Per
Norberg vid Lunds universitet, professorn Leigh Hancher vid
Tilburgs universitet i Nederlinderna samt professorn John Temple
Lang vid advokatbyrin Cleary Gottlieb Steen & Hamilton LLP.

Frin olika organisationer har vi vidare erhdllit ekonomiska
utredningar och utlitanden av Ernst & Young, Standard & Poor’s,
Obhrlings PricewaterhouseCoopers, professorn Jan-Erik Grojer vid
Uppsala universitet och professorn Hans Lind vid Kungliga
tekniska hogskolan (KTH). Vi har sjilva inhimtat ett yttrande frin
Bokfoéringsnimnden.

Vi har haft tvd hearingar, dir representanter frin de intresse-
organisationer vi samritt med har nirvarat. Den ena hearingen har
behandlat frigan om avkastningskrav i bostadsféretag. Vid den
hearingen har deltagit professorerna Peter Englund vid Handels-
hogskolan 1 Stockholm, Hans Lind och Stellan Lundstrém, bida
vid KTH, samt auktoriserade fastighetsvirderarna Rolf Simén vid
Forum Fastighetsekonomi AB och Jan Wejdmark vid Newsec
Investment AB. Den andra hearingen har behandlat EG-rittsliga
fragor. Vid den hearingen har deltagit professorerna Torbjérn
Andersson och Ulf Bernitz samt juris doktorerna Mona Aldestam
och Per Norberg.

Utredningen har dirutdver inhimtat information frin eller i
ovrigt haft kontakt med generaldirektoratet fér konkurrens vid
Europeiska gemenskapernas kommission, andra medlemsstater i EU
(sirskilt Nederlinderna), samtliga linsstyrelser, Statens bostadskredit-
nimnd (BKN), Finansinspektionen, Skatteverket, Konkurrensverket,
Boverket, samtliga hyresnimnder, avd. 16 i Svea hovritt, ett antal
kommunala bostadsféretag, Kommuninvest 1 Sverige AB samt
auktoriserade revisorn Bo Nordlund vid KPMG. Kontakterna har
igt rum genom telefonsamtal, e-post, méten och studiebessk. Vi
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har besokt sdvil det nederlindska regeringskansliet som kommis-
sionens generaldirektorat f6r konkurrens vid tv4 tillfillen.

1.4 Betdnkandets disposition

Betinkandet dr uppdelat i sex delar. I del I beskriver vi den svenska
bakgrunden och i del II den EG-rittsliga. Direfter f6ljer betink-
andets bdda huvuddelar: i del III behandlar vi frigan om de
allminnyttiga bostadsféretagen i framtiden och i del IV frigan om
hyressittningssystemet i framtiden. I del V behandlas sedan frigan
om erfarenheter av allbolagens avskaffade forsiljningsregler. Avslut-
ningsvis behandlas i del VI konsekvenserna av vira forslag och
frigan om ikrafttridande och &vergdngsbestimmelser samt kom-
menteras forfattningsforslagen.

Del I - den svenska bakgrunden — ir uppdelad i fyra kapitel. I
kapitel 2 beskrivs de kommunala och andra allminnyttiga bostads-
foretagen bdde historiskt och i dag. Kapitel 3 innehiller en redo-
visning av den lagstiftning som ir sirskilt inriktad pd de allmin-
nyttiga bostadsforetagen. Aven viss lagstiftning som nu ir av-
skaffad redovisas kortfattat dir. Kapitel 4 innehiller en redovisning
av sddan kommunallagstiftning som kan {3 relevans fér de kom-
munala bostadsféretagen. Sirskilt utférligt behandlas frigan om de
kommunala bostadsféretagen omfattas av den kommunala sjilv-
kostnadsprincipen. I kapitel 5 finns en redovisning av hyreslagstift-
ningen: hyreslagen (12 kap. jordabalken), hyresférhandlingslagen
och hur dessa lagar forhiller sig till varandra.

Del IT - den EG-rittsliga bakgrunden — innehiller tvd kapitel. T
kapitel 6 redovisas det EG-rittsliga regelverket i de avseenden som
ir relevanta att resonera om fér de kommunala bostadsféretagens
del. Det giller EG-rittens statsstddsregler, vissa av EG-rittens
konkurrensrittsliga regler samt EG-rittens regler om offentlig
upphandling (sirskilt betriffande s.k. tjinstekoncessioner). I
kapitel 7 redovisar vi hur EG-ritten berort bostadspolitiken i andra
stater som dr medlemmar 1 EU - med sirskild betoning pd
Nederlinderna — samt i EES-staterna Norge och Island.

Del III - som behandlar de allminnyttiga bostadsféretagen 1
framtiden — innehiller nio kapitel och borjar i kapitel 8 med en
oversikt over de frigor som behandlas i den delen. Vi fir hinvisa
till kapitel 8 fér en mer ingdende 6versikt ver hur del IIT ir upp-
byggd. Kortfattat ir uppbyggnaden féljande. I kapitel 9 bedémer vi
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om den nuvarande ordningen med kommunala bostadsféretag ir
forenlig med EG-rittens statsstodsregler. Direfter utvecklar vi i
kapitel 10 och 11 tvd tinkbara modeller f6r hur de kommunala
bostadsforetag som drivs som aktiebolag kan bedrivas i framtiden.
Kapitel 10 innehdller en modell fér affirsmissiga — eller, med en
annan term, marknadsmissiga — kommunala bostadsaktiebolag en-
ligt artikel 87.1, medan kapitel 11 innehdller en modell for sjilv-
kostnadsstyrda kommunala bostadsaktiebolag enligt EG-rittens
regler om tjinster av allmint ekonomiskt intresse i artikel 86.2. T
kapitel 12 behandlar vi frigan om det ir méojligt med andra
modeller in dem vi redovisat 1 kapitel 10 och 11. Férhillandena f6r
kommunalt bildade bostadsstiftelser skiljer sig frin férhéllandena
fér det stora flertal kommunala bostadsféretag som bedrivs 1
aktiebolagsform och behandlas i kapitel 13. T kapitel 14 bedémer vi
om det dven fortsittningsvis bor finnas sirskilda regler om privata
allminnyttiga bostadsféretag. Direfter redovisar vi i kapitel 15
vilka principer som méiste iakttas vid stdd till bostadsféretag i kris.
Avslutningsvis sammanfattar vi 1 kapitel 16 vira éverviganden nir
det giller de allminnyttiga bostadsféretagen i framtiden.

Del IV — som behandlar hyressittningssystemet 1 framtiden —
innehdller tvd kapitel. T kapitel 17 behandlar vi frigan om de kom-
munala bostadsféretagens hyresnormerande roll ir férenlig med
EG-ritten eller bor avskaffas. I kapitel 18 ligger vi fram férslag till
forindringar 1 hyressittningsreglerna.

Del V behandlar i ett kapitel — kapitel 19 — frigan vilka erfaren-
heter som kan dras av tillimpningen av allbolagens numera av-
skaffade regler om tillstdnd till férsiljning av bostider som igs av
kommunala bostadsféretag.

Del VI innehéller 1 kapitel 20 en beskrivning av konsekvenserna
av vara forslag, i kapitel 21 6verviganden om ikrafttridande och
dvergdngsbestimmelser samt 1 kapitel 22 en férfattningskommen-
tar. I foérfattningskommentaren kommenteras bida de modeller —
den affirsmissiga och den sjilvkostnadsstyrda — som vi utvecklar
fér de kommunala bostadsaktiebolagen.

Avslutningsvis finns en killférteckning, omfattande foérarbeten,
litteratur och rittspraxis. Nir vi 1 [dpande text hinvisar ull littera-
tur, hinvisas 1 allminhet endast till f6rfattarnamn och sida.

I en sirskild bilagedel dterfinns vira direktiv (ursprungliga
direktiv och tv4 tilliggsdirektiv) som bilaga 1-3. Bilaga 4 innehéller
ett utdrag ur EG-férdraget, dir de artiklar som ir relevanta for de
kommunala bostadsféretagen och for hyressittningssystemet redo-
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visas. I bilaga 5-8 redovisas de rittsutlitanden (inklusive ett
kompletterande rittsutlitande) som vi himtat in frin Piet Jan Slot,
Mona Aldestam och Torbjérn Andersson. Bilagorna 9 och 10 inne-
hiller redogorelser frin vira bida hearingar om EG-ritten respek-
tive avkastningskrav. I bilaga 11 finns en uppsats om allminnyttans
historia, skriven av vir expert Eva Hedman, och i bilaga 12 redo-
visas tvd modeller f6r kommunala bostadsféretag, modeller som
inte ir mojliga enligt vdra direktiv men som for fullstindighetens
skull indd boér redovisas. Slutligen redovisas i bilaga 13 en lag-
teknisk 18sning av en tredje modell av sidant slag som behandlas i
kapitel 12.
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2 Kommunala och andra
allmannyttiga bostadsforetag

2.1 Historia!

Den agrara revolutionen, befolkningsékningen, svirigheten att
férsorja sig och stor fattigdom pd landsbygden ledde under andra
hilften av 1800-talet och bérjan av 1900-talet till bide stora befolk-
ningsomflyttningar inom landet och emigration. Tillsammans med
den framvixande industrialiseringen skapade detta i stiderna en
situation med stor bostadsbrist, trdingboddhet och minga hilsovad-
liga bostider.

I stiderna byggdes flertalet bostider vid denna tid av privata
byggherrar som byggde i1 vinstsyfte och av industriféretag som
byggde for sina anstillda. Dirutéver byggdes en del bostider for de
fattiga av filantropiskt sinnade bostadsforetag eller stiftelser och av
arbetarbostadsféreningar dir man gick samman och byggde sina
egna bostider. I ett ytterst litet antal fall kunde det hinda att kom-
munen eller staden gick in for att via ett eget bostadsforetag gora
nigot it "bostadsfrigan”.

I historiska tillbakablickar brukar det filantropiska och det
kooperativa byggandet beskrivas som “allminnyttigt”, f6r att med
detta markera att det inte skedde i enskilt vinstsyfte.

Statens férsta stora insats i bostadsfrigan riktade sig till lands-
bygdens arbetare. Ar 1904 beslutade riksdagen en satsning p3 stat-
liga l8n till egnahem p3 landsbygden. Man ville hejda utflyttningen
frén landsbygden och framfér allt emigrationen till Amerika.

Genombrottet f6r en mer systematisk statlig och kommunal
bostadspolitik kom dock inte férrin pd 1930-talet. Fram till dess
hade det framfor allt handlat om olika tillfilliga krisitgirder, och

! Detta avsnitt grundar sig, dir annat inte sigs, pi Allbo-kommitténs betinkande Allmdin-
nyttiga bostadsforetag och kommunernas boendeplanering (SOU 2001:27) och pi Eva
Hedmans uppsats “Den kommunala allminnyttans historia” (bilaga 11 till betinkandet).
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den politiska uppfattningen hade varit att bostadsfrigan borde
16sas via marknaden. Ar 1935 inforde staten sirskilda stéd i form av
18n och hyresbidrag till anskaffningen av ”billiga hyresbostider &t
mindre bemedlade, barnrika familjer i stider samt stadsliknande
och andra titare bebyggda samhillen” (s.k. barnrikehus). Hirmed
kan man siga att grunden lades f6r den roll som de kommunala och
allminnyttiga bostadsforetagen framéver skulle komma att ges for
bostadspolitikens genomférande. I detta sammanhang handlade det
om att stéden endast beviljades till vederbérande kommun” eller
”sddant allminnyttigt bostadsforetag” som inte var kommunens
eget men uppfyllde vissa av staten uppstillda villkor, bland annat
att vara kommunalt kontrollerat och inte drivas i vinstsyfte.

Fram tll andra virldskriget var kommunernas engagemang for
bostadsfoérsérjningen dock fortfarande begrinsat, inte bara volym-
missigt utan dven ifrdga om till vilka det riktades. I den m&n kom-
munerna ville kunna tillgodogéra sig de statliga stéden kunde det
endast f3 handla om selektiva dtgirder. Eftersom de statliga stoden
endast kunde anvindas till bostider 4t mindre bemedlade barnrika
familjer handlade det under denna period huvudsakligen om vad
som pd engelska brukar kallas ”social housing”, vilket pd svenska
nirmast kan 6versittas med “socialbostider”.

Det var {6rst med de nya statliga vilfirdspolitiska programmen
efter andra virldskriget som kommunernas engagemang f6r bostads-
forsérjningen tog fart pd allvar. Man ansdg att man behdvde férfoga
dver ett eget instrument nir marknadens bostadsbyggande inte
rickte till. Engagemanget bytte di ocksd inriktning fr&n “social
housing” till generella satsningar pd goda bostider 4t alla. De kom-
munala bostadsféretagen gavs en sirskild roll 1 dessa satsningar och
erholl dirfor sirskile férménliga l3nevillkor. Dock avslogs, med
hinvisning till den kommunala sjilvstyrelsen, ett férslag om att
varje kommun skulle vara skyldig att bilda ett eget bostadsféretag
(Bengtsson s. 105).

En viktig social roll for bostadsbyggandet under efterkrigstiden
blev att bygga bort bostadsbristen och férbittra den mycket liga
bostadsstandarden. En annan viktig roll var den ekonomiska, nim-
ligen att tjina som en motor och konjunkturutjimnare fér eko-
nomin och att bidra till den ekonomiska tillvixten genom att
bostider byggdes dir det fanns sirskilt behov av arbetskraft.

Dagens kommunala bostadsféretag skapades till huvuddelen i
slutet av 1940-talet eller i borjan av 1950-talet. De flesta kommuner
runt om i landet byggde under denna period upp antingen helt egna
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bostadsforetag eller bostadstoretag som de kontrollerade men inte
var ensamma dgare till (s.k. allmidnnyttiga bostadsforetag). Bostads-
produktionen kom snabbt att bli relativt omfattande, 1 hég grad
beroende pd de kommunala och allminnyttiga bostadsféretagens
byggande. Den var dock ind3 inte tillricklig for att komma tillritta
med den svdra bostadsbristen i framfor allt titorterna. I mitten av
1960-talet startade den tiodriga satsning som kom att kallas miljon-
programmet och dir de kommunala bostadsféretagen spelade en
avgorande roll. Under &ren 1961-1975 firdigstilldes genom miljon-
programmet totalt nistan 1,4 miljoner bostider i Sverige.

Under 1960-talet var de kommunala bostadsféretagen ocksd som
flest: nira 900 (Nyqvist m.fl. s. 5).

Under férsta hilften av 1970-talet férindrades emellertid
bostadsmarknaden. Utbudet av hyresbostider kom pd vissa orter
och i vissa bostadsomriden att &verstiga efterfrigan, vilket
drabbade de kommunala och allminnyttiga bostadsforetagen med
allvarliga ekonomiska problem som f6ljd. Allmidnt minskade
nyproduktionen av flerbostadshus dramatiskt.

For de kommunala bostadsforetagen kom 1970-talet att inne-
bira ett tryck mot bittre férvaltning och underhill och 6kad kon-
troll av utgifterna.

Mot denna bakgrund kom 1980-talet f6r de kommunala bostads-
foretagens del att priglas av ett tydligare féretagsekonomiskt tink-
ande och en storre tonvikt pd forvaltningsfrigor.

Under 1990-talet indrades férutsittningarna radikalt f6r bostads-
foretagen overlag genom att de statliga subventionerna skars ned
kraftigt. Den sirbehandling av de kommunala bostadsféretagen
som subventionssystemen tidigare inneburit togs ocksd bort. Till-
sammans med en ligkonjunktur blev resultatet en dramatisk ned-
ging 1 bostadsproduktionen. En “affirsmissig allminnytta” blev
inriktningen f6r de kommunala bostadsféretagen.

Efter millennieskiftet, di bostadsproduktionen 4ter hade stigit
efter 1990-talets kraftiga nedging, har affirsmissigheten kommit
att betonas in starkare 1 de kommunala bostadsféretagen.

Tyngdpunkten av tillskottet av ligenheter i de kommunala
bostadsféretagen kom under miljonprogrammets dagar, och som
mest har bestdndet uppgatt till cirka 950 000 ligenheter (i bérjan av
1990-talet).

En birande tanke 1 det bostadspolitiska system som byggts upp
under efterkrigstiden har varit att liginkomsttagare och personer
med sociala och ekonomiska problem inte ska samlas i vissa bostider
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eller omrdden utan ha mojlighet att till rimliga priser fi en god
bostad i nigot av mdnga omrdden inom ett omfattande bestind.
Bostadspolitiken har alltsd haft syftet bide att utgora en del 1 den
sociala vilfirden for liginkomsttagare och utsatta grupper och att
samtidigt gora detta pd ett sitt som motverkar segregation och
frimjar integration 1 samhillet. Trots dessa ambitioner férekommer
en ganska omfattande segregation pd bostadsmarknaden, dir per-
soner med ekonomiska eller sociala problem ofta har koncentrerats
till vissa av miljonprogrammets storskaliga flerfamiljshusomriden.
Mainga och dyra dtgirder har vidtagits f6r att motverka segregation
och frimja social och etnisk integration, men &tgirderna har i
ménga fall visat sig ineffektiva, trots att de héjt den materiella
standarden (Mattsson-Linnala m.fl. s. 18 f.).

Utvecklingen under 1900-talet har sammanfattningsvis lett till
att den svenska bostadspolitiken kinnetecknas av fyra hérnstenar,
som kombinerade ger politiken dess sirart (Bengtsson s. 98 f.):

e En generell inriktning, dir dtgirder inte riktas sirskilt mot vissa
grupper.

e Kommunala bostadsféretag som det viktigaste instrumentet for
offentlig bostadsférsérjning.

e En integrerad hyresmarknad, dir kommunala och privata hyres-
bostadsforetag konkurrerar pd samma marknad, vinder sig till
samma kategorier av hushdll och tillhandahéller bostider pd i
stort sett lika villkor.

e Hyressittning genom ett kollektivt férhandlingssystem, dir ett
viktigt inslag ir att de kommunala bostadsféretagens hyror ir
normerande for hela hyressektorn (nigot vi dterkommer till i
kapitel 5).

2.2 Omfattning
2.2.1 Inledning

Med hinsyn till att det inte sedan &r 1990 har gjorts ndgon folk-
och bostadsrikning finns det inga helt sikra siffror f6r den svenska
bostadsmarknaden. Statistiska centralbyrdn (SCB) har dock gjort
en uppskattning per den 31 december 2006 med utgingspunkt i
1990 &rs folk- och bostadsrikning och férindringar genom nypro-
duktion, rivning och byte av upplitelseform. Denna uppskattning
visar f6ljande siffror. Av totalt 4 435 903 bostider i Sverige dgdes
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890 171 av allminnyttiga bostadsforetag (vilket, som kommer att
framgd 1 avsnitt 2.2.3 nedan, f6r alla utom ett férsumbart fatal var
detsamma som kommunala bostadsféretag) och var hyresritter,
medan de privata hyresbostiderna uppgick till 1036 884. Stat,
kommun och landsting dgde direkt (dvs. inte genom andra organ)
64 420 hyresbostider. Av o6vriga bostider dgdes 776 321 av
bostadsrittsféreningar och var alltsd till stérsta delen bostadsritter
(iven om vissa av dessa ligenheter torde ha varit upplitna med
hyresritt), och 1 668 107 bostider var egnahem. Av de totalt knappt
tvd miljonerna hyresligenheter dgdes alltsd 44,70 procent av all-
minnyttiga bostadsféretag och 52,07 procent av privata bostads-
foretag.

Det finns bdde kommunalt och privat dgda allminnyttiga bostads-
foretag. Som beteckning av de kommunala bostadsféretagen anvinds
ofta uttrycket ”allminnyttan”. Med hinsyn till att det finns dven
privata allminnyttiga bostadsféretag dr uttrycket nigot oegentligt,
men det dr vedertaget. Begreppet “allminnyttiga bostadsféretag”
behandlas ytterligare i bilaga 11.

2.2.2 Kommunala bostadsféretag

Kommunala bostadsféretag finns i det stora flertalet av landets
kommuner. Antalet kommunala bostadsféretag i en kommun ir
vanligen ett, men pa vissa orter (bl.a. i Stockholm) finns det flera
kommunala bostadsféretag. I en rapport frin ar 2004, Urvdrdering
av lagen om allméinnyttiga bostadsforetag, anger Boverket att det finns
ungefir 320 allminnyttiga bostadsféretag, varav 290 dr medlemmar
1 SABO. Med nigra fi undantag (bl.a. Stockholms Kooperativa
Bostadsférening, SKB) ir alla dessa medlemsfoéretag kommunala
bostadsforetag.

Fram till 1990-talet var mdnga kommunala bostadsféretag stiftel-
ser. Innan stiftelselagen (1994:1220) vid sitt inférande &r 1996 i prin-
cip omdjliggjorde ombildningar av stiftelser, ombildades under detta
decennium minga kommunala bostadsstiftelser till aktiebolag
(Nyqvist m.fl. 5. 5). Ett 20-tal av SABO:s medlemsféretag ir innu
stiftelser, medan 6vriga ir aktiebolag. Av aktiebolagen ir det stora
flertalet privata aktiebolag, men SABO har iven som medlemmar
ndgra publika aktiebolag (dvs. aktiebolag som genom att t.ex.
introducera sina aktier p4 aktiemarknaden fir bjuda in allminheten
att forvirva aktier), bl.a. MKB Fastighets AB 1 Malmé.
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En tredjedel av de féretag som ir medlemmar i1 SABO ingir 1
ndgon form av koncernférhdllande, medan tvd tredjedelar dgs direkt
av kommunen. Den tredjedel av féretagen som ingér i koncernfor-
hillanden omfattar nistan tvd tredjedelar av de ligenheter som
finns hos SABO-féretagen. Det finns kommunala bostadsforetag
som ingdr i1 koncerner i alla lin utom Gotlands.

De koncerner dir kommunala bostadsforetag ingdr kan se ut pd
olika sitt. En variant dr att kommunen iger ett moderbolag, som
inte ir ett kommunalt bostadsféretag. Moderbolaget dger i sin tur
det kommunala bostadsféretaget och andra kommunala féretag. Av
SABO:s medlemsforetag dgs 65 av 50 sidana moderbolag. Dessa
65 bostadsforetag omfattar 50 procent av SABO-féretagens ligen-
heter.

En annan variant, som férekommer endast 1 tv4 fall, ir rena kom-
munala bostadskoncerner, dir alla féretag i koncernen ir kommu-
nala bostadsféretag. Slutligen finns det ocksd konstruktioner dir
det kommunala bostadsféretaget ir moderbolag f6r andra kommunala
foretag, som inte ir kommunala bostadsféretag.

Typiska skil for koncernbildning kan vara dels samordnings-
vinster, dels potentiella skattevinster genom att man i en koncern
kan utjimna vinster och férluster mellan koncernbolagen.

2.2.3  Privata allmannyttiga bostadsforetag

Sommaren 2006 undersdkte vi hos linsstyrelserna hur manga pri-
vata allminnyttiga bostadsféretag som fanns. I de flesta lin fanns
inget privat allminnyttigt bostadsforetag. Sidana féretag fanns
endast 1 Uppsala, Skdne, Givleborgs och Jimtlands lin. Foretaget i
Uppsala lin var vilande. De bida féretagen i Skdne var kooperativa
hyresrittsféreningar. I Givle fanns ett féretag med 417 hyresligen-
heter och i Jimtland ett med 471 ligenheter, bdda i aktiebolags-
form.

De privata allminnyttiga bostadsféretagen spelar siledes en
mycket undanskymd roll pd den svenska bostadsmarknaden.

De privata allminnyttiga bostadsféretagen 1 Givle och Skine har
tillkommit i samband med att kommunala bostadsféretag avyttrat
bostider. Det har dd i dessa fall ansetts dnskvirt att dverlitelserna
skett till aktiebolag eller kooperativa hyresrittsféreningar som
kunnat férvintas driva bostadsuthyrningen vidare utan vinstsyfte.
Det kan dock inte uteslutas att sidana 6nskemdl dven hingt
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samman med allbolagens numera avskaffade regler om tillstdnd till
overldtelser (se om dessa i kapitel 3).

Med hinsyn till de privata allminnyttiga bostadsféretagens
mycket begrinsade roll i nuliget har vi valt att 1 detta kapitel inte
fokusera pd dessa foretag utan 1 stillet pd de kommunala bostads-
foretagen. Redovisningen nedan tar dirfor frimst sikte pd kom-
munala bostadsforetag, dven om den i vissa delar kan vara relevant
dven for privata allminnyttiga bostadsforetag.

2.3 Verksamheten

En av forutsittningarna for att ett bostadsforetag ska anses som
allminnyttigt dr att det 1 sin verksamhet huvudsakligen forvaltar
fastigheter 1 vilka bostadsligenheter upplits med hyresritt. Lagreg-
leringen av denna friga redovisas nirmare i kapitel 3.

I sin rapport En studie av allminnyttiga bostadsforetag som
kommunala instrument frin dr 2006 har Boverket bl.a. gitt igenom 1
vilken utstrickning de studerade kommunala bostadsféretagen (i
25 kommuner) dr verksamma med annat in uthyrning av hyres-
bostider. Dels handlar det om uthyrning av lokaler, dels om till-
handahillande av andra uppldtelseformer in hyresritt (egnahem
och bostadsritter).

Av de kommuner som har en tydlig redovisning av férvaltning
av annat in bostider ir andelen lokaler mindre dn 10 procent av det
totala bestdndet (riknat i antal kvadratmeter) i dtta kommuner,
medan andelen understiger 20 procent i ytterligare dtta kommuner.
I tre kommuner finns det féretag dir en tredjedel eller mer av
ligenhetsytan upptas av lokaler, i en kommun finns det nistan lika
mycket lokaler som bostider och i tv8 kommuner finns det en
storre andel lokaler dn bostider.

Vil s3 intressant ir i vilken utstrickning lokalerna finns pd
fastigheter dir det inte finns bostider. Bilden ir 1 det hir avseendet
splittrad. P4 sju orter, diribland de tre storstadskommunerna, ir
andelen hogst 15 procent. P3 ytterligare tre orter dverstiger den
inte 25 procent, och pd en ort ir den 31 procent. I sex kommuner
ir andelen 6ver 50 procent, och i fyra av dessa kommuner éver-
stiger andelen 80 procent.

Delvis ir de kommuner dir lokalerna utgér en stor andel av
ligenheterna samma som de dir en stor andel av lokalerna inte
ligger 1 bostadshus.
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Nir det giller tillhandahdllande av andra boendeformer in
hyresritt, framgdr det visserligen av Boverkets rapport att flera
kommunala bostadsféretag har kommunens tillstdnd att uppfora
smihus och ligenheter till f6rsiljning. Diremot framgar det inte att
de kommunala bostadsféretagen pd alla dessa orter utnyttjat denna
mojlighet. Vad som i sddant avseende framkommer genom rappor-
ten ir att Egnahemsbolaget 1 Goteborg (som visserligen ir ett
kommunalt féretag men inte uppfyller kriterierna for att vara ett
kommunalt bostadsféretag) och Vellingebostider AB i Vellinge
producerar egnahem och bostadsritter. I Géteborg ser man denna
verksamhet som en viktig del av sina sambhilleliga och bostads-
sociala ambitioner genom att den 6kar mojligheten att skapa socialt
blandade bostadsomriden.

Aven i Stockholm har kommunala bostadsféretag i viss ut-
strickning producerat egnahem med sidana bostadssociala ambi-
tioner.

Sammantaget ger Boverkets rapport och 6vrig information visser-
ligen vid handen att kommunala bostadsféretag i viss utstrickning
dgnar sig 3t produktion av egnahem eller bostadsritter men inte att
denna verksamhet skulle ha ndgon stor omfattning.

2.4 De boende

Det finns ingen begrinsning (t.ex. i form av en inkomstgrins) av
vilka grupper som fir bo i ligenheter som dgs av kommunala
bostadsforetag. Trots detta ir ldginkomsttagare, invandrare frin
fattiga linder, socialbidragstagare och andra utsatta grupper 6ver-
representerade bland de boende hos de kommunala bostadsfére-
tagen (Birgersson & Turner [avsnittet "Who is living in social and
public housing in Europe?”] samt Larsson), vilket f6r dvrigt dven
ir fallet i Danmark (Karin Andersson s. 215). De utsatta grupper-
nas dverrepresentation visar sig sirskilt 1 storre stider. Den blir allt
mer markerad, ju mindre andel ett kommunalt bostadsféretag har
av den lokala bostadsmarknaden. Overrepresentationen torde
hinga samman med att kommunala bostadsféretag 1 hogre grad in
privata bostadsforetag dger mindre attraktiva bostadsomriden
byggda framfér allt under miljonprogrammets dagar, sirskilt i
storre stider och pd orter dir det kommunala bostadsforetaget dger
endast en mindre del av bestdndet.
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2.5 De kommunala bostadsforetagens ekonomi
2.5.1 Olika ekonomiska férutsattningar

Kommunala bostadsforetag finns 1 allt fr8n storstadsomriden till
avfolkningsbygder. I storstadsomrddena gir de vanligen ganska bra,
medan de i avfolkningsbygderna ofta belastas av att minga ligen-
heter stdr tomma. Enligt Boverkets rapport En studie av allmdin-
nyttiga bostadsforetag som kommunala instrument frin ar 2006 har
ungefir hilften av de studerade kommunala bostadsféretagen (i
25 kommuner 1 olika delar av Sverige) under en femdrsperiod haft
en genomsnittlig rintetickningsgrad 6ver 2,0, vilket brukar anses
vara nedre grinsen for en tillfredsstillande niva. I fyra fall — alla
utpriglad avfolkningsbygd (Hirjedalens, Lax3, Surahammars och
Jokkmokks kommuner) — har rintetickningsgrader under 1,5 parats
med vakansgrader 6ver tio procent och en negativ befolknings-
utveckling 1 kommunen, vilket ir tecken pd en mycket bekymmer-
sam situation.

De kommunala bostadsféretagens soliditet — mitt med utgdngs-
punkt 1 bokférda virden — varierar enligt rapporten mellan siffror
kring en procent (i t.ex. Jokkmokk och Hirjedalen) och 6ver
60 procent (i AB Familjebostider i Stockholm). Vanligt ir en soli-
ditet p& mellan 10 och 20 procent.

2.5.2 De ekonomiska relationerna mellan kommunerna
och deras bostadsforetag

Vid sdvil uppbyggnaden av de kommunala bostadsféretagen som
under deras fortsatta verksamhet har staten limnat ett omfattande
stod. Staten har genom olika former av produktionsstdd tickt en
betydande del av produktionskostnaderna f6r de bostider som har
producerats éverhuvudtaget men i synnerhet f6r de bostider som
har producerats av de kommunala bostadsféretagen. Sedan r 1991
ger dock staten inte lingre nigot ekonomiskt stéd som sirskilt
riktar sig till de kommunala bostadsféretagen.

Bortsett frin regler om utdelningsbegrinsning i allbolagen, som
kommer att behandlas i kapitel 3, och kommunalrittsliga principer
1 den mén dessa ir tillimpliga — en friga som kommer att behandlas
1 kapitel 5 — finns det inga sirskilda regler i svensk ritt som slar fast
vilka ekonomiska krav som en kommun fir eller ska stilla pa sitt
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bostadsforetag. De EG-rittsliga regler som giller i detta avseende
kommer att redovisas i kapitel 6.

De ekonomiska kraven frin en dgare pi ett féretag visar sig bl.a.
1 vilka avkastningskrav som dgaren stiller pa foretagets egna kapital
(se nirmare om avkastningskrav i kapitel 10). I sin rapport frin
4r 2006 har Boverket endast kunnat f§ fram att en del av kommu-
nerna stiller uttryckliga avkastningskrav pd sina bostadsforetag.
Detta stimmer ocksd overens med resultatet av en enkitunder-
s6kning som gjorts av SABO:s framtidsutredning, enligt vilken
endast 59 av 177 undersdkta kommunala bostadsféretag uppgav att
dgaren stillde ndgon form av avkastningskrav (Lander m.fl. s. 21). I
flera kommuner ir avkastningskravet allmint hillet, t.ex. att det
kommunala bostadsforetaget ska se till att avkastningen maximeras.
I ungefir en fjirdedel (sex av 25) av de av Boverket studerade kom-
munerna finns ett preciserat avkastningskrav med féljande formu-
leringar:

Sju procent av eget kapital (Givle).
10-15 procent av justerat eget kapital (Linképing).

e Avkastning pd genomsnittligt eget kapital motsvarande rintan pi
en femdrig bostadsobligation plus en procentenhet (Norrképing).
Minst fem procent pa justerat eget kapital (Trollhittan).

Ligst 25 miljoner kr per ar (Varberg).
Rintabilitet p ligst sex procent (Ostersund).

En annan faktor av betydelse ir hur mycket pengar det kommunala
bostadsforetaget limnar 1 utdelning till sin dgare. Den mojliga utdel-
ningen ir begrinsad av regler, som redovisas i kapitel 3 (avsnitt 3.4).
I en PM om utdelningar fran kommunala bostadsforetag under 2007
(dnr 1329-4123/2007) har Boverket redovisat féljande bild:

Nir det giller aktieutdelningar kan vi konstatera att bestimmelserna
om hogsta tillitna utdelning foljs. Enbart sex foretag har limnat ut-
delning utover tilliten nivd. Merparten av foretagen har inte limnat
nigon aktieutdelning alls. Detta kan bero pi att éverféringar i stillet
skett genom koncernbidrag. Ett annat skil kan vara att de allmin-
nyttiga bostadsféretagen i landet verkar under vildigt olikartade eko-
nomiska férhdllanden och att det i ett antal allminnyttiga bostads-
foretag i dag inte finns ndgot ekonomiskt utrymme som skulle kunna
nyttjas till utdelning.

Nir det giller 6verféringar 1 form av koncernbidrag och dgartillskott
ir bilden delvis annorlunda. Det ir 44 allminnyttiga bostadsforetag
som limnat koncernbidrag till sitt moderbolag. Av dessa allminnyttiga
bostadsfoéretag har 21 mottagit aktieigartillskott frin moderbolag.
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Siffrorna kan dock vara ndgot i underkant. De allminnyttiga bostads-
foretagen har inte nigon uttrycklig uppgiftsskyldighet betriffande
andra transaktioner in utdelningar.

-]

Om koncernbidrag omfattas av bestimmelserna om begrinsad
vinstutdelning synes, dven med beaktande av erhillna aktiedgartillskott
frdn moderbolag, utdelningsgrinsen dverskridas i runt 20 fall.

Ytterligare en aspekt av de kommunala bostadsféretagens ekono-
miska situation ir varifrin de linar pengar till bla. investeringar
och pa vilka villkor detta sker. Bilden ir inte heller hir enhetlig. Av
de av Boverket studerade kommunerna limnar tolv lin till sina
bostadsforetag (sjilva, genom att férmedla 1an eller genom en s.k.
internbank). I drygt hilften av de studerade kommunerna tar de
kommunala bostadsféretagen helt sina 1&n pid den 6ppna mark-
naden, och idven pd de orter dir kommunen ir inblandad 1 ldngiv-
ningen tas vanligen delar av 1dnen pd denna marknad.

Det stora flertalet av landets kommuner gir i borgen foér de 18n
som de kommunala bostadsféretagen tar. Enligt SABO:s ovan
nimnda enkitundersékning har 169 av 181 undersékta kommunala
bostadsforetag erhillit kommunal borgen. Av enkitundersok-
ningen framgdr dock att inte sirskilt minga kommuner tar ut
nigon avgift for att gd i borgen — enligt undersékningen endast
34 procent av de undersékta kommunala bostadsféretagen. De
storre kommunala bostadsféretagen betalar borgensavgift i nigon
hégre utstrickning 4n de mindre (Lander m.fl. s.19). Aven
Boverkets rapport ger vid handen att inte sirskilt minga kommu-
ner tar ut ndgon avgift fér att gd 1 borgen. I de av Boverket under-
sokta kommuner dir borgensavgiften redovisas i procent varierar
procenttalet mellan 0,1 (i Trollhittan) och 1 (i Norrtilje) procent.
Enligt Boverkets PM om utdelningar fran allminnyttiga bostads-
foretag under 2007 har 29 kommunala bostadsforetag det dret limnat
uppgifter om kommunala borgensitaganden och borgensavgifter.
Avgifterna har varierat mellan 0,027 och 1,0 procent.

I 6vrigt anges i SABO:s framtidsutredning bl.a. f6ljande andra
transaktioner mellan kommunerna och deras bostadsféretag eller
mellan kommunala bostadsféretag och andra féretag i en kommu-
nal koncern (Lander m.fl. s. 21):
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e Det kommunala bostadsféretaget forvaltar kommunens fastig-
heter och tar betalt f6r detta.

e Det kommunala bostadsfoéretaget képer férvaltningstjinster av
kommunen.

e Kommunen skéter det kommunala bostadsféretagets admini-
stration och tar betalt for detta.

e TFastighetsaffirer mellan koncernféretag sker i vissa fall till
underpris.

e Det kommunala bostadsféretaget koper fjirrvirme av koncern-
foretag.

I en rapport frin ar 2006, Analys av 20 allminnyttiga bostadsforetag,
bestilld av Hyresgistforeningen Riksforbundet, har Kaj Karlsson
p& Ohrlings Pricewaterhouse Coopers dragit slutsatsen att de kom-
munala bostadsféretagen 1 allminhet inte ir sirskilt kostnadseffek-
tiva: endast tvd av 20 studerade foretag anses i rapporten ha totala
kostnader pd rimliga nivder, och 15 av foretagen anses behova
effektivisera sin drift.

2.5.3  Stod till kommunala bostadsforetag med ekonomiska
problem

P3 orter dir de kommunala bostadsféretagen har stora ekonomiska
problem férekommer det att kommuner, i vissa fall med stéd av
staten, ger ekonomiska bidrag till sina bostadsféretag.

Bakgrunden till de ekonomiska problemen ir de 6kande regionala
obalanserna: samtidigt som tillvixtomrdden upplever arbetskrafts-
och bostadsbrist, méter andra regioner problem som ofta hinger
samman med vikande befolkningstal och svag ekonomisk tillvixt. I
kommuner med kraftig befolkningsminskning har de kommunala
bostadsfoéretagen — och sikerligen dven privata bostadsféretag — en
okande andel tomma ligenheter. Samtidigt har man kvar héga
bokférda virden i fastigheterna och ibland en hég bel&ningsgrad
(Nyqvist m.fl. s. 19). Detta ir mycket kostsamt fér de kommunala
bostadsforetagen. Om dessa skulle g& i konkurs, skulle kommu-
nerna ofta bli tvungna att ticka upp bostadsféretagens skulder till
foljd av borgensdtaganden. Staten har sett sitt engagemang for dessa
kommuner som en del av regionalpolitiken.

De kommuner som haft mest patagliga problem av detta slag har
fatt hjilp av staten medan 6vriga kommuner med problem ofta
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sjilva har vidtagit dtgirder. De statliga insatserna har riktat sig till
totalt ca 65 kommuner, som trots en hog utdebitering haft visent-
ligt simre resultat och ligre soliditet in dvriga kommuner i landet
(Statens bostadsnimnds rapport Statens stid for kommunala bostads-
dtaganden 1998-2005 s. 81 ff). De flesta kommunerna har varit
brukskommuner 1 Bergslagsomrddet och glesbygdskommuner 1
skogslinen.

Ar 1998 inrittade staten Delegationen for stéd till vissa kom-
muner med bostadsitaganden (bostadsdelegationen) fér att under
en begrinsad tidsperiod hantera frigor om stdd till enskilda kom-
muner. Bostadsdelegationen beviljade under ett par irs tid knappt
tvd miljarder kronor i stdd till 40 kommuner, vilka sjilva bidrog
med betydande belopp till omstruktureringen av sina bostadsfére-
tag. Dessa statliga bidrag beviljades efter avtal med kommunerna.

Ar 2002 avvecklades bostadsdelegationen, och i dess stille in-
rittades Statens bostadsnimnd (SBN). SBN hade till uppgift att i
nira samarbete med berérda kommuner rekonstruera krisdrabbade
kommunala bostadsféretag. Milet var att ge sddana féretag ldngsik-
tigt hillbara ekonomiska férutsittningar f6r en kostnadseffektiv
bostadsférvaltning, anpassad till den férvintade befolkningsutveck-
lingen. Huvudansvaret 13g — och har hela tiden legat — pd kommuner-
na. SBN bidrog under dren 2002-2005 med knappt 500 miljoner kr.
En term som anvints f6r de kommuner som erhillit sidant stéd frén
Bostadsdelegationen och SBN dr SBN-kommuner.

SBN avvecklades vid arsskiftet 2005/2006, och dess verksamhet
foérdes in i Statens bostadskreditnimnd (BKIN).

Stod forutsitter att ett preciserat avtal har slutits mellan BKIN
och den berérda kommunen och kan enligt férordningen (2002:664)
om statligt stdd for vissa kommunala dtaganden f6r boendet utgd i
form av statliga kreditgarantier eller statliga bidrag (t.ex. tillskjut-
ande av aktiekapital). Kreditgarantier kan avse kommunens lin for
omstruktureringsdtgirder eller andra 3tgirder enligt avtalet med
BKN. Statliga kreditgarantier kan ocksi ersitta kommunala borgens-
dtaganden. BKN tar ut avgifter f6r sina kreditgarantier. Avgifterna
ska motsvara statens risktagande jimte administrativa kostnader.

Huvudlinjen i de berérda kommunernas rekonstruktionsarbete
har varit att 6vertaliga ligenheter inte lingre fir anvindas for
bostadsindama4l utan ska anvindas fér annan verksamhet, exempel-
vis foretagslokaler. Kostnaderna fér rekonstruktionerna har bla.
avsett nedskrivningar.
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Som ytterligare en insats for krisdrabbade kommuner bildade
dr 2004 staten foretaget Statens Bostadsomvandling AB (SBO).
SBO:s uppgift dr att — i kommuner dir avtal slutits med SBN/BKN —
dverta fastigheter med tomma bostider frdn kommunala bostads-
foretag. Bostiderna omvandlas f6r annan verksambhet, siljs eller i
sista hand rivs. Hittills har SBO férvirvat bostider pa sju orter 1 gles-
bygdsomréiden till ett antal av mellan tv8 och 125 ligenheter per ort.

2.6 De kommunala bostadsforetagen
som samhallspolitiska instrument

2.6.1 Politiska mal, praxis och lagreglering

Tillgdng till goda bostider for alla minniskor utgér sedan linge en
viktig del i den svenska vilfirdspolitiken. Ritten till en bostad ir
— genom en s.k. mélsittningsparagraf — lagfist i 1 kap. 2 § andra
stycket regeringsformen, dir det uttalas att ”[d]et skall sirskilt
dligga det allminna att trygga ritten till hilsa, arbete, bostad och
utbildning samt att verka fér social omsorg och trygghet”. Milet
for bostadspolitiken har tidigare under ett antal r varit formulerat
enligt f6ljande (senast prop. 2006/07:1 utgiftsomride 18 s. 18).

Alla skall ges forutsittningar att leva i goda bostider till rimliga
kostnader och i en stimulerande och trygg miljé inom l3ngsiktigt hill-
bara ramar. Boende- och bebyggelsemiljon skall bidra till jimlika och
virdiga levnadsforhillanden och sirskilt frimja en god uppvixt for
barn och ungdomar. Vid planering, byggande och forvaltning skall en
ekologiskt, ekonomiskt och socialt hillbar utveckling vara grund for
verksamheten.

I den senaste budgetpropositionen har emellertid f6ljande, nya mal
for bostadspolitiken formulerats, varvid en &tskillnad gjorts mellan
milen f6r bostadsfrigor respektive samhillsbyggande (prop.
2007/08:1 utgiftsomride 18 s. 16):

Malet for bostadsfrdgor ir 1dngsiktigt vil fungerande bostadsmarknader
dir konsumenternas efterfrigan méter ett utbud av bostider som
svarar mot behoven.

Malet for sambillsbyggande ir en indamdlsenlig samhillsplanering
och ett hillbart samhillsbyggande som ger alla minniskor en frin
social synpunkt god livsmiljo dir en lingsiktigt god hushillning med
mark, vatten, naturresurser och energi samt ekonomisk tillvixt och
utveckling frimjas.
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Genomfdrandet av bostadspolitiken vilar pd en ansvarstérdelning
— som vixt fram huvudsakligen genom praxis — mellan stat och
kommun, dir staten uppritthdller det vergripande regelsystemet
och kommunerna ansvarar for bostadsférsérjningen lokalt.

Kommunerna har enligt lagen (2000:1383) om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar (bostadsférsérjningslagen) en skyldighet
att planera bostadsforsérjningen 1 syfte att skapa férutsittningar
for alla i kommunen att leva i goda bostider och f6r att frimja att
indamdlsenliga dtgirder foér bostadstérsérjningen foérbereds och
genomfors. Nigot tydligt, av staten reglerat uppdrag till kommu-
nerna att fullgéra detaljerat beskrivna bostadspolitiska uppgifter
finns dock inte.

2.6.2 Den kommunala verkligheten

En kommun som iger ett kommunalt bostadsféretag har genom
detta foretag ett instrument att sjilv ldngsiktigt styra 6ver bostads-
byggande, bostiders férdelning och férvaltning samt utvecklingen
och fornyelsen av bostadsomriden (bla. utsatta” bostadsom-
riden) pd ett annat sitt in om kommunen 1 dessa frigor helt hade
behovt lita till den fria marknaden. Kommunen kan genom detta
instrument erbjuda fattiga personer, nyanlinda flyktingar och
personer med sociala problem bostider i alla sina olika bostads-
omriden och dirmed motverka segregation. Innehavet av ett eget
bostadsforetag kan dven underlitta f6r kommunen att skaffa hyres-
avtal for personer som pd grund av t.ex. sociala eller ekonomiska
problem inte har mojlighet att sjilva erhdlla ett eget avtal.

Som vi berdrt ovan férekommer det trots sidana ambitioner en
ganska omfattande segregation pd bostadsmarknaden, dir personer
med ekonomiska eller sociala problem ofta ir koncentrerade till
vissa av de kommunigda storskaliga miljonprogramsomridena.

Att de kommunala bostadsféretagen dven har getts en roll for
att sikerstilla ett effektivt besittningsskydd f6r hyresgisterna och
hilla nere hyresnivan framgar av kapitel 5.

Historiskt har, som berérts ovan, flertalet kommuner anvint kom-
munala bostadsféretag som bostadspolitiska instrument fér bostads-
byggande inom ramen {6r den allminna samhillsutvecklingen.

Boverkets rapport En studie av allméinnyttiga bostadsforetag som
kommunala instrument ger en bild av 1 vilken utstrickning och pd
vilka sitt kommunerna i dag anvinder sina bostadsféretag som
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bostadspolitiska instrument. I vildigt minga kommuner betraktas
de kommunala bostadsféretagens roll nir det giller bostadsférsorj-
ningen som sjilvklar, dven nir rollen — som ofta ir fallet — ir
underférstddd och inte framgir av t.ex. igardirektiv. Dir rollen
formuleras skriftligen uttrycks den t.ex. som att bostadsféretaget
ska ha en ”ligsta vakansgrad [som] ir sddan att den medger en
tillfredsstillande rorlighet pd bostadsmarknaden i kommunen”
(Mullsjs). En vilfungerande bostadsférsérjning ir viktig bl.a. foér
utvecklingen av det lokala niringslivet och for att géra kommunen
attraktiv. Flera kommunala bostadsféretag arbetar ocksd med att
rusta upp eller férnya lokala centra i bostadsomridena 1 syfte att
bidra till samhillsutvecklingen i stort.

Enligt en rapport frin SABO:s framtidsutredning finns det frin
kommunernas sida en férvintan pd att de kommunala bostadsfore-
tagen aktivt ska bidra till uppfyllandet av kommunala méal om social
vilfird och integration, samtidigt som dessa férvintningar skiljer
sig 4t mellan kommunens och bostadsféretagets foretridare och
framfor allt mellan olika kommuner (Mattsson-Linnala m.fl. s. 7 £.).

P4 det bostadssociala omridet framgdr det ocksd av Boverkets
rapport att synen pid de kommunala bostadsféretagens roll vixlar
vildigt mycket mellan olika kommuner. Det finns kommuner dir
man inte anser att det kommunala bostadsforetaget har nigon
bostadssocial roll. Flertalet kommuner anser emellertid att det
kommunala bostadsféretaget har en sddan roll dven dir detta inte
framgdr av dgardirektiv. Det handlar di8 bide om resurssvaga
hushall och socialt utsatta bostadsomrdden. T manga fall handlar
det om att tillgodose behovet av s.k. f6rsoks- eller triningsligen-
heter och s.k. sociala och medicinska férturer — dvs. behovet av att
erbjuda ligenheter till minniskor som annars kan ha svirt att f3
hyra en bostad eller som till f6ljd av exempelvis dktenskapsskillnad
eller sjukdom snabbt behover f& en bostad. T flertalet kommuner
finns det ett samarbete mellan det kommunala bostadsféretaget
och socialtjinsten for att tillgodose sddana behov. P4 vissa hill
anses en av det kommunala bostadsféretagets roller vara att hilla
nere hyrorna s att iven mindre resursstarka hushgll har mgojlighet
att efterfriga en adekvat bostad. Mdnga kommunala bostadsforetag
strivar ocksd efter att utveckla hyresgisternas inflytande over sitt
boende och delaktighet i férvaltningen av bostadsomridet. Det
finns vidare kommunala bostadsféretag som ger sirskilt stod till
personer som ligger i riskzonen f6r att hamna 1 socialt utanférskap
genom t.ex. itgirder som underlittar for gamla, glomska minniskor
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att inte glomma bort att betala hyran. Det férekommer dven sir-
skilt stéd till nyinflyttade invandrare (Mattsson-Linnala m.fl. s. 20).

Boverkets rapport visar inget tydligt samband mellan & ena sidan
ambitioner att anvinda bostadsféretaget f6r samhillelig utveckling
och bostadssociala indamal — eller avsaknaden av sidana ambitioner
— och & andra sidan den utstrickning 1 vilken bostadsforetaget
innehar lokaler (i bostadshus eller i andra hus in bostadshus).

SABO undersékte &r 2002 om det bland dess medlemsféretag
fanns nigon 6verenskommelse med kommunen om att sirskilt
bistd bostadssékande med problem eller sirskilda behov av nigot
slag sisom forturer, kontrakt med socialtjinsten eller dylikt.
Genom undersdkningen framkom att det fanns skriftliga riktlinjer
eller avtal 1 35 procent av féretagen och muntliga éverenskommel-
ser 129 procent av féretagen, medan avtal saknades i 36 procent av
foretagen. I en enkitundersékning frdn &r 2004 angav 57,5 procent
av de kommunala bostadsféretagen att kommunen stillde krav pd
bostadssocialt ansvar (SOU 2005:88 s. 119).

Vissa kommunala bostadsféretag har, tillsammans med kommu-
nen och andra myndigheter och organisationer, engagerat sig i
bredare satsningar for att vinda den samhilleliga utvecklmgen ien
stadsdel. Ett mycket omtalat exempel, som dock inte kan anses
representativt f6r hur kommunala bostadsféretag anvints, ir om-
rddet Girdsten 1 Goteborg, som vi redovisar mer 1 detalj nedan.
Ytterligare exempel redovisas 1 bilaga 11.

De kommunala bostadsforetagen har dven varit engagerade 1i
andra aspekter av samhillsutvecklingen. Dessa foretag var t.ex.
bland de férsta att erbjuda bredbandsuppkopplingar (jfr Osterberg
& Svensson), och under senare ar har flera foretag engagerat sig i
miljofrigan och 1 att testa nya metoder att bygga energisndlt (jfr
Berglund och 84 fick miljonprogrammet ett nytt ansikte).

Aven om minga kommuner anvinder sina bostadsféretag som
bostads- eller samhillspolitiska instrument, finns det inte nigon i
lag definierad skyldighet f6r kommunerna att fullgéra sitt bostads-
politiska uppdrag genom just kommunala bostadsféretag. Det ir
vidare kommunen som definierar vilken roll ett kommunalt
bostadsforetag ska spela, och det finns — som framgir ovan —
skillnader mellan hur olika kommuner anvint och anvinder sina
kommunala bostadsféretag.
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2.6.3 Kostnader

Nir det giller kostnaderna pd det bostadssociala omridet, skiljer
sig enligt Boverkets rapport synen mycket mellan olika kommuner,
dir minga anser att det finns sidana kostnader, medan andra anser
motsatsen. Synen skiljer sig ocksd i minga kommuner mellan
kommunen och det kommunala bostadsféretaget, dir foretaget
betonar forekomsten av bostadssociala kostnader klart mer in
kommunen. Typiska kostnader kan avse bl.a. onormal férslitning
till f6ljd av hog omflyttning, jourtjinster vid stdrningar, storre
personaltithet och andra satsningar i utsatta bostadsomriden. I
manga kommuner betonas vikten av att se nedlagda kostnader pd
lang sikt, och 1 vissa kommuner anses det att kostnaderna vid ett
lang51kt1gt betraktelsesitt inte ir att anse som merkostnader, medan
man 1 andra kommuner — sirskilt frdin det kommunala bostads-
foretagets sida — anser att vissa bostadssociala satsningar inte ens pa
lang sikt kan vara féretagsekonomiskt motiverade. Det har gjorts
forsok att berikna omfattningen av de bostadssociala merkostnad-
erna, men bara i1 en av de 25 kommuner Boverket studerade 1 sin
rapport frin ir 2006 har man ansett sig kunna géra ndgon sidan be-
rikning. I den kommunen — Linképing — har man beriknat vad den
personal kostar som helt eller delvis hanterar de bostadssociala
fragorna och kommit fram till att det ror sig om 12—14 personer
som 1 egenskap av omrddesansvariga dgnar en del av sin tid 4t att
hjilpa hyresgister, som utan sidan hjilp inte skulle klara sitt bo-
ende, och en handliggare pd heltid till en sammanlagd merkostnad
av ca tio miljoner kronor per ir.

Ett forsok att mita de sociala merkostnaderna genom att jim-
fora forvaltningskostnader f6r ett kommunalt bostadsféretag i ett
attraktivt omride och ett mindre attraktivt omride har gjorts men
visade pd relativt smi skillnader (Lindell).

2.6.4  Ett exempel: Géteborg och Gardsten

Som framgdr ovan ir omridet Girdsten i Goteborg ett mycket om-
talat — om 4n inte representativt — exempel pd hur ett kommunalt
bostadsféretag tillsammans med kommunen och andra myndig-
heter engagerat sig i bredare satsningar for att vinda den sambhille-
liga utvecklingen 1 en stadsdel. For att belysa hur sidana satsningar
kan g8 till har vi valt att redovisa just detta exempel mer 1 detal;.
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Den foljande redogorelsen baserar sig framfér allt pd ett studie-
besék som utredningens sekretariat och experten Eva Hedman
gjort i Goteborg, pd Séren Olssons, Jan-Erik Linds och Lena
Bjorcks bok Framtidens stadsdelsutveckling samt pd Boverkets
rapport 84 fick miljonprogrammet ett nytt ansikte.

I Géteborg har de kommunala bostadsféretagen organiserats 1
en koncern, Forvaltnings AB Framtiden. I koncernen ingdr tre kom-
munala bostadsféretag med verksamhet spridd éver hela Géteborg
och tvi med verksamhet koncentrerad till var sitt férortsomride,
AB Hjillbobostaden och Gérdstensbostider AB. Dirtill ingdr ett
antal féretag som inte ir kommunala bostadsféretag men som av
Framtiden anses vara nira knutna till de kommunala bostadsfore-
tagen, bl.a. en storningsjour (som hanterar stérningar i boendet
kvills- och nattetid), Férvaltnings AB Goéteborgslokaler (som
forvaltar alla lokala centrumanliggningar i omriden dir de kommu-
nala bostadsféretagen hyr ut bostider men inga andra lokaler) och
Géteborgs Egnahems AB (Egnahemsbolaget, som bygger och for-
valtar smdhus med dganderitt och bostadsrittsligenheter, primirt
dir privata aktdrer inte bygger men dven 1 andra omriden).

Framtidenkoncernen har mycket allmint hillna dgardirektiv:
Genom bostadsforetagens verksamhet ska Géteborgs utveckling
stirkas. Vidare ska de boende genom bostadsforetagen ges ett
langtgaende inflytande &ver sin bostad och 6ver dess nirmaste om-
givning. Slutligen ska de boende utveckla sin egen vilfird genom
ett férdjupat engagemang i och ansvarstagande for sitt boende.

Utover dgardirektiven, som giller dven fér respektive bostads-
foretag, finns det dven ett antal policydokument. Dessutom ir
koncernen lyhérd f6r vad kommunen 6nskar att bostadsféretagen
ska inrikta sitt arbete mot och beaktar t.ex. kommunfullmiktiges
méldokument.

Det finns stora skillnader mellan de kommunala bostadsfore-
tagens olika omriden nir det giller andelen f6rvirvsarbetande (mellan
44 procent i Bergsjon och 87 procent i Torslanda; snitt f6r Goteborg
71 procent) och andelen med utlindsk hirkomst (mellan 10 pro-
cent pd Styrsé och 74 procent i Bergsjon; snitt f6r Géteborg
35 procent). Nir Framtiden aktiverades dr 1993 fanns det stora pro-
blem med vissa bostadsomrdden 1 Géteborgs fororter, 1 sirskilt hog
grad Gardsten och Hjillbo, dir det fanns héga vakanser och eftersatt
underhdll. Minskad férvirvsfrekvens och minga nyanlinda flykt-
ingar i bl.a. dessa omriden ledde till att segregationen 6kade. De
lokala centrumanliggningarna blev allt tommare, nir kommersiell
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och offentlig service upphorde. Avsaknad av livsmedelsbutik har
exempelvis visat sig vara mycket negativ f6r ett bostadsomrade.
Framtiden bestimde sig foér att vinda utvecklingen. Aren
1997-2006 satsade koncernen 1,4 miljarder kronor av interna medel
pa utdkade insatser 1 Hjillbo och Gardsten samt pa stadsdelstorgen.
Man bildade ocksé ett helt nytt omridesbaserat bostadsféretag 1
vartdera av dessa tvd omrdden, i vilka man samlade de ligenheter
som hittills varit utspridda pd flera olika kommunala bostadsfére-
tag. Insatserna har haft en bredare karaktir in ren fastighetsférvalt-
ning. De har besttt av omfattande ombyggnadsprogram, anstring-
ningar for att locka foéretagare till omridena, dtgirder for ate f3 till
stdnd ett fungerande centrum och insatser av — 1 vid mening — social
karaktir. Insatserna har parats med en ganska hird linje 1 friga om
avhysning av personer, som stort andra personer i deras boende
eller gjort sig skyldiga till kriminalitet. En utgdngspunkt har varit
att de som bor i omridena inom vissa ramar sjilva skulle ha ett
stort inflytande, dven ekonomiskt, éver vilka dtgirder som vidtagits.
Inflytandet har framfor allt utdvats genom direkt samrdd med hyres-
gisterna, inte genom Hyresgistféreningen eller nigon annan hyres-
gistorganisation. Dirtill kommer att boende utgdér majoriteten i
styrelserna i Girdstensbostider AB och AB Hjillbobostaden.
Ombyggnadsprogrammet i Gérdsten har, utéver att forbittra
for de boende i omridet, syftat till att 6ka omrddets attraktivitet
och status och dirmed locka dven andra och mer viletablerade per-
soner till omrddet. I dessa insatser har iven Egnahemsbolaget spelat
en viktig roll genom att bygga egnahem och bostadsritter i1 bl.a.
Gérdsten, dir det inte gdtt att 3 privata aktdrer att bygga. Egna-
hemsbolaget har inte gjort ndgon vinst pd dessa insatser men inte
heller ndgon férlust. Totalt sett 1 kommunen bygger man pd dessa
villkor endast i hilften av fallen; i den andra hilften bygger man
egnahem och bostadsritter i attraktiva ligen och gér da vinster.
Genom insatserna har dven mer viletablerade personer lockats
till Girdsten och andra utsatta omriden, vilket har lett till minskad
segregation, nigot som syns bla. i ¢kad forvirvsfrekvens. Aven
anstringningarna att locka nya foretag till Girdsten har burit frukt.
En annan effekt av ombyggnadsprogrammen och det boende-
inflytande som priglat dem har blivit en bittre social samhérighet i1
husen.
Nir det giller sociala insatser i vid mening, anser Framtidens
foretridare att bostadsféretagens personal genom sin dagliga nirvaro
och sina nira kontakter med de boende har bittre méjligheter in
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ménga andra aktérer till 6verblick éver var det finns sociala pro-
blem, t.ex. med ungdomar. Framtiden har av kommunen getts led-
ningsuppdraget fér utvecklingsprojektet “Ung och trygg 1 Géteborg”,
dir man ir den samordnande aktoren i ett nitverk, som syftar till
att hejda rekryteringen till kriminella ungdomsging och dir évriga
aktorer dr stadsdels- och utbildningsférvaltningarna i Géteborgs
kommun, Polismyndigheten i Vistra Gétalands lin och Aklagar-
myndigheten.

I Gérdsten har Gardstensbostider skapat ungdomsarbeten fér
ett hundratal ungdomar. Det har i integrerande syfte rért sig om en
blandning av unga med och utan problem, och resultatet har varit
lyckat. Bostadsféretaget ordnar dven fritidsverksamhet fér ung-
domar, bl.a. filmvisningar, musikstudio, seglarskola och skidresor.

En annan social insats har varit att Gardstensbostider har for-
medlat sammanlagt ungefir 600 arbeten it boende 1 Girdsten.
Arbeten férmedlas genom de kontakter som Girdstensbostider
har med andra foretag och genom att Gérdstensbostider vid upp-
handling av arbeten 6nskar att en viss andel av dem som gor arbetet
ska bo 1 Gérdsten.

Gérdstensbostidder har dven ordnat yrkesinriktade utbildningar
fér sammanlagt drygt 100 personer.

Framtiden har dven engagerat sig i dldreboende samt i s.k. trapp-
stegsboende fér personer som dnnu inte kan f3 en bostad pd den
ordinarie bostadsmarknaden. Nir det giller trappstegsboende, har
kommunen dock betalat kostnaderna.
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3 Lagstiftning om allmannyttiga
bostadsforetag

3.1 Inledning

De allminnyttiga bostadsféretagen regleras av lagen (2002:102) om
allminnyttiga bostadsforetag (allbolagen), som tridde i kraft den
1 april 2002. Den innehiller regler om godkinnande av allmin-
nyttiga bostadsféretag och om utdelningsbegrinsning. Lagen har
tidigare innehllit ett 2 kap. med regler om tillstdndsplikt vid for-
siljning av bostider, aktier eller andelar i kommunala bostads-
foretag, men de reglerna avskaffades vid halvarsskiftet 2007 (SFS
2007:480, prop. 2006/07:61).

3.2 Definitioner

Ett allminnyttigt bostadsforetag definieras i allbolagen som ett
aktiebolag, en ekonomisk forening eller en stiftelse som drivs utan
vinstsyfte, 1 sin verksamhet huvudsakligen forvaltar fastigheter dir
bostadsligenheter upplits med hyresritt samt — utom betriffande
kommunala bostadsféretag — ir godkint som allminnyttigt bostads-
foretag.

Vi dterkommer nedan till innebérden av att féretaget ska drivas
utan vinstsyfte. Nir det giller kravet pd att foretaget 1 sin verk-
samhet huvudsakligen ska férvalta fastigheter dir bostadsligen-
heter uppldts med hyresritt, anférs féljande i férarbetena (prop.
2001/02:58 5. 19):

Historiskt har féretagens kirnverksamhet inneburit att bygga och
forvalta hyresbostider. Sjilvklart kommer dessa uppgifter dven 1 fram-
tiden att tillhéra huvuduppgifterna for ett allminnyttigt bostads-
foretag. Under senare ir har det i mdnga kommuner blivit allt vanligare
att fastighetsforvaltningen samordnas s3 att bostadsforetaget ocksd
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fitt ansvaret for att forvalta kommunala lokaler. De allminnyttiga
bostadsforetagen forvaltar dirfér 1 dag ett ansenligt bestdnd av lokaler.
Regeringen [anser] att det ir visentligt att det dven fortsittningsvis blir
mojligt tor de foretag som vill bedriva allminnyttig bostadsverksamhet
att dven ansvara {or forvaltningen av ett kommunalt bestind av lokaler,
utan att foretagets status som allminnyttigt gir forlorad.

Lokalbestindet fir dock inte bli si stort att det inkriktar pd den
primira uppgiften, dvs. att férvalta hyresfastigheter 1 vilka bostads-
ligenheter upplts (prop. 2001/02:58 s. 61).

En kooperativ hyresrittsférening uppfyller enligt férarbetena de
angivna verksamhetskraven. Uppldtelseformen kooperativ hyres-
ritt kan i korthet beskrivas som en mellanform mellan vanlig
hyresritt och bostadsritt. Hyran bestims av medlemmarna utan
beaktande av bruksvirdessystemet. Hyresritten har ett ekonomiskt
virde, men det ir — till skillnad mot vad som giller vid bostadsritt —
inte lagligen mojligt f6r medlemmarna att géra ndgon vinst vid
forsiljning av hyresritten, som &tergdr till foreningen vid Sver-
latelse.

Lagens definition av ett kommunalt bostadsféretag ir ett all-
minnyttigt bostadsféretag som en kommun har det bestimmande
inflytandet 6ver. Med bestimmande inflytande avses att kommu-
nen iger aktier 1 ett aktiebolag eller andelar 1 en ekonomisk for-
ening med mer dn hilften av samtliga roster i bolaget eller féren-
ingen och ocksd férfogar 6ver s minga roster. For en stiftelses del
menas med bestimmande inflytande att kommunen har ritt att
utse eller avsitta mer in hilften av ledaméterna i styrelsen for en
stiftelse med egen forvaltning eller dr f6rvaltare i en stiftelse med
anknuten férvaltning. Det spelar dirvid ingen roll om kommunen
utovar sitt inflytande direke eller genom ett foretag 6ver vilket
kommunen har det bestimmande inflytandet.

3.3 Godkannande och aterkallelse

Kommunala bostadsféretag omfattas av allbolagen automatiskt.

For icke-kommunala bostadsforetag giller foljande. Ett god-
kinnande av ett aktiebolag, en ekonomisk férening eller en stiftelse
som allminnyttigt bostadsforetag sker efter ansdkan till linsstyr-
elsen. Ett foéretag som enligt dldre lagstiftning varit godkint som
allminnyttigt bostadsféretag anses godkint dven enligt den nya
lagen.
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Linsstyrelsen har dven till uppgift att 3terkalla godkinnanden
som allminnyttigt bostadsforetag. Aterkallelse ska ske om fére-
taget ansdker om det eller om féretaget inte lingre uppfyller férut-
sittningarna for godkinnande. Linsstyrelsen kan ta upp frigan om
dterkallelse sjilvmant eller efter en anmilan.

Inget forhindrar alltsd ett privat allminnyttigt bostadsféretag att
frintrida sin status som allminnyttigt foretag och den begrinsning
av utdelning frdn bolaget som denna status for med sig. Ett kom-
munalt bostadsféretag kan diremot — till skillnad mot vad som gillt
tidigare — inte {4 sin status som allminnyttigt féretag dterkallat.

Linsstyrelsens beslut om godkinnande eller &terkallelse fir
overklagas till Boverket, vars beslut inte fir 6verklagas. Med hin-
syn till att det med ett godkinnande inte féljer nigra civila rittig-
heter eller skyldigheter har lagstiftaren valt att inte inféra nigon
ritt till domstolsprévning.

3.4 Utdelningsbegransning

Allbolagen féregicks av lagen (1999:608) om tillfillig minskning av
det generella statsbidraget vid avyttring av aktier eller andelar i eller
utdelning frin kommunala bostadsféretag, m.m. (1999 &rs lag), som
stadgade en utdelningsbegrinsning och som sanktion fér brott mot
denna en minskning av vid den tiden utgdende statsbidrag.

Allbolagens villkor att ett allminnyttigt bostadsféretag ska
drivas utan vinstsyfte hindrar inte att ett aktiebolag eller en eko-
nomisk férening limnar skilig utdelning till igarna respektive med-
lemmarna. Den skiliga utdelningen grundar sig pd den del av aktie-
kapitalet eller inbetalda medlemsinsatser som igaren skjutit till
kontant. Aktiekapital som tillkommit genom fondemission eller
genom att aktier betalats med apportegendom inriknas alltsd inte i
berikningsgrunden f6r utdelning.

Nir det giller valet av berikningsgrund, faller denna tillbaka pd
en sedan linge etablerad praxis: redan innan allbolagen inférdes
framgick det av férarbetsuttalanden att det inte var tillitet med
aktieutdelning som &versteg normal uppliningsrinta for [dngfrist-
iga krediter pd av dgarna direkt tillskjutet kapital. Lagrddet, vars
synpunkter inte féranledde nigot indrat stillningstagande frin
regeringens sida, ifrdgasatte om begrinsningen till kontant till-
skjutet kapital var vilgrundad och menade att — i den utstrickning
det var mojligt att tillskjuta apportegendom — det var svért att finna
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nigra godtagbara skil for att behandla denna egendom p& annat sitt
in kontanta tillskott nir det giller investerarens mojligheter att fa
skilig avkastning pd sitt kapital (prop. 2001/02:58 s. 103).

Boverket har i Utvirdering av lagen om allméinnyttiga bostads-
foretag uttalat att det inte spelar ndgon roll om det dr den nuvarande
dgaren eller tidigare dgare som skjutit till aktiekapitalet.

Utdelning far enligt férordningen (2003:348) om skilig utdelning
frdn allminnyttiga bostadsféretag hogst motsvara den genomsnitt-
liga statsldnerintan under féregdende rikenskapsdr med ett tilligg
av en procentenhet. Utdelningen fir dock inte dverstiga bostads-
foretagets resultat for foregdende rikenskapsdr. Statslinerintans
medelvirde har under de senaste dren legat pd foljande tal:

2003: 4,39 procent
2004: 4,30 procent
2005: 3,24 procent
2006: 3,62 procent
2007: 4,13 procent

Fram till 4 2003 var utdelningsgrinsen faststilld direkt som ett
procenttal av regeringen och uppgick d till 7,5 procent.

Kopplingen av den mojliga utdelningen till resultatet for fore-
giende rikenskapsdr innebir en stérre restriktivitet in 1 1999 ars
lag, enligt vilken utdelning fick ske, om det fanns disponibla vinst-
medel, dven om foregiende dr visat negativt resultat.

Ett allminnyttigt bostadsforetag ska skriftligen varje &r till
linsstyrelsen limna uppgift om beslutad utdelning och hur denna
beriknats. Denna bestimmelse ir osanktionerad, och Lagridet an-
forde att bestimmelsen ir otillricklig om avsikten ir att den ska ge
underlag for kontroll av att allminnyttiga bostadsféretag fort-
l6pande uppfyller villkoret om utdelningsbegrinsning (prop.
2001/02:58 5.99). Det stadgas inte nir pd aret redovisningen ska
limnas.

Om ett privat allminnyttigt bostadsféretag limnar fér hog
utdelning, kan dess status som allminnyttigt dterkallas. Limnar ett
kommunalt bostadsféretag fér hog utdelning, kan sidan dter-
kallelse diremot inte ske. Inte heller finns det nigon sanktion mot
ett kommunalt bostadsféretag som limnar fér hog utdelning. I
forarbetena har nigon sanktion inte ansetts behévas (prop.
2001/02:58 s. 26, SOU 2001:27 5. 91 {.). Den enda motivering som
anfors for detta nir det giller kommunala bostadsforetag ir féljande
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uttalande (SOU 2001:27 s. 92): "Utéver de regler som finns om
den kommunala revisionen [...], vilken numera omfattar iven
kommunala féretag, har kommittén inte sett skil som motiverar
sirskild tillsyn av att det nya regelverket {6ljs.”

I forarbetena (prop. 2001/02:58 s. 25) anfors att ett beslut av ett
kommunalt bostadsféretag, som innebir att foretaget beslutar om
en utdelning som &verstiger den av regeringen fastlagda nivén, ir
ett sidant principiellt viktigt beslut att det enligt 3 kap. 17 § forsta
stycket 3 kommunallagen (1991:900) ska understillas kommunfull-
miktige f6r yttrande, dock inte fér godkinnande. Med hinsyn till
att forarbetsuttalandet i friga inte ir tillkommet 1 samband med
tillkomsten av eller en indring i den aktuella paragrafen, saknar det
dock betydelse vid tolkningen av sagda bestimmelse, vars tillimp-
ning i stillet avgors av férarbetsuttalandena vid dess tillkomst, praxis
och doktrin. T Hilborn m.fl. s. 163 anférs féljande 1 frigan om
bestimmelsens tillimpning:

En oklar friga idr 1 vilka fall lagen kriver att yttrande frin fullmiktige
inhimtas. Forarbetena nimner som exempel pi sidana irenden
indring av bolagsordning, indring av aktiekapitalet, fusion av f6retag,
bildande av dotterféretag samt forviry av aktier 1 annat féretag. Frigor
som ror den l6pande driften ir inte att betrakta som frdgor som maéste
understillas fullmiktige fér yttrande. Diremellan finns en oklar
?gr8zon”. Lagtextens formulering knyter nirmare an till kommunal-
rittslig terminologi [...] och speglar dirfor inte uppgiftsférdelningen i
aktiebolagsritten mellan bolagsstimma, bolagsstyrelse och verk-
stillande direktor [...]. Med denna utgingspunkt kan en friga som
enligt aktiebolagslagen nirmast ir att betrakta som en driftsfriga vara
av principiell vikt frin kommunalrittslig synpunkt.

Med hinsyn till detta forefaller det vara oklart om den i férarbetena
till allbolagen angivna tolkningen av bestimmelsen 1 kommunal-
lagen ir riktig.

3.5 Ingen uttrycklig sjalvkostnadsprincip

Allbolagen innehéller inte ndgon uttrycklig sjilvkostnadsprincip
for allminnyttiga bostadsféretag.

Allbo-kommittén, vars betinkande Allmdnnyttiga bostadsforetag
och kommunernas boendeplanering (SOU 2001:27) féregick allbo-
lagen, ansdg att det borde inféras en lagstadgad sjilvkostnads-
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princip f6r allminnyttiga bostadsféretag och anférde féljande
(SOU 2001:27 5. 74 ff).
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En av de egenskaper som utmirker de allminnyttiga bostadsféretagen
ir att de drivs utifrdn en ldngsiktig sjilvkostnadsprincip. Detta ir en av
grundvalarna for allminnyttig bostadsverksamhet. Detta talar for att
den nya lagen om allminnyttiga bostadsforetag bor innehilla en sjilv-
kostnadsprincip.

Vidare finns det &tskilliga exempel pd att kommuner f6rt 6ver vinst-
medel frin kommunala bostadstéretag till annan kommunal verk-
samhet. I praktiken innebir det att bostadsbolagets intikter anvinds
till att bekosta verksamhet inom andra kommunala ansvarsomriden;
verksamhet som skall finansieras av samtliga skattebetalande kommun-
medlemmar och inte enbart av hyresgistkollektivet.

Foreteelsen torde strida bdde mot icke-vinstsyftet och mot sjilv-
kostnadsprincipen. Detta férfarande hotar dessutom att underminera
bruksvirdessystemet och hela hyressittningssystemet, vilket kan f3
negativa samhillsekonomiska effekter. Enligt kommitténs mening
talar detta med styrka for att det 1 den nya lagen infors en lagfist sjilv-
kostnadsprincip. Enligt kommitténs mening ir det principiellt stdtan-
de att det dr mojligt att fora medel — utdver tilliten dgarutdelning —
fran ett allménnyttige bostadsforetag till annan kommunal verksamhet
eller annan verksamhet inom en koncern.

Enligt kommitténs mening dr det dessutom viktigt att de boende
kinner en trygghet i att de hyror som de betalar till féretaget anvinds
enbart till att utveckla bostadsforetaget. Aven detta talar for att den
nya lagen om allminnyttiga bostadsféretag innehdller en sjilvkost-
nadsprincip.

Kommitténs bedémning utifrdn det sagda ir att det dr av stor bety-
delse att det 1 lagen om allminnyttiga bostadsforetag — utdver kravet
att foretaget drivs utan vinstsyfte — idven finns en bestimmelse som
gir ut pd att foretagen drivs utifrdn en l3ngsiktig sjilvkostnadsprincip.

Frigan om hur en sidan sjilvkostnadsprincip skall formuleras ir
dock inte okomplicerad. I den bostadspolitiska debatten férekommer
minst tre olika sjilvkostnadsbegrepp; (i) den 6vergripande sjilvkost-
nadsprincip som sigs gilla for all allminnyttig bostadsverksamhet,
(i) det kommunala sjilvkostnadsbegreppet vilket framgir av 8 kap.
3 ¢ § kommunallagen och (iii) den sjilvkostnadsprincip som sigs giller
for de foretag som dr hyresnormerande enligt 55 § hyreslagen. I vilken
man dessa begrepp korresponderar med varandra och vad som skiljer
dem &t behover bli foremil fér en ingdende analys. Utan en sidan
analys ser kommittén det inte mojligt att formulera den nyss fore-

slagna sjilvkostnadsprincipen. Frigan bor bli foremdl for ytterligare
analys och overviganden inom ramen for en sirskild utredning. [- - -]

For att kunna ta stillning till hur sjilvkostnadsprincipen skall
formuleras behover utredningen bla. analysera vilken hinsyn som
skall tas till lokalhyresintikter som ir hinforliga till samma fastighet
eller samma bostadsbestind och hur stor utjimning mellan nyproduk-
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tion och ildre bestdnd som fir goras samt hur sjilvkostnadsprincipen
skall tillimpas i en hyressattningstvist Utredningen bér vidare nog-
grant analysera vilka effekter om ndgra en lagfist sjilvkostnadsprincip
far pd hyrorna i de allmannyttlga bostadsféretagen samt 1 dvriga
bostadsforetag, dvs. pd den allminna hyresnivdn. I arbetet bor dven
ingd att dverviga om sjilvkostnadsprincipen skall vara ett frivilligt
dtagande, dvs. om dterkallelse av godkinnandet ir den enda sanktion
som ett handlande i strid med den kan medféra. Ett alternativ ir att ett
handlande i strid med principen férknippas med nigon ytterligare
sanktion. En ytterligare friga som kan 6vervigas i sammanhanget ir
om man bor rikta ndgon form av ekonomisk stimulans till de allmin-
nyttiga bostadsféretagen i syfte att forhindra andra 6verforingar av
vinstmedel in tilliten utdelning till annan kommunal verksamhet eller
annan verksamhet inom en koncern.

Regeringen ansdg emellertid att det var tillrickligt med en utdel-
ningsbegrinsning, samtidigt som den instimde i att de allminnyttiga
bostadsforetagen borde bedrivas utifrdn en l8ngsiktig sjilvkost-
nadsprincip. Man menade att utdelningsbegrinsningen medférde i
princip samma effekt som en lagreglering av sjilvkostnadsprincipen
for allmidnnyttiga bostadsféretag (prop. 2001/02:58 s. 20).

Vi dterkommer i kapitel 4 till frigan om en sjilvkostnadsprincip
kan anses gilla f6r kommunala bostadsféretag till f6ljd av bestim-
melserna i kommunallagen (1991:900).

3.6 Koncernbildningar

Allbolagen innehiller inga bestimmelser om koncernbildningar.
S8dana bestimmelser foreslogs emellertid av Utredningen om
allminnyttan och bruksvirdet, som anférde f6ljande i frigan (SOU
1999:148 5. 64 £.):

Under 1990-talet har det blivit vanligare att kommunerna organiserar
dgandet 1 olika former av koncernbildningar. Det grundliggande syftet
ir 1 allminhet att mojliggdra en skattemasmg kvittning av vinster och
forluster mellan foretagen som ingdr i koncernen. Dirutdver finns
dven motiv som att samordna dgarfunktionen. Denna flyttas pd detta
sitt frin kommunen till koncernens moderbolag, vilket kan innebira
att den politiska styrningen kan samordnas pd ett annat sitt in om
bolagen ir direktigda var for sig. Det innebir dock samtidigt att insyn
och mojligheter till debatt begrinsas i viss utstrickning.

Det finns inte nigon fullstindig statistik som beskriver férekomsten
av koncerner, men ir 1997 hade 142 av landets kommuner inrittat
koncerner. Uppskattningar som har gjorts visar att koncernbildning
finns i ungefir var tredje kommun som har mer in ett aktiebolag.
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Koncerner ir vanligast férekommande i stora och medelstora kom-
muner.

Enligt SABO:s statistik ingdr cirka en tredjedel av de drygt
300 medlemsforetagen som dotterforetag i en kommunal koncern.

Jag foresldr att allminnyttiga bostadsforetag endast skall kunna ingd
i en koncern under férutsittning att samtliga dotterbolag i koncernen
ar allminnyttiga enligt den foreslagna lagen om allminnyttiga bostads-
bolag. Mitt motiv f6r detta ir att underlitta genomlysningen av fére-
tagen och att de boende skall kunna kiinna en trygghet i att de hyror
som de betalar till féretaget enbart anvinds till att utveckla bostads-
foretaget. Detta forslag innebir foérindrade férutsittningar foér de
kommuner som i dag dger kommunala bostadsféretag som ingdr i en
kommunal koncern.

Med den vinstutdelningsrestriktion som jag foreslir, minskar for-
delarna fér kommunerna med att forvalta aktierna i bostadsforetaget
genom en koncern. Koncernbidrag kan liknas vid avkastning, vilken
enligt foreslagna bestimmelser ir begrinsad.

Undantag frin koncernregeln bor medges 1 de fall dir kommunen ir
dgare till flera bostadsféretag och samlar dessa i en koncern som
uteslutande bestdr av allminnyttiga bostadsbolag

Det har vuxit fram en praxis i minga kommunala koncerner, som
innebir att dotterbolagen ger ett koncernbidrag motsvarande vinsten.
Moderbolaget iterlimnar sedan detta bidrag med avdrag f6r den skatt
som annars skulle ha betalats. Jag har dirfor vervigt att utforma mitt
forslag s3 att foretagen skulle kunna ingd 1 koncerner pd dessa villkor.
En sidan ordning skulle emellertid f6érsvira insyn och genomlysning
av foretagens ekonomi. Kommunal skatteplanering av detta slag
framstdr dessutom som visensfrimmande nir det giller verksamhet
som till sitt yttersta syfte inte ir vinstdrivande, utan som kommit till
for att frimja medborgarnas vilfird.

Allbo-kommittén kommenterade detta férslag pd foljande sitt
(SOU 2001:27 5. 93).
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Kommittén sympatiserar med utredningens férslag [...]. Med den
prioritering som gjorts 1 kommitténs tilliggsdirektiv har det inte varit
mojligt att nirmare analysera vad en sidan regel skulle fi fér kon-
sekvenser for befintliga koncernbildningar dir allminnyttiga bostads-
foretag ingdr. Ett forbud skulle kunna leda till sammanslagningar av
foretag vilket i sig kan forsimra mojligheterna att pd ett effektivt sitt
hantera verksamheten inom en koncern. Kommittén saknar en kart-
liggning och analys av dels befintliga koncernbildningar dir allmin-
nyttiga bostadsforetag ingdr, dels skilen till varfér man valt att ligga
allminnyttig bostadsverksamhet 1 en koncern. Utan en sidan analys ir
det inte mojligt att dverblicka effekterna av en regel som tilldter att
allminnyttiga bostadsforetag ingdr 1 koncerner endast om samtliga
dotterforetag i koncernen bedriver allminnyttig bostadsverksamhet.
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Vid tillimpningen av 1999 &rs lag godtogs koncernbidrag frin ett
kommunalt bostadsféretag som ingick i1 en koncern till ett annat
bolag i koncernen, om detta bolag huvudsakligen ignade sig it
bostadsforsorjning. I 6vriga fall likstilldes koncernbidrag med ut-
delning och omfattades av samma utdelningsbegrinsning. Enligt
Boverkets utvirdering av allbolagen beviljade regeringen dispens
frin utdelningsbegrinsningen, om ett kommunalt bostadsféretag
fick ett aktieigartillskott med samma belopp som det limnat i
koncernbidrag.

Boverket menade 1 sin utvirdering av allbolagen att den nyss
redovisade tillimpningen av 1999 &rs lag tillsammans med den om-
stindigheten att ett koncernbidrag enligt aktiebolagslagen ska be-
démas enligt reglerna om vinstutdelning pekar pd att koncern-
bidrag omfattas av allbolagens vinstutdelningsbegrinsning. Man
ansdg dock att rittsliget inte var helt klart. En skillnad mot
1999 ars lag dr hur som helst att nigot undantag f6r koncernbidrag
till ett annat bostadsféretag i samma koncern inte finns i allbo-
lagen.

3.7 Boendeinflytande

Enligt 1 kap. 3 § allbolagen ska ett allminnyttigt bostadsféretag
striva efter att erbjuda hyresgisterna mojlighet till boende-
inflytande och inflytande i foretaget. Exempel pd inflytande &ver
bostadsforetaget kan enligt forarbetena vara att hyresgisterna ges
mojlighet att nominera viss andel av ledaméterna i1 foretagets styr-
else. Ett exempel pd boendeinflytande kan vara att féretaget f6r en
kontinuerlig dialog med hyresgisterna i frigor om hur tryggheten i
boendet 1 hyresritt kan utvecklas. Bestimmelsen kan, pdpekas det i
forarbetena, nirmast karakteriseras som en mélformulering.

3.8 De avskaffade reglerna om tillstandsplikt
3.8.1 Inledning

Innan allbolagen inférdes fanns bestimmelser som — med ndgot
olika innehill vid olika tider — stadgade att villkoren fér statliga 18n
och rintebidrag skulle férsimras eller att bidragen skulle upphéra,
om aktier eller andelar i ett kommunalt bostadsforetag sildes eller
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om bostider avyttrades. Detta kombinerades med att godkinnan-
det som allminnyttigt bostadsféretag skulle dterkallas vid en even-
tuell férsiljning.

I allbolagens numera avskaffade 2 kap. reglerades situationen att
ett kommunalt bostadsféretag ville 6verlata bostider eller en kom-
mun ville 6verldta aktier eller andelar 1 ett kommunalt bostadsfére-
tag. Med hinsyn till att dessa regler gillde fér de kommunala
bostadsforetagen till nyligen och d& vi i vira tilliggsdirektiv getts i
uppgift att ta till vara de erfarenheter som gjorts under den tid
reglerna gillde, finns det anledning att kort redovisa dem.

3.8.2 Tillstandsplikten

Som huvudregel fick enligt 2 kap. allbolagen ett kommunalt bostads-
foretag inte Overldta vissa typer av fastigheter, enkelt uttryckt
huvudsakligen hyreshus, utan tillstdind. Bide overldtaren och for-
virvaren kunde anséka om sidant tillstdnd.

En kommun eller ett féretag som kommunen har det bestim-
mande inflytandet 6ver fick inte heller utan tillstind 6verlita aktier
eller andelar i ett kommunalt bostadsforetag eller i ett foretag
genom vilket kommunen utéver det bestimmande inflytandet 6ver
ett kommunalt bostadsforetag. Tillstdnd behévdes dock inte, om
kommunen idven efter 6verldtelsen hade — direkt eller indirekt — det
bestimmande inflytandet éver det kommunala bostadsféretaget.

Med 6verldtelse menades att egendom 6vergdr till annan genom

1. kép (undantaget inrop pé exekutiv auktion), byte eller giva,

2. tillskott till bolag eller férening,

3. utdelning eller skifte frin bolag eller férening avseende fast
egendom,

4. fusion enligt aktiebolagslagen, eller

5. fusion genom absorption eller kombination enligt lagen om
ekonomiska féreningar.

3.8.3 Kiriteriet vid tillstandsprovning

Tillstdnd till en 6verldtelse skulle inte limnas om det kunde befaras
att de kommunala bostadsfoéretagens hyror till f6ljd av 6verldtelsen
inte skulle komma att {3 tillrickligt genomslag vid tillimpningen av
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bruksvirdesreglerna 1 12 kap. 55 § jordabalken eller de hyrestor-
handlingar som férs enligt hyrestérhandlingslagen.

Av f6rarbetena (prop. 2001/02:58 s. 43 och 64 f. samt bet.
2001/02:BoU4 s. 20) framgick att tolkningen av om foérutsittning-
arna for tillstdnd dr uppfyllda skulle vara restriktiv. Det ankom pa
den som ansdkte om tillstdnd att visa att det fanns férutsittningar
for sddant.

3.8.4 Undantag fran tillstandsplikten

Tillstdndsplikten hade ett antal undantag. Tillstdnd till 6verlitelse
behévdes sdledes inte, om 6verldtelsen utgjorde ett villkor fér stat-
ligt stod som limnats till en kommun av bostadsdelegationen fér
att motverka att kommunen pd grund av &taganden f6r boendet
inte kan fullgdra sina ekonomiska forpliktelser eller om den ut-
gjorde ett led 1 att fullgéra ett avtal som har ingitts mellan en
kommun och SBN i ett drende om statligt stdd. Inte heller behov-
des tillstdnd, om forvirvaren var ett allminnyttigt bostadsforetag
eller en kooperativ hyresrittsférening eller om &verlitelsen skedde
genom inrop pi exekutiv auktion. Ytterligare ett undantag frin
tillstdndsplikten var om kommunen, i friga om 6verlatelse av aktier
eller andelar 1 ett kommunalt bostadsféretag eller i ett foretag
genom vilket kommunen utévade det bestimmande inflytandet
over ett kommunalt bostadsforetag, dven efter dverldtelsen direkt
eller indirekt hade det bestimmande inflytandet 6ver det kommu-
nala bostadsforetaget.

3.8.5 Samrad med hyresgasterna infor férsaljning

Innan ett beslut om o6verlitelse fattades eller, for det fall att an-
sokan gjordes tidigare, innan ansdkan gjordes, skulle den sékande
informera berérda hyresgister om den planerade 6verlitelsen och
bereda dem tillfille att yttra sig. En uppgift om hyresgisternas
instillning till dverldtelsen skulle fogas till ansékan om tillstind.
Dock hade hyresgisternas instillning enligt férarbetena ingen
egentlig betydelse for tillstdndsprévningen.
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3.8.6  Forfarande vid tillstandsprévningen

Huvudregeln var att tillstdnd skulle begiras av den civilrittslige
dgaren av bostiderna, aktierna eller andelarna. Frigor om tillstind
provades av respektive linsstyrelse, vars beslut fick éverklagas till
Boverket. Boverkets beslut fick inte verklagas.

Innan linsstyrelsen tog stillning till en ansdkan, skulle den in-
himta yttrande frin hyresgistorganisation och fastighetsigarorga-
nisation pd orten, om det inte var uppenbart att kriterierna fér god-
kinnande av ansékan var uppfyllda.

Soktes inte tillstdnd eller undantag i tid eller beviljades inte till-
stind eller undantag, var 6verlitelsen som huvudregel ogiltig.
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4 Kommunallagstiftningen

4.1 Inledning

En kommuns agerande ir underkastat olika former av begrinsningar.
Det finns anledmng att analysera vilka av dessa begrinsningar som
ar tillimpliga pd de kommunala bostadsféretagen.

Att en kommun alls driver bostadsforetag har sedan ldng tid
ansetts forenligt med den kommunala kompetensen (Lindquist
s. 157 ff med hinvisningar).

Genomgingen av begrinsningarna inleds med férbudet f6r en
kommun att agera 1 vinstsyfte. Direfter gir vi igenom innebérden
av den kommunala sjilvkostnadsprincipen och vilka grinser som
giller for den. En omtvistad friga ir huruvida kommunala bostads-
féretag omfattas av den kommunala sjilvkostnadsprincipen.

Sedan behandlar vi den kommunala likstillighetsprincipen samt
de undantag som finns frin de kommunala principerna i special-
lagstiftning.

Avslutningsvis redovisar vi vissa av de forslag som lagts fram av
Kommunala kompetensutredningen i betinkandet Kommunal
kompetens i utveckling (SOU 2007:72).

4.2 Forbudet mot vinstsyfte

En forutsittning f6r att en kommun alls ska {8 bedriva en nirings-
verksamhet ir att verksamheten drivs utan vinstsyfte och gir ut pa
att tillhandahilla allminnyttiga anliggningar eller tjinster 3t med-
lemmarna i kommunen (2 kap. 7 § kommunallagen).

Férbudet mot vinstsyfte ir (Hilborn m.fl. s. 115)

ett uttryck for den kommunalrittsliga grundprincipen om férbud mot

spekulativa féretag, som innebir att en kommun [...] inte fr inldta sig

pd foretag som har till huvudsakligt syfte att ge kommunen [...] en
ekonomisk vinst. Genom angivandet av denna férutsittning fram-
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trider skillnaden mellan det privata niringslivet, som har ett klart ut-
talat vinstsyfte, och den kommunala verksamheten, som birs upp av
ett allmiint och samhilleligt intresse.

Vinst fir siledes inte vara det huvudsakliga syftet. Ndgot absolut
vinstférbud rdder dock inte. "I vilken mén verksamheten fir gi
med &verskott och hur detta fir anvindas fir beddmas med tillimp-
ning av sjilvkostnadsprincipen” (Hilborn m.fl. s. 116). Alf Bohlin
har uttryckt férhillandet mellan férbudet mot vinstsyfte (iven
kallat férbudet mot spekulativa féretag) och sjilvkostnadsprincipen
pa foljande sitt (Bohlin 1984 s. 265):

Den huvudsakliga skillnaden mellan de bida principerna ir, att medan
“forbudet mot spekulativa féretag” ir en kompetensbegrinsande prin-
cip, vilken tar sikte pd lagligheten av verksamheten som sidan, s3 ir
sjilvkostnadsprincipen en princip som giller inom ramen f6r den kom-
munala kompetensen. Den senare utgér sdlunda en spirr mot att en i
sig kompetensenlig verksamhet limnar vinst.

Sammanfattningsvis innebir férbudet mot vinstsyfte, sd som det ir
formulerat, inte nigot hinder mot att en kommun betingar sig hog
utdelning frin sitt bostadsforetag eller 1 dvrigt stiller upp krav pa
hog avkastning i féretaget, sd linge inte det huvudsakliga syftet med
bostadsuthyrningen ir att kommunen ska gora en vinst.

4.3 Sjalvkostnadsprincipen

4.3.1  Sjalvkostnadsprincipens innebdrd enligt
kommunallagen

Den kommunala sjilvkostnadsprincipen kommer till uttryck 1
8 kap. 3 ¢ § kommunallagen, dir det stadgas att kommuner inte far
ta ut hogre avgifter in som svarar mot kostnaderna fér de tjinster
eller nyttigheter som kommunen tillhandahiller (sjilvkostnaden).
Principen har linge tillimpats i rittspraxis och kodifierades ir 1994.
Med hinsyn till att principen tillimpades i rittspraxis redan innan
den kodifierats kan dven rittskillematerial frin fére inférandet
beaktas i den mén det inte strider mot vad som uttalats 1 lagstift-
ningsirendet.

Férarbetsuttalandena om sjilvkostnadsprincipens innebérd ater-
finns 1 prop. 1993/94:188 s. 84 ff Dessa uttalanden innebir visent-
ligen foljande.
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En viktig utgdngspunkt ir att sjilvkostnadsprincipen syftar pd
det totala avgiftsuttaget for en verksamhet. Kostnaderna 1 det
enskilda fallet har siledes inte ndgon betydelse for tillimpningen av
sjilvkostnadsprincipen, om inte annat sirskilt framgir av lag. A
andra sidan fir inte heller kostnaderna for flera verksamheter ligga
till grund f6r sjilvkostnadsberikningen. Det sitt pd vilket hyres-
uttaget bestims enligt bruksvirdesprincipen 1 hyresférhandlingarna
féor kommunala bostadsféretag stimmer vil med denna utgdngs-
punkt.

Omstindigheter som kan ha betydelse fér avgrinsningen av vad
som 1 sjilvkostnadshinseende ir en verksamhet ir bla. i vad min
verksamheten omfattas av sirskild lagstiftning, om den riktar sig
till olika kategorier av kommunmedlemmar, om avgifterna bestims
kommunévergripande — vilket bér vara huvudregeln — eller pd annat
sitt samt vilket organisatoriskt och driftsmissigt samband som
rider mellan olika verksamheter. Vid kommunal koncernbildning
ir det, som framhalls i kommentaren till kommunallagen (Hilborn
m.fl. s. 343), viktigt att verksamheter som styrs av sjilvkostnads-
principen hills isir frin verksamheter som har annan grund fér
prissittning.

I princip samtliga kostnader som vid en normal affirsmissig
drift ir motiverade frin féretagsekonomisk synpunkt kan liggas till
grund for sjilvkostnadsberikningen. Alla relevanta direkta och
indirekta kostnader som verksamheten ger upphov till ska ingd i en
sjilvkostnadsberikning. Utéver externa kostnader och intikter ska
idven alla relevanta interna eller kalkylerade poster tas med. Exem-
pel pd direkta kostnader ir kostnader fér personal, material, tjins-
ter och forsikringar. Exempel pd indirekta kostnader ir kostnader
for lokaler, kapital och administration. Verksamhetens eventuella
andel av kommunens centrala service- och administrationskostna-
der ska ocks riknas med, liksom faktureringskostnader.

Aven kapitalkostnader ska siledes liggas till grund fér sjilvkost-
nadsberikningen. Kapitalkostnaderna bestir av avskrivningar pd
tillgdngar och av kostnader fér tillskjutet och l8nat kapital. Berik-
ningen av kapitalkostnaderna kan dock villa svirigheter. I for-
arbetena har man anfort att metoderna for att berikna kapital-
kostnaderna ”i forsta hand [f8r] utvecklas i den praktiska verksam-
heten”, samtidigt som man pekat pd vikten av att berikningarna ”s3
lingt som mojligt” gors i enlighet med gingse metoder och god
redovisningssed. Bl.a. innebir detta att internrinta ska beriknas pd
kapital som kommunen tillskjuter verksamheten.
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I avgiftsunderlaget ska dven ingd investeringar som gors i syfte
att verksamheten ska uppfylla olika miljépolitiska krav.

Kostnader som inte har nigot normalt samband med verksam-
heten, s.k. frimmande kostnader”, ska inte riknas in. En elverks-
rorelse ska exempelvis inte piféras kostnader fér gatu- och vig-
belysning.

I den min kommunen sjilv nyttjar verksamheten eller tar dess
janster 1 ansprak, miste detta beaktas. Virdet av sidana tjinster far
inte ligga till grund fér avgiftsuttaget frin dvriga brukare eller kon-
sumenter, utan kommunen bor sjilv std f6r kostnaden, t.ex. genom
interndebitering.

Ett av de férhillanden som legat bakom utformningen av den
kommunala sjilvkostnadsprincipen ir att principerna f6r kommunal
avgiftssittning tidigare inte ansigs ta tillricklig hinsyn till att det
fanns behov av att l3ta 6verskott uppkomma i de avgiftsfinansi-
erade verksamheterna f6r att mota nédvindiga framtida invester-
ingar (Ds 1993:16 s. 41). Det ir, sigs det i forarbetena, inte realis-
tiskt att uppnd en fullstindig &verensstimmelse mellan faktiska
kostnader och intikter. Ett 6veruttag av avgifter kan dirfér godtas
s& linge avgifterna inte visentligen &verstiger sjilvkostnaden for
verksamheten. Detta betraktelsesitt har uppritthallits i rittspraxis
(Bohlin 2003 s. 108 f.). Det totala avgiftsuttaget fir emellertid inte
dverstiga de totala kostnaderna for verksamheten under en lingre
tid. En fondering av 6verskott fir goéras bara under férutsittning
att overskotten fr&n avgifterna ska anvindas for framtida in-
vesteringar i enlighet med en lingsiktig plan fér verksamheten.
Redovisningen av sddana 6verskott ska i bokféringen avgrinsas sd
att ingen oklarhet kan rdda om omfattningen av de &rliga och 6ver
dren ackumulerade beloppen (prop. 1993/94:188 s. 86).

Olle Lundin och Johan Hé6k har 1 en uppsats i Juridisk Tidskrift
(JT 1998-99 s.575 f.) uttalat att ett problem med sjilvkostnads-
principen ir “dess utomordentliga vaghet”; i doktrinen har den
enligt artikeln beskrivits som ett uttryck fér en allmin mélsittning,
och ”[d]et innebir betydande svirigheter att faststilla avgifters
forenlighet med sjilvkostnadsprincipen”. Om detta har lagstiftaren
varit vil medveten: ”En sjilvkostnadsprincip bygger ofta pd osikra
antaganden. Det dr dirfor inte realistiskt att uppnd en fullstindig
overensstimmelse mellan faktiska kostnader och intikter” (prop.
1993/94:188 s. 86).

Diskussionen kring sjilvkostnadsbegreppet har framfér allt gillt
hur de av verksamhetens resurser som utgérs av fast kapital ska
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virderas, och den rittsliga provningen har oftast gillt de delar 1
avgiften som avsett att motsvara kommunens kostnader i form av
avskrivning och rinta fér kapital som investerats i anliggnings-
tillgdngar (SOU 1990:107 s. 36, 41 och 49 1.).

Sjilvkostnadsprincipen har inte ansetts innebira nigon skyldig-
het att avgiftsfinansiera en verksamhet, utan kommunen har ansetts
ha frihet att i stillet 1ita verksamheten skattefinansieras (SOU
1990:107 s. 37). Sjilvkostnadsprincipen innebir siledes endast en
maximiniva, inte nigon miniminiv fér avgiftsuttaget.

4.3.2 Allmdnt om den kommunala sjalvkostnadsprincipens
omfattning

Sjilvkostnaden giller f6r kommunala avgifter. Med begreppet av-
gift avses, sigs det 1 forarbetena (prop. 1993/94:188 s. 82),

i forsta hand en ekonomisk ersittning som en kommun [...] tar ut for
yinster eller nyttigheter av allminnyttig karaktir som huvudsakligen
tillhandahills kommunens egna medlemmar som kollektiv. Aven om
nigon enkel grinsdragning i friga om sjilvkostnadsprincipens tillimp-
ningsomride inte kan goras med stod av denna distinktion féljer anda
motsatsvis att sjilvkostnadsprincipen inte ir tillimplig pé t.ex. enskilda
afféirsuppgt')relser av kommersiell karaktir.

Om det inte finns nigra bestimmelser om grunderna for avgifts-
sittningen 1 en speciallag giller den allminna sjilvkostnadsprincipen i
kommunallagen, vilket ir fallet bl.a. 1 friga om avgiftsuttag f6r brand-
syn och sotning, for tillstind till automatspel, t6r kopior av allminna
handlingar samt f6r tillstdnd enligt hilsoskyddslagen.

Finns det sirskilda bestimmelser i speciallagstiftningen som be-
grinsar avgiftsuttaget for viss verksamhet giller diremot de reglerna
istillet for den allminna sjilvkostnadsprincipen.

I flera fall finns bestimmelser i speciallagstiftningen som begrinsar
avgiftsuttaget just till sjilvkostnaden, t.ex. ifriga om bygglovsavgifter,
gatukostnadsersattmngar va-avgifter, renhdllningsavgifter, torghandels-
avgifter, avgifter for flyttning av fordon och avgifter for sociala tjins-
ter. Det anses allmint [...] att dessa bestimmelser ger uttryck for en
och samma sjilvkostnadsprincip, dven om den lagtekniska utform-
nmgen kan variera [...].

I nigra fall finns i spec1allagst1ftn1ngen sirskilda berikningsregler
for avgiftsuttaget, som innebir att nigon direkt anknytning till sjilv-
kostnaden inte ir mojlig. Som exempel vill vi nimna torghandels-
avgifter, parkeringsavgifter, avgifter f6r underrigs vird i annat hem,
tomtrittsavgild samt ersittningar som tas ut i samband med kommu-
nal tjinsteexport.
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Sjilvkostnadsprincipen bér som huvudregel gilla oberoende av om
verksamheten bedrivs 1 egen regi eller genom anlitande av utomstiende
entreprendrer. I de fall kommunen [...] utfér en uppgift genom egna
foretag eller genom att anlita utomstiende entreprendrer behdver
emellertid tillimpningen av sjilvkostnadsprincipen i det enskilda fallet
regleras 1 avtal, bolagsordningar eller andra liknande rittsliga doku-
ment.

Av det sist sagda framgdr att det forhdllandet att bostadsuthyrning
bedrivs genom ett kommunalt féretag inte 1 sig har nigon betydelse
for den principiella frdgan om sjilvkostnadsprincipens tillimpning.

4.3.3  Avgransning av sjalvkostnadsprincipens tillampning
4.3.3.1 Forarbetena

Frin tillimpningen av sjilvkostnadsprincipen ir undantagen kom-
munens medelsférvaltning och férvaltning av kommunal egendom.

En central friga i ssmmanhanget ir, om upplitelse av fast egen-
dom ska riknas som férvaltning av kommunal egendom och alltsd
vara undantagen frin tillimpningen av sjilvkostnadsprincipen. Reger-
ingen har med féljande motivering ansett att kommunal bostadsfér-
valtning inte omfattas av sjilvkostnadsprincipen (prop. 1993/94:188
s. 83):

Den allminna uppfattningen sivil i doktrin som 1 tidigare utredningar
synes vara att inte heller kommunal fastighetsforvaltning omfattas av
sjilvkostnadsprincipen. Enligt avgiftsgruppen innefattar begreppet
fastighetsforvaltning savil 6verldtelse som upplitelse av fast egendom
(Ds 1993:16 s. 47). T detta ligger enligt vir mening ocks3 att de allmin-
nyttiga bostadsféretagen inte omfattas av sjilvkostnadsprincipen.

-]

Det ligger enligt vir bedémning vil 1 linje med kraven p& en god
ekonomisk hushillning enligt 8 kap. 1 § kommunallagen att kommu-
ner [...] fir tillgodogora sig det fulla virdet av sin egendom, dven om
intikterna dirigenom kommer att dverstiga sjilvkostnaderna. Nir det
giller 6verldtelse eller uppltelse av egendom dr det ocksd mera sillan
som kommuner [...] har en sidan stillning att de som t.ex. forvirvar
egendom frin kommunen behéver nigot sirskilt skydd f6r risken mot
monopolprissittning.

Vi ansluter oss dirfor till avgiftsgruppens bedémning att sjilvkost-
nadsprincipen inte bor vara tillimplig 1 friga om férvaltning av kom-
munal egendom — vartill kan riknas bdde upplitelse och dverlitelse av
fast och 16s egendom. Detta behover dock inte uttryckas sirskilt i
lagen.
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Riksdagen (bet. 1993/94:KU40 s. 30) kommenterade inte detta ut-
talande nirmare vid sin behandling av propositionen utan anslét sig
i den delen endast till vad som sagts i propositionen.

I den departementsstencil (Ds 1993:16) frin Avglftsgruppen
som — enligt vad som framgar av citatet ovan — regeringens stind-
punkt grundar sig pd ges ingen mer ingdende, uttrycklig motivering
ull varfér egendomsforvaltning helt ska vara undantagen frin
tillimpningen av sjilvkostnadsprincipen bortsett frin att ett undan-
tag sidgs ha stdd 1 bestimmelserna 1 8 kap. 1 och 2 §§ kommunal-
lagen om att en kommun ska ha en god ekonomisk hushéllning i
sin verksamhet innefattande bl.a. att den ska forvalta sina medel pd
ett sddant sitt att krav pd god avkastning och betryggande sikerhet
kan tillgodoses.

Foljande angavs dock som en utgdngspunkt for Avgiftsgruppens
overviganden (Ds 1993:16 s. 38 ff):

Ritten att ta ut kommunala avgifter, den kommunala avgiftsmakten, ir
jimte den kommunala beskattningsritten en nédvindig férutsittning
f6r den kommunala sjilvstyrelsen. Avgiftsmakten skiljer sig dock frén
beskattningsritten i det att en avgift férutsitter en specificerad mot-
prestation frin kommunen medan en skatt kan karaktiriseras som ett
tvdngsbidrag utan specificerad motprestation. [- - -]

Skillnaden mellan avgift och skatt aktualiseras bland annat om kom-
munala avgifter bestims pd sidant sitt att det totala avgiftsuttaget
overstiger nddvindiga kostnader 1 en verksamhet. Overuttaget blir d&
att betrakta som en olaglig beskattning av avgiftskollektivet. Ett dver-
uttag férutsitter som regel att verksamhetens huvudman férfogar éver
ett legalt eller naturligt monopol avseende det utbud av tjinster eller
nyttigheter som erbjuds konsumenter pi en marknad.

-]

Monopolsituationer motiverar i sig en begrinsning av den kommu-
nala avgiftsmakten eftersom det inte finns nigot alternativ till de
tjinster och nyttigheter som tillhandah3lls. Givetvis ir en begrinsning
av avgiftsuttaget lika motiverad vid myndighetsutdvning och om
monopolisten ir ett privat foretag. Utgdngspunkten for Avgifts-
gruppens overviganden dr dirfor att en sjilvkostnadsprincip alltjimt
behovs som ett korrektiv mot att huvudminnen tar ut fér hoga av-
gifter.

I de kommunala verksamheter som dppnas fér konkurrens minskas
betydelsen av att uppritthilla principer som begrinsar avgiftsuttaget.
P34 en marknad med fungerande konkurrens anpassas priserna till
marknadssituationen. Det ger vanligen konsumenterna det skydd de
behover.
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Nir det giller dessa utgdngspunkter — som torde kunna ha varit av
betydelse for Avgiftsgruppens stillningstagande avseende egen-
domsférvaltning — angav regeringen dock delvis en annan uppfatt-
ning 1 propositionen (prop. 1993/94:188 s. 81 och 83 f.). Reger-
ingen anforde dir att det visserligen saknades birande motiv for att
reglera hur avgifterna i kommunal verksamhet far sittas, nir det
finns eller kan 8stadkommas en fungerande marknad i férhillande
till konsumenterna, men att det likvil inte borde géras ndgot
generellt undantag frin sjilvkostnadsprincipen f6r verksamhet som
ir konkurrensutsatt, eftersom ett sidant undantag skulle “ge
felaktiga signaler” till kommunerna:

Utgingspunkten f6r den kommunala verksamheten ir att den skall
vara av allminnyttig karaktir och det rider hirvid ett principiellt
forbud mot s.k. spekulativ verksamhet, dvs. verksamhet som bedrivs
med vinstsyfte. [...] Som grundregel anser regeringen dirfor att sjilv-
kostnadsprincipen ocksd bor omfatta konkurrensutsatt verksamhet,
om inte annat ir sirskilt foreskrivet eller accepterat enligt rittspraxis.
[..]

Konkurrensaspekten kan emellertid inom vissa omriden motivera
sirskilda regler om grunderna for avgiftsuttaget. [- - -]

Regeringen anser att frigan om annan reglering ir sirskilt aktuell i
fall di sivil kommunala som andra producenter konkurrerar med
varandra. Strivan i sidana situationer bor vara att reglera alla produ-
center lika.

I betinkandet Allminnyttiga bostadsforetag (SOU 1997:81) gjorde
Utredningen om kommunala bostadsféretag ingen invindning mot
propositionsuttalandet utan anférde féljande (s. 88):

Utgdngspunkten f6ér detta resonemang ir att sjilvkostnadsprincipen
giller for taxor och avgifter som ir beslutade av kommunfullmiktige.
Hyrorna bestims efter 6verenskommelse mellan hyresvird och hyres-
gistorganisation. Ytterst avgdrs den skiliga hyran av hyresnimnd eller
efter 6verklagande av Svea hovritt. Det ir siledes ingen avgift som
beslutas politiskt och som kan éverklagas 1 den ordning som giller f6r
kommunala beslut.

Aven om sjilvkostnadsprincipen sdledes inte skall tillimpas p3 kom-
munala bostadsféretag giller dock [...] att kommunala féretag skall
drivas utan vinstsyfte enligt 2 kap. 7 § kommunallagen.
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4.3.3.2  Rittspraxis
RA 1997 ref 47

Kommunfullmiktige 1 Kalmar kommun beslutade att teckna borgen
fér en kommunal bostadsstiftelse. Beslutet ansdgs falla inom ramen
for kommunens allminna kompetens enligt kommunallagen.

I rittsfallet uttalade Regeringsritten att den verksamhet som
bedrevs av den kommunala bostadsstiftelsen borde likstillas med
verksamhet som bedrevs direkt av kommunen och att en jimforelse
mellan stiftelsens och andra fastighetsigares ekonomiska villkor
dirfor inte var relevant vid en prévning enligt likstillighetsprincipen.
Nigot uttalande om den kommunala sjilvkostnadsprincipens tillimp-
ning pd den kommunala bostadsstiftelsen gjorde dock inte Regerings-
ritten.

Kammarrdttens i Stockholm dom den 20 oktober 2004
1 mal nr 4919 03

Norrtilje kommun gick i borgen fér det kommunala bostadsfére-
taget Roslagsbostider AB:s skulder. Friga uppkom om sjilvkost-
nadsprincipen var tillimplig i detta sammanhang eller om borgens-
dtagandet skulle ses som en del i kommunens medelstérvaltning.
Kammarritten ansdg

att det forhdllandet att kommunala bostadsféretag skall drivas utan
vinstsyfte inte innebir att allmannyttiga bostadsforetag omfattas av
den i KL [kommunallagen] reglerade sjilvkostnadsprincipen. Borgens-
avgiften fir ses som en intern affirsuppgorelse mellan bolaget och
kommunen.

Som motivering till sin slutsats angav kammarritten, férutom det
ovan redovisade forarbetsuttalandet i prop. 1993/94:188, det for-
arbetsuttalande till allbolagen (prop. 2001/02:58 s. 19 {.) dir reger-
ingen tar stillning mot att inféra en uttrycklig sjilvkostnadsprincip
for allminnyttiga bostadsforetag.

Regeringsritten beslutade den 7 mars 2007 att inte préva milet.
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Andra domstolsavgoranden

Aven andra allminna férvaltningsdomstolar har — med std av ovan
redovisat forarbetsuttalande — dragit slutsatsen att kommunala
bostadsféretag inte omfattas av kommunallagens sjilvkostnadsprincip:

e Linsritten 1 Vistra Gotalands lin, dom den 19 april 2004
1 mal nr 7427-00

e Linsritten i Stockholms lin, dom den 18 november 2002
1 mal nr 12686-02

e Linsritten 1 Stockholms lin, dom den 17 april 2000 1
mal nr 177 00

e Linsritten 1 Stockholms lin, dom den 26 oktober 1999
1 mil nr 706-99

Diremot har Linsritten i Skine lin i dom den 16 februari 1999 i
mél nr 6-98 upphivt ett beslut av Helsingborgs kommun om kon-
cernbildning mellan det kommunala bostadsféretaget, det kommu-
nala elbolaget och det kommunala hamnbolaget, eftersom det inte
beslutats om sddana begrinsningar i hanteringen av framtida under-
eller 6verskott att det var sikerstillt att sddan hantering inte skulle
komma att std 1 strid med sjilvkostnadsprincipen, som enligt lins-
ritten gillde f6r det kommunala bostadsféretaget. I domen berdrs
emellertid inte alls det aktuella férarbetsuttalandet.

4.3.3.3 Rittsvetenskapen
Kommentaren till kommunallagen

I den av divarande Svenska Kommunférbundet (numera Sveriges
Kommuner och Landsting, SKL) utgivna kommentaren till kom-
munallagen (Hilborn m.fl. s. 341 f.) kommenteras férarbetsuttal-
andet om egendomsférvaltning endast med det ytterligare uttalan-
det att hyra inte ir att anse som avgift i kommunallagens mening
utan regleras 1 jordabalken.
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Ulf Lindquist i Kommunala befogenbeter

F.d. hovrittsrddet Ulf Lindquist skriver i sjitte upplagan av
Kommunala befogenheter (s. 162 {.) f6ljande.

Kommunal fastighetsférvaltning som en passivt egendomsvardande
verksamhet har pi motsvarande sitt som kommunal medelsférvaltning
inget att gora med sjilvkostnadsprincipen. I sin férmogenhetsfor-
valtning har kommunerna i stort sett samma befogenheter som vilken
annan balanserad formogenhetsigare som helst. De kommunala
medlen skall enligt 8 kap. 3 § KL forvaltas med god avkastning och
betryggande sikerhet, och god ekonomisk hushillning skall enligt
8 kap. 1§ KL tillimpas. [...] Handhavandet eller férvaltningen av si-
dana fastigheter [som inte anvinds fér nigot aktuellt kommunalt
indamadl utan finns i ett slags vilande dgande] sker pd de villkor som
giller for den allmidnna kommunala férmégenhetsférvaltningen. Annor-
lunda blir det nir fastigheter sitts in som en ekonomisk resurs i en
verksamhet som syftar till att pd nigot sitt betjina kommunmedlem-
marna och allminheten 1 6vrigt i kommunen.

Nir en verksamhet som den kommunala bostadsférsérjningen gir
ut pd att kommunen mot betalning systematiskt presterar nigot till
kommunmedlemmarna har sjilvkostnadstaket hittills varit ett kommu-
nallagskrav som bara kunnat efterges genom speciallagstiftning. Ndgon
sidan eftergift finns inte fér bostadsforsorjningen. Till denna kommer
att statens finansiella stdd till det kommunala bostadsbyggandet
liksom hyreslagstiftningen och lagen om allminnyttiga bostadsforetag
forutsitter att de kommunala bostadsforetagen [...] tillimpar ett totalt
hyresuttag som faller inom ramen for sjilvkostnadsprincipen.

Direfter nimner Lindquist att regeringen och riksdagen uttalat sig
for tillimpningen av en sjilvkostnadsprincip fér kommunala bostads-
foretag efter 1993/94, senast genom allbolagen. Han sammanfattar
sedan (s. 163):

Den samlade bedémningen miste bli att KL:s principer giller for
kommunal bostadsférsérjning liksom fér annan vederlagsfinansierad
kommunal verksamhet. Kommunerna far alltsd inte utan st6d i special-
lag varaktigt driva sin bostadsforsorjning pd affirsmissig grund dvs.
med nigon mer betydande vinst, dven om liget pi den lokala
bostadsmarknaden skulle inbjuda till det.
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Debatt i Juridisk Tidskrift (JT) 199899 och 1999-2000

1.TJT 1998-99 s. 574-583 skrev Johan H66k (numera jur. dr.) och
Olle Lundin (numera docent) en artikel benimnd "Kommunala
koncerner och den kommunala sjilvkostnadsprincipen”, dir de an-
forde visentligen foljande.

Sjilvkostnadsprincipen skyddar frimst mot sirbeskattning av
vissa kollektiv och torde frimst vara att se som ett utfléde av prin-
cipen att alla kommunmedlemmar ska behandlas lika. Den ir en
begrinsning av kommunens interna kompetens till skillnad mot
principen om férbud mot spekulativa féretag, som ir en begrins-
ning av den externa kompetensen.

Exakt vad som innefattas i egendomsférvaltningen — och siledes
utgdr undantag frin sjilvkostnadsprincipen — idr oklart. Det omride
som framfér allt dr problematiskt dr de kommunala bostadsfore-
tagens verksamhet. Det finns en spinning mellan kravet pd & ena
sidan betryggande egendomsforvaltning, & andra sidan sjilvkost-
nadsprincipen. Frigan ir om sjilvkostnadsprincipen ska tolkas
restriktivt eller extensivt 1 férhillande till kommunala bostadsfére-
tag. Ytterst kan detta betraktas som en konflikt mellan kommun-
medlemskollektivet och brukarkollektivet.

De kommunala bostadsféretagen hyr ut bostider till enskilda
kommunmedlemmar. Det har linge ansetts ingd i den kommunala
befogenheten att tillhandahilla en sidan tjinst. For att underlitta
féor kommunen att bedriva denna verksamhet har staten under
drtionden pd olika sitt stétt kommunernas strivanden genom
subventioner och sirskilda skatteregler.

Det kommunala bostadsforetagets verksamhet riktar sig till
kommunens medlemmar som ett kollektiv. Det gdr dirfér inte utan
vidare att jimstilla dess verksamhet med en kommuns &évriga
fastighetsfoérvaltning.

Mot att en hyra ska anses som en avgift har anférts att hyran vid
tvist bestims av hyresnimnd, inte genom nigot kommunalt organ.
Forvisso dr inte hyran ndgon avgift i statsrittslig mening. Det finns
emellertid kommunala avgifter som omfattas av sjilvkostnadsprin-
cipen utan att vara avgifter i regeringsformens mening, exempelvis
badhusavgifter. Avgérande ir inte huruvida avgiften faststills av
fullmiktige eller inte. Vad som framfér allt miste beaktas vid en
bedémning av sjilvkostnadsprincipens omfattning ir i vad mén
tjinsten som kommunen tillhandahiller kan betraktas som allmin-
nyttig eller ej. Om en tjinst ir allminnyttig, ska avnimarna av
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kommunala tjinster skyddas mot oskiligt hoga avgifter som inne-
bir sirbeskattning av vissa medlemmar.

Undantagen frin sjilvkostnadsprincipen fyller den funktionen
att de ger kommunen méjlighet att skydda sina tillgingar och
bevaka sin ekonomiska ritt. Frigan ytterst ir om de kommunala
bostadsfoéretagens verksamhet dr att betrakta som leverans av en
kommunal tjinst till ett brukarkollektiv (varvid sjilvkostnadsprin-
cipen blir tillimplig) eller som férvaltning av kommunal egendom
(varvid den inte blir tillimplig).

Kommunen bér ha utrymme att férvalta egendomen for
kommunmedlemmarnas bista. Samtidigt giller dock generellt inom
kommunalritten att kommunmedlemmarnas intresse aldrig fir
sittas fore mindre gruppers intressen. Likstillighetsprincipen ir ett
utfléde av denna tanke.

I friga om de kommunala bostadsféretagen kan hyresgisterna
missgynnas och sirbeskattas till fromma f6r kommunen som hel-
het, om de kommunala bostadsféretagen inte skulle lyda under
sjilvkostnadsprincipen.

De kommunala bostadsféretagens hyresnormerande roll enligt
55 § hyreslagen vilar pd att det forutsitts att dessa foéretag inte tar
ut oskiliga hyror, och sagda bestimmelse synes endast innebira att
sjilvkostnaden pd hyresomridet beriknas pd ett sirskilt sitt, inte
att principen som sidan inte skulle vara tillimplig pd omradet.

Om de kommunala bostadsféretagen verkligen inte skulle om-
fattas av den kommunala sjilvkostnadsprincipen, borde lagtexten
ha varit férsedd med ett tydligare undantag.

2. Ho6ks och Lundins artikel beméttes av Curt Riberdahl (da
adjungerad professor) i JT 1998-99 s. 1046-1049. Riberdahl anférde
visentligen féljande.

Sjilvkostnadsprincipen och likstillighetsprincipen har utvecklats
1 praxis med delvis olika innebérd. De har olika rickvidd, innebérd
och syften, dven om det finns beréringspunkter mellan dem.

Det finns egentligen inga motiv att tillimpa sjilvkostnads-
principen nir kommunen upptrider pd en marknad, eftersom den
enskilde di kan vilja mellan det kommunala eller privata alter-
nativet. Den enskildes skyddsbehov finns egentligen endast i
monopolsituationer.

Bostadshyra ir varken en avgift, tjinst eller nyttighet 1 kommu-
nallagens mening. Med nyttighet bor rimligen avses t.ex. en
anliggning som nyttjas av flera — ett kollektiv — fér ett kollektivt
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behov, t.ex. en idrotts- eller fritidsanliggning som ir dppen for alla
kommunmedlemmar. Med en tjinst bor rimligen avses att kommu-
nen gor en prestation av ndgot slag, t.ex. levererar vatten eller tar
hand om hushéllsavfall.

En hyresgist har exklusiv nyttjanderitt till bostaden. Kommu-
nens prestation inskrinker sig till en upplételse, vilket inte kan be-
tecknas som en tjinst eller nyttighet.

Nir motiven dirfor uttryckligen siger att de kommunala bostads-
foretagen undantas frin den kommunala sjilvkostnadsprincipen
och ir att hinféra till fastighetsférvaltning dr detta dirfor fulle
logiskt. Motiv och lagtext stimmer éverens.

Dirtill kommer att bostadshyror dr féremél for en sirreglering
genom bruksvirdesprincipen. For bostadshyror finns en sirskild
forhandlingsordning. Man férhandlar diremot inte om kommunala
taxor och avgifter. Hyressittningen sker efter samma principer for
kommunala bostadsfoéretag som f6r privata bostadsféretag.

Det forhillandet att kommunala bostadsféretag inte far bedrivas 1
vinstsyfte dr nigot annat in den kommunala sjilvkostnadsprincipen.

3. H66k och Lundin bemétte i sin tur Riberdahl i JT 1999-2000
s. 230-233 och anférde dirvid visentligen f6ljande.

Grunden {6r all kommunal verksamhet ir att den kan motiveras
med nigot allmint intresse. Om kommunerna uppfér flerbostads-
hus for att tillgodose kommunmedlemmarnas behov av bostider
gor man det for att tillgodose ett allmint, kollektivt intresse. Att en
enskild hyresgist far sin ligenhet med exklusiv nyttjanderitt kan
inte frinta sjilva tjinsten — bostadsférsorjning — dess karaktir av
kollektiv nyttighet. Man kan jimféra med uthyrning av en
kommunal tennisplan: varje férhyrare har exklusiv nyttjanderitt till
tennisplanen under den tid hon eller han hyr densamma. Detta kan
inte innebira att en kommuns uthyrning av tennisbanor till allmin-
heten inte skulle vara underkastad sjilvkostnadsprincipen.

I princip allt nyttjande av kollektiva rittigheter innefattar ett
rittsférhillande mellan nyttjaren och kommunen. Det ir dock
ytterst det bakomliggande syftet med kommunens dtgird som ir
relevant f6r beddmningen, dvs. huruvida upplitelsen ir tinkt att
vara till kollektiv nytta.

Aven om sjilvkostnaden genom bruksvirdessystemet beriknas
pa ett sirskilt sitt, innebir detta inte att den kommunala sjilvkost-
nadsprincipen inte ir tillimplig pd de kommunala bostadsféretagen.
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Utldtande fran Olle Lundin

Olle Lundin har pd uppdrag av Hyresgistforeningen Riksférbundet
skrivit ett utlitande om “Kommunalrittsliga aspekter pd kommu-
nala bostadsforetag och koncernbildningar — Rapport angdende
bostadsféretagens ingdende i kommunala koncerner och férenlig-
heten med de kommunalrittsliga skyddsprinciperna”.

Olle Lundin upprepar i rapporten i huvudsak de argument han
anfort 1 artiklarna 1 Juridisk Tidskrift samt ligger till f6ljande.

Det kommunala bostadsféretagets verksamhet riktar sig till
kommunens medlemmar som ett kollektiv. Det gir dirfér inte utan
vidare att jimstilla dess verksamhet med en kommuns &vriga
fastighetsférvaltning. Liter ett kommunalt bostadsféretag uppfora
ett bostadshus och hyr ut ligenheterna i detta till kommunmed-
lemmar, gor foretaget det inte for att férvalta kommunens egen-
dom utan for att tillfredsstilla ett behov hos kommunmedlemmarna.
Kommunmedlemmarnas tillging till bostider med god standard
och till rimliga priser kan inte vara att betrakta endast som en
bieffekt av den kommunala fastighetsférvaltningen.

Om de kommunala bostadsféretagen verkligen inte skulle om-
fattas av den kommunala sjilvkostnadsprincipen, borde lagtexten
ha varit férsedd med ett tydligare undantag. Férarbetsuttalandet ir
ett tydligt forsok till lagstiftning genom motivuttalanden, vilket i
svensk ritt hittills métts med skepsis. Dirtill kommer att sjilvkost-
nadsprincipen har en utpriglad skyddsfunktion, avseende avgifts-
kollektivet, varfér avsteg frdn denna torde kriva uttryckligt forfatt-
ningsstdd 1 likhet med vad som skett pd andra omridet (t.ex. 7 kap.
2 § ellagen [1997:857]).

Det finns starka skil att bortse frdn uttalandet i propositionen.
Sjilvkostnadsprincipen bér vara tillimplig 1 de kommunala bostads-
foretagen, som foéljaktligen inte fir ingd i en kommunal koncern-

bildning.

Utldtande fran Curt Riberdahl

Curt Riberdahl har pi uppdrag av SABO:s framtidsutredning
skrivit ett utlitande om "Kommunal bostadsférvaltning och sjilv-
kostnadsprincipen” (Riberdahl 2007 s. 26 ff).

Curt Riberdahl upprepar i huvudsak de argument han anfért i
artikeln i Juridisk Tidskrift samt ligger till féljande.
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Det finns tva sjilvkostnadsbegrepp: ett baserat pd bruksvirdes-
systemet och ett annat baserat pd kommunallagens sjilvkostnads-
princip. Man kan pést att det ena ir féretagsekonomiskt genom
att ange den undre grinsen for ett foretags prissittning, medan den
kommunalrittsliga principen avser att fastligga en dvre grins for
avgiftsuttaget.

Det ir en felsyn att betrakta kommunens bostadsverksamhet som
antingen egendomsférvaltning eller allminnyttig verksamhet. Det
handlar om bade - och.

4.3.4 Omfattas de kommunala bostadsféretagen
av sjalvkostnadsprincipen?

Vir bedémning: Den kommunala sjilvkostnadsprincipen kan
inte med sikerhet anses omfatta kommunala bostadsféretag.

4.3.4.1 Inledning

Har man, som Avgiftsgruppen, som utgidngspunkt att kunderna i
konkurrensutsatt verksamhet inte behéver skyddas av den kom-
munala sjilvkostnadsprincipen, ir det logiskt om de kommunala
bostadsféretagen inte omfattas av denna princip.

Med hinsyn till att regeringen inte stillde sig bakom denna
utgdngspunkt kan det férhillandet att kommunala bostadsféretag
bedrivs pid en konkurrensutsatt marknad emellertid inte spela
nigon avgoérande roll fér beddmningen av om dessa féretag om-
fattas av den kommunala sjilvkostnadsprincipen.

Av betydelse blir i stillet om de kommunala bostadsféretagens
verksamhet ska klassificeras frimst som fastighetsférvaltning (i den
bemirkelse av egendomsférvaltning som foérarbetena synes ha gett
detta begrepp) eller frimst som allminnyttig verksamhet. Uppen-
bart dr att fastighetsférvaltning ir ett ndédvindigt och stort inslag 1
verksamheten. Frigan ir om inslaget av allminnyttig verksamhet
ska anses s pitagligt att det vid bedémningen bér viga tyngre in
fastighetsforvaltningen.

Vid den bedémningen méste hinsyn tas till de redovisade for-
arbetsuttalandena, liksom till doktrin och domstolspraxis. Sam-
tidigt kan det konstateras att frigan om de kommunala bostadsfére-
tagens framtida roll inte ir sjilvklar utan omfattas av virt uppdrag.
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Det ir dirfor inte uteslutet att frigan om de kommunala bostads-
féretagen omfattas av den kommunala sjilvkostnadsprincipen kan
komma att 3 olika svar beroende pd om de kommunala bostads-
foretagen ska anses frimst som en del av den kommunala for-
mogenhetstorvaltningen eller frimst som en del i en social bostads-

politik.

4.3.4.2 Bedomning av rittspraxis

Rittsfallet RA 1997 ref 47 ir enligt vir mening inte till nigon led-
ning 1 frigan om sjilvkostnadsprincipen ska vara tillimplig p4 kom-
munala bostadsféretag. I dvrigt talar befintlig domstolspraxis, dir
forarbetsuttalandet om allminnyttiga bostadsféretag godtagits,
mot att kommunala bostadsféretag omfattas av den kommunala
sjilvkostnadsprincipen; i det enda av de rittsfall vi haft tillgdng till
dir domstolen kommer till motsatt slut resonerar domstolen inte
alls om det aktuella forarbetsuttalandet, och rittsfallet — frin lins-
ritt — torde ha mycket begrinsat vigledande virde.

Samtidigt kan det konstateras att det dnnu inte féreligger nigot
prejudicerande uttalande frin Regeringsritten och att vi endast haft
tillgdng till ett enda fall frin kammarritt.

Sammanfattningsvis gor vi bedémningen att den rittspraxis vi
haft tillgdng till talar mot att kommunala bostadsféretag omfattas
av den kommunala sjilvkostnadsprincipen men att frigan innu inte
ar slutligt avgjord 1 rittspraxis.

4.3.4.3 Bedomning av forarbetena i ljuset av doktrinen

En utgdngspunkt i svensk ritt dr att forarbetsuttalanden i en pro-
position vilka rér lagstiftning som foreslds i den propositionen ska
respekteras, sd linge de inte dr motstridiga eller pd annat sitt
ologiska eller kommit att bli 6verspelade av senare lagstiftning eller
samhillsutveckling eller en lagtolkning i enlighet med férarbetena
skulle strida mot EG-ritten, svenska konventionsitaganden (framfor
allt Europakonventionen om minskliga rittigheter) eller grund-
lagsstadganden — I3t vara att en ndgot 6kad sjilvstindighet 1 for-
hillande till lagférarbeten under de senaste dren fir anses ha gjort
sig gillande 1 domstolarna.
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Propositionsuttalandet att kommunala bostadsféretag inte om-
fattas av den kommunala sjilvkostnadsprincipen strider varken mot
EG-ritten, internationella konventioner eller svensk grundlag. Inte
heller kan det, som vi ser det, anses ha blivit 6verspelat av senare
samhillsutveckling eller lagstiftning; 1 allbolagen har lagstiftaren
valt att inte uttryckligen sl3 fast att en sjilvkostnadsprincip ska
gilla for kommunala bostadsféretag, och inte heller uttalar sig
lagstiftaren i férarbetena till den lagen for att den kommunala sjilv-
kostnadsprincipen ska vara tillimplig pd sddana foretag (ett for-
arbetsuttalande som i s fall forvisso skulle ha haft ett 18gt virde, s3
linge det inte hade fillts i samband med indring av 8 kap. 3 ¢ §
kommunallagen).

Propositionens motivering till att kommunala bostadsforetag
inte omfattas av den kommunala sjilvkostnadsprincipen ir ganska
torftig, dven nir man gir tillbaka till den bakomliggande departe-
mentsstencilen, som propositionen syftar tillbaka till. Friga ir om
motiveringen ir s ofullstindig, ologisk eller motsigelsefull att den,
med beaktande av de argument som kan anféras mot propositionens
stindpunkt, bor sittas 8t sidan vid tolkningen av stadgandet i 8 kap.
3 ¢ § kommunallagen.

Ulf Lindquists, Johan Hoédks och Olle Lundins argumentation
gdr bla. ut pd att de kommunala bostadsféretagens fastighetsfor-
valtning (i1 bemirkelsen egendomsférvaltning) inte kan anses vara
det kommunala syftet med deras verksamhet utan att detta syfte i
stillet ir att betjina kommunmedlemmarna med bostider mot be-
talning. Detta ir alltsd inte en bieffekt av fastighetsférvaltningen
utan orsaken till densamma. Fastighetsforvaltningen ir ett nédvin-
digt led 1 en allminnyttig verksamhet, som under ling tid under-
stotts av staten.

Detta ir en bestickande argumentation. Den forutsitter emeller-
tid att de kommunala bostadsféretagen forst och frimst ska ses
som sociala aktdérer och bostadspolitiska instrument, inte endast
som forvaltare av kommunala férmégenheter. Argumentationens
giltighet hinger dirmed, som vi berért ovan, intimt samman med
vilka &verviganden vi gér inom utredningen i frigan om de kom-
munala bostadsféretagens uppgifter.

Mot denna argumentation har Curt Riberdahl anfért att ett
kommunalt bostadsféretag inte dr en nyttighet som riktas till alla
kommuninvénare, eftersom en hyresgist har exklusiv nyttjanderitt
till sin bostad. H66k och Lundin har i sin tur bemétt Riberdahl
med att jimfora med uthyrning av en kommunal tennisanliggning.
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Den jimférelsen haltar emellertid enligt v8r mening. Det m4 vara sd
att en tennisplan nyttjas exklusivt av den som hyrt den. Det nytt-
jandet pagdr dock endast under nigon timme, medan ett hyresfor-
hillande normalt sett [8per 6ver ett antal &r. Mgjligheterna for en
kommun att forse alla intresserade kommunmedlemmar med méj-
lighet till tennisspel torde vara avsevirt mycket stérre in kommu-
nens mojlighet att férse alla dem med bostad 1 det kommunala
bostadsforetaget vilka ir intresserade av en bostad dir.

En annan friga dir 8sikterna ir delade ir betydelsen av att hyran
inte faststills av ett kommunalt organ utan av parterna pi hyres-
marknaden genom férhandlingar eller i sista hand av hyresnimnd.

Lagtextens uttryck “avgifter” leder inte direkt tankarna ull pd
nimnda sitt satta hyror. Frigan blir, som Ho66k och Lundin fram-
hiller, med vilken grad av extensivitet eller restriktivitet lagtexten i
detta avseende ska tolkas. I sin avhandling har Alf Bohlin (1984
s. 268) anfort att

sjilvkostnadsprincipen skall beaktas icke endast nir det taxebeslutande
organet, dvs. fullmiktige, fattar beslut om taxa utan dirjimte nir
debiterande myndighet med ledning av taxan faststiller den avgift som
skall uttagas.

I vart fall Bohlin synes vara av uppfattningen att sjilvkostnadsprin-
cipens tillimpning foérutsitter ett beslut av ett kommunalt organ,
vilket talar mot att sjilvkostnadsprincipen skulle vara tillimplig pa
hyror.

De resonemang om bruksvirdesprincipen som fors i1 debatten 1
Juridisk Tidskrift dr svirbegripliga. Forfattarna synes vara av upp-
fattningen att bruksvirdesprincipen reglerar de kommunala bostads-
foretagens hyressittning pd ett féretagsplan, medan i sjilva verket
dessa bostadsforetags hyressittning pd ett foretagsplan 1 praktiken
regleras av parterna i férhandlingar eller av det partssammansatta
organet Hyresmarknadskommittén. I bruksvirdesprincipen som
sidan ligger ingen sjilvkostnadsprincip inbyggd. Det forhdllandet
att det har ansetts att kommunala bostadsféretag ska sitta sina
hyror med beaktande av en sjilvkostnadsprincip kan inte ses som
ett utfléde av den lagfista bruksvirdesprincipen utan mer som en
politisk vilja bakom systemet 1 dess helhet. En annan sak ir att det
knappast, som hivdats av Curt Riberdahl (2007 s. 27), gér att skilja
mellan innebérden av olika sjilvkostnadsprinciper 1 en och samma

verksamhet.
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4.3.4.4 Sammanfattande beddmning

Goda sakliga argument kan anféras fér att de kommunala bostads-
foretagen omfattas av den kommunala sjilvkostnadsprincipen.

Som framgar av kapitel 2 finns det emellertid en stor spridning
mellan olika kommunala bostadsféretag nir det giller hur verk-
samheten bedrivs. De ekonomiska kraven pd verksamheten ir olika,
och olika kommuner har olika ldngtgende ambitioner nir det
giller att anvinda sina bostadsféretag som instrument i samhills-
utvecklingen. Bilden av de kommunala bostadsféretagens verksam-
het ger inte vid handen att den allminnyttiga verksamheten gene-
rellt sett skulle viga si mycket tyngre in egendomsférvaltningen
att det finns tillricklig anledning att fringd det aktuella férarbets-
uttalandet. Domstolarna forefaller ocks3, nir de resonerat om det,
att ha godtagit det.

Vi menar dirfér att den kommunala sjilvkostnadsprincipen inte
med sikerhet kan anses omfatta kommunala bostadsféretag. En
annan sak ir att det, sdsom framgar i kapitel 5 (avsnitt 5.2.7.3), for
de kommunala bostadsféretagen giller en sjilvkostnadsprincip till
foljd av hyressittningssystemets uppbyggnad.

Om en sjilvkostnadsprincip ska gilla f6r de kommunala bostads-
foretagen, finns det mot denna bakgrund anledning att sirskilt
klarligga detta i lagstiftningen. Skulle en sddan princip inte anses
béra gilla, bér — med hinsyn till osikerheten i frigan om den
kommunala sjilvkostnadsprincipens tillimplighet — dven detta klar-
liggas 1 lagstiftningen.

4.4 Den kommunala likstallighetsprincipen
4.4.1 Principen och dess avgransning

Enligt 2 kap. 2 § kommunallagen ska kommuner behandla sina
medlemmar lika, om det inte finns sakliga skil for annat. Bestim-
melsen ger uttryck it den s.k. likstillighetsprincipen och innebir,
nir det giller kommunala avgifter, att lika avgift ska tas ut for lika
prestation. Den inférdes med den nya kommunallagen &r 1991,
men principen tillimpades redan tidigare i praxis, varfor dven ritts-
killematerial fran tid fore inférandet kan beaktas 1 bedémningen av
innehéllet 1 gillande ritt 1 den mén det inte strider mot vad som
uttalats i lagstiftningsirendet.
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Innebérden av likstillighetsprincipen kan, sigs det i forarbetena
(prop. 1990/91:117 s. 149), vara olika inom olika verksamhetsom-
riden.

Likstillighetsprincipen innebir inte ett absolut férbud mot att
en kommun vid ett visst tillfille tillhandahiller anliggningar eller
ydnster som bara kommer vissa kommunmedlemmar till godo.
Grundprincipen ir dock att kommunen senare bereder dven andra
medlemmar samma nyttigheter (prop. 1990/91:117 s. 149 {.). Det
forhdllandet att kommunala bostadsféretag inte kan bereda alla
kommunmedlemmar boende samtidigt innebir dirmed inte att det
kommunala bostadsféretaget inte omfattas av likstillighetsprincipen,
eftersom de som inte bor hos det kommunala bostadsféretaget
ndgon ging senare kan {8 géra det, nir ligenheter blir lediga.

Likstilligheten giller endast nir kommunen ”trider i direkt
kontakt med sina medlemmar i denna deras egenskap” (prop.
1991/92:117 s. 150), "antingen genom att tillhandah&lla dem presta-
tioner av olika slag eller genom att ta ut ekonomiska bidrag av
dem” (Hilborn m.l. s. 60 f.). Likstillighetsprincipen giller dirfér
inte "nir en kommun [...] anstiller personal, koper eller siljer
fastigheter etc.” (prop. 1991/92:117 5. 150).

I rittsfallen RA 1975 Ab 343 och RA 1977 Ab 267 — som alltsd
ir dldre dn likstillighetsprincipens kodifiering — har Regerings-
ritten vid bedémningen av en kommuns tilldelande av tomtmark ur
en tomtko uttalat att fordelningen fick anses grunda sig pd ratio-
nella hinsyn och inte kunde anses innefatta ett obehérigt gynnande
eller missgynnande. Enligt vir tolkning av detta uttalande innebir
det att Regeringsritten provat kommunens tilldelning enligt
likstillighetsprincipen (1t vara att denna inte ansetts hindra en
fordelning enligt andra grunder dn koplats). I det forra rittsfallet
har regeringsradet Petrén dock i ett eget tilligg uttalat att det inte i
den aktuella situationen krivdes att alla kommunmedlemmar skulle
behandlas lika.

I rittsfallet RA 1995 ref 7 — som till skillnad mot de nyss
refererade rittsfallen dr frin tiden efter likstillighetsprincipens
kodifiering — har principen tillimpats vid bestimmandet av pris-
sittningen vid férsiljning av kommunal tomtrittsmark till den
dittillsvarande tomtrittshavaren.

Dessa rittsfall talar for att likstillighetsprincipen ir tillimplig vid
forsiljning av fastigheter i de fall forsiljningen sker till kommun-
medlemmar.
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Vid sidant férhillande torde likstillighetsprincipen vara tillimp-
lig dven vid uthyrning av fast egendom, i vart fall sddan uthyrning
som sker till kommunmedlemmar. Den som bositter sig i en
ligenhet i kommunen blir kommunmedlem (férutsatt att hon eller
han folkbokfér sig pd sin nya adress), och likstillighetsprincipen
torde dirmed vara tillimplig pd de kommunala bostadsféretagens
hyressittning, en uppfattning som i princip fitt medhll 1 Curt
Riberdahls ovan nimnda rittsvetenskapliga utlitande (Riberdahl
2007 s. 27).

I ett avgorande frin senare tid (dom den 23 januari 2007 i mél
nr 1784-05) har Kammarritten i Sundsvall kommit till samma slut-
sats.

4.4.2 Likstallighetsprincipens betydelse for de kommunala
bostadsforetagens hyressattning

En grundliggande férutsittning for att en kommun ska 3 till-
handahlla bostider till sina medlemmar ir att det finns en — i vart
fall teoretisk — mojlighet for alla kommunmedlemmar att s sma-
ningom hyra en ligenhet hos det kommunala bostadsféretaget. Ar
denna grundliggande forutsittning for likstillighetsprincipen upp-
tylld, uppkommer dock frigan hur man 1 évrigt bor se pd denna
princip i férhdllande till kommunala bostadsféretags hyressittning.

I den ovan redovisade debatten i Juridisk tidskrift ger Johan
Ho6ok och Olle Lundin uttryck fér uppfattningen att sjilvkost-
nadsprincipen ir ett utfldde av likstillighetsprincipen. Mot detta
hivdar Curt Riberdahl att en kommun som tar ut fér hoga avgifter
”men behandlar kommunmedlemmarna lika” bryter endast mot
sjilvkostnadsprincipen, inte mot likstillighetsprincipen.

Friga ir dock om en kommun som tar ut fér héga hyror be-
handlar kommunmedlemmarna lika eller olika. Annorlunda ut-
tryckt dr frigan om likstillighetsprincipen ska tolkas som att alla
kommunmedlemmar som anvinder tjinsten ska behandlas lika,
eller om principen ska tolkas som att alla kommuninvinare ska
behandlas lika vid varje given tidpunkt, oavsett om de anvinder
tjinsten eller inte.

Den férra tolkningen innebir att man vid prévningen enligt
likstillighetsprincipen undersoker huruvida denna princip krinkts
genom en olik behandling av olika brukare av tjinsten eller nyttig-
heten. Det relevanta blir om de som vid varje tillfille dr hyresgister
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hos det kommunala bostadsféretaget behandlas lika. Det for-
hillandet att inte alla kommunmedlemmar bor hos det kommunala
bostadsforetaget vid ndgon given tidpunkt spelar med en sddan
tolkning ingen roll. Det finns minga andra kommunala tjinster,
som inte vid ndgon given tidpunkt utnyttjas av alla — eller ens
flertalet — kommunmedlemmar (exempelvis firjetrafik; jfr ritts-
fallet RA 1996 ref 9).

Den senare tolkningen skulle innebira att en tillimpning av
likstillighetsprincipen kriver inte bara att ingen anvindare av en
yinst eller nyttighet ska betala en hégre avgift in en annan
anvindare, utan att ingen anvindare ska betala en hogre avgift dn
vad som motsvaras av tjinstens eller nyttighetens “ritta” virde,
dvs. att ingen anvindare ska vare sig otillborligt gynnas eller miss-
gynnas av kommunen. En sddan tolkning skulle emellertid innebira
att tjinstens eller nyttighetens “ritta” virde kunde faststillas. T de
fall dir den kommunala sjilvkostnadsprincipen giller, ir inte det
ndgot problem: dir blir det “ritta” virdet lika med sjilvkostnaden.
I de fall dir den kommunala sjilvkostnadsprincipen inte giller,
skulle det ritta virdet emellertid behéva faststillas pd ndgot annat
sitt — oklart hur. Lagstiftaren har inte behandlat denna pro-
blematik, och vi har svirt att se att lagstiftaren skulle ha avsett att
likstillighetsprincipen skulle ha en sidan innebérd, sirskilt mot
bakgrund av det stillningstagande i friga om kommunala bostads-
foretag som 4terfinns i prop. 1993/94:188.

Det ovan nimnda rittsfallet RA 1997 ref 47 — som ju handlade
om tecknande av kommunal borgen fér en kommunal bostads-
stiftelse — kan vara av visst intresse 1 detta sammanhang. Efter att
ha slagit fast att en jimférelse mellan stiftelsens och andra fastig-
hetsidgares ekonomiska villkor inte var relevant vid en prévning
enligt likstillighetsprincipen, eftersom stiftelsen skulle anses som
en del av kommunen, uttalade Regeringsritten:

Den omstindigheten att de kommunmedlemmar som bor i stiftelsens
fastigheter pd grund av kommunens stod till stiftelsen kan komma att
indirekt f3 en hyressubvention som inte kommer andra hyresgister till
del utgor inte 1 sig tillricklig grund for att anse stédet innefatta ett
brott mot likstillighetsprincipen.

Detta uttalande ir enligt var uppfattning mer férenligt med den forra
tolkningen dn med den senare. Om Regeringsritten hade ansett att
en subvention till ett helt avgiftskollektiv skulle kunna innebira att
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likstillighetsprincipen krinkts, dr det svdrt att forstd att man inte
fann nigon krinkning i det aktuella fallet.

Olle Lundin hinvisar dven till en kammarrittsdom, dir ett kom-
munalt beslut om hyressubvention till den som flyttade in till
kommunen upphivdes med hinvisning till likstillighetsprincipen.
Dir rorde det sig emellertid om olika hyror inom hyresgistkollek-
tivet, och rittsfallet talar sdledes inte f6r ndgondera tolkningen.

I den ovan nimnda domen frdn den 23 januari 2007 har Kammar-
ritten 1 Sundsvall upphivt ett beslut av kommunfullmiktige, nir
beslutet skulle kunna leda till att “enskilda kommunmedlemmar i
forlingningen forfordelas och sdledes fir betala en hégre hyra in
vad de annars skulle ha gjort”. Som stéd for sin slutsats hinvisar
kammarritten emellertid direfter till tvd rittsfall frin Regerings-
ritten, vilka inte behandlar den aktuella frigan; det ena rittsfallet
(RA 1987 ref 52) tar sikte pa en méjlighet for ett kommunalt fére-
tag pd elforsorjningsomrddet att sidositta sjilvkostnadsprincipen,
medan det andra rittsfallet (RA 84 2:25) handlar om otydlig dele-
gation. Kammarritten har inte i domen behandlat frigan om
likstillighetsprincipen ur nu aktuell synvinkel, och rittsfallet fir
anses sakna betydelse for den aktuella bedémningen.

I den rittsvetenskapliga litteraturen har, sdvitt vi kunnat finna,
endast Curt Riberdahl uttalat sig med biring p& den aktuella frigan,
och di inte med ndgon utférlighet. Vad Riberdahl har uttalat ir att
likstillighetsprincipen kan aktualiseras t.ex. om fullmiktige skulle
besluta om hyresstopp eller klart gynna eller missgynna en viss
grupp av hyresgister — t.ex. pensionirer eller barnfamiljer — om det
inte finns sakliga skil f6r sirbehandlingen (Riberdahl 2007 s. 27).

Nir det giller den rittsvetenskapliga litteraturen i 6vrigt (t.ex.
Hilborn m.fl., Lindquist, Bohlin 1984, Bohlin 2003, Lavin), hin-
visar Alf Bohlin (2003 s. 159 ff) i sin genomging av kommunala
avgifter pd olika omrdden genomgdende till sjilvkostnadsprincipen
och inte till likstillighetsprincipen 1 frigan om vilket hégsta
avgiftsuttag som kan tinkas och uttalar siledes inte att den senare
principen skulle ha nigon sjilvstindig betydelse i detta avseende. I
sin avhandling gor Bohlin (1984 s.339) vidare ett uttalande som
snarast talar f6r den férra tolkningen; han skriver dir att det inte
tycks kunna

uppstillas ndgot krav pd att skilda verksamhetsgrenar skall finansieras
pd exakt samma sitt eller m.a.o. att de skall ha samma grad av
avgiftsfinansiering. Det avgdrande ur likstillighetssynpunkt mdste 1
forsta hand vara, att de kommunmedlemmar som befinner sig i samma
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situation [...] ¢j sirbehandlas inbordes utan att en avgiftshdjning inom
en verksamhet drabbar verksamhetens nyttjare pd ett rittvist sitt.

A andra sidan uttalar Bohlin p3 annat stille att om en kommun tar
ut ett marknadspris, ir det tillfredsstillande ur likstillighetens per-
spektiv, eftersom det “dirigenom skapas stérre rittvisa mellan de
nyttjare som betjinas av kommunen och sidana som betjinas av
konkurrerande féretag” (Bohlin 1984 s. 271). Uttalandet talar i
nigon min fér den andra av de bdda ovan angivna tolkningarna.
Samtidigt kan det konstateras att den tolkningen sannolikt inte
skulle innebira att en hég kommunal bostadshyressittning vore
oférenlig med likstillighetsprincipen utan snarare att jimférelsen
vid bedémningen av en sddan hyressittning skulle ske med gruppen
”6vriga boende” 1 stillet foér med gruppen “6vriga skattebetalare”
och dirvid leda tll slutsatsen att likstilligheten mellan de kom-
munmedlemmar som bor hos det kommunala bostadsféretaget och
dem som hyr bostider hos privata bostadsforetag ir god.

Vid en samlad bedémning talar enligt vr mening &vervigande
skil for den forra av de bida ovan angivna tolkningarna; den synes
oss mer logisk och fir visst stéd av praxis och doktrin. Likstéillig—
hetspr1nc1pen fir dirmed anses innebira att hyresgisterna inte
missgynnas jimfért med andra kommunmedlemmar, dven om de —
som kollektiv — betalar en hégre hyra dn vad som skulle félja av
exempelvis tillimpningen av en sjilvkostnadsprincip. Annorlunda
forhdller det sig, som den av Olle Lundin anférda kammarritts-
domen visar, om hyran ir fér hog endast fér vissa av dem.

4.5 Undantag fran de kommunalrattsliga principerna
i speciallagstiftning

Kommunallagens principer har i vissa fall ansetts olimpliga p3 ett
visst omrdde. I dessa fall har genom speciallagstiftning undantag
gjorts frn principerna pd det aktuella omridet.

I &tskilliga lagar som rér kommunal verksamhet finns det s3-
ledes bestimmelser om att kommunala féretag ska bedriva viss
verksamhet pd affirsmissig grund. Det rér sig om fall dir det
ansetts angeliget att kommunerna dgnar sig it verksamheten i
friga, trots att det dven finns konkurrerande privata aktorer pd den
aktuella marknaden.
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Ofta foreskrivs 1 sddana fall ocksd att den verksamhet som
bedrivs pa affirsmissig grund ska redovisas sirskilt, och dven dir si
inte foreskrivs, betonas i forarbetena att det ir mycket viktigt att
en kommun noggrant hiller isir kostnader hinférliga till den
affirsmissiga verksamheten frn andra kommunala verksamheter s3
att den affirsmissiga verksamheten inte subventioneras av annan
kommunal verksamhet (se t.ex. prop. 2004/05:17 s. 17).

Bestimmelser om att kommunala féretag ska bedriva verksam-
het p4 affirsmissig grund ir bl.a. 7 kap. 2 § ellagen (1997:857),
5 kap. 2 § naturgaslagen (2005:403), 4 § lagen (2001:151) om kom-
munal tjinsteexport och kommunalt internationellt bistdnd, 3 §
lagen (2004:1225) om vissa kommunala befogenheter i friga om
sjuktransporter samt 2 § lagen (2005:952) om vissa kommunala
befogenheter i friga om kollektivtrafik. Av férarbetena till bestim-
melserna (se bl.a. prop. 1996/97:136 s. 167 f., prop. 1999/2000:72
s. 107 och 2004/05:62 s. 226 f.) framgir det att en konsekvens av
stadgandet dr att de kommunala sjilvkostnads- och likstillighets-
principerna inte far tillimpas.

Kommunallagen ir ingen grundlag. Det ir dirfér mojligt att i
lag gora ett undantag dven frin det kommunala férbudet mot vinst-
syfte, om det anses finnas skil som talar f6r ett sidant undantag.
Friga ir om en sidan formulering som anvints i ellagen och natur-
gaslagen kan anses ha inneborden att ett undantag gérs dven frin
forbudet mot vinstsyfte.

I forarbetena till ellagen anges foéljande innebérd av uttrycket
“affirsmissig grund” (prop. 1996/97:136 s. 68):

Att verksamheten ”skall” bedrivas pd affirsmissig grund innebir
frimst att foretaget skall tillimpa ett affirsmissigt beteende och en
korrekt prissittning. En viss vinstmarginal skall inriknas i priset, om
inte annat undantagsvis ir sirskilt motiverat. De villkor som giller for
det privata niringslivets affirsdrivande verksamhet skall alltsd vara
vigledande.

Motsvarande uttalande finns 1 férarbetena till de andra, ovan an-
givna lagarna.

Av dessa forarbetsuttalanden framgdr det siledes att den kom-
munala verksamheten skall bedrivas p& samma villkor som giller
fér privat niringsverksamhet. Detta mdiste anses innebira att
lagstiftarens avsikt varit att inte heller férbudet mot vinstsyfte ska
uppritthillas i el- och naturgasverksamheten.
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I prop. 1995/96:167 s. 32 {ff (om kommunal uppdragsverksam-
het avseende kollektivtrafik) gors f6ljande ytterligare uttalande om
innebérden av uttrycket “affirsmissig grund” (ett uttalande reger-
ingen 1 senare lagstiftning pd samma omrdde anslutit sig till; se
prop. 2004/05:159 s. 21):

Lokaldemokratikommittén framforde i sitt betinkande uppfattningen
att om uppdragsverksamhet skall tillitas skall den bedrivas pd affirs-
missig grund, dvs. utan hinsyn till sjilvkostnadsprincipen. En strikt
tillimpning av sjilvkostnadsprincipen skulle kunna leda till underpris-
sittning av de kommunala tjinsterna. Ett krav pd affirsmissig pris-
sittning ir motiverat av flera skil och di bla. med tanke pd det
ekonomiska risktagande som ligger 1 att bedriva uppdragsverksamhet
pi en konkurrensutsatt marknad. P4 en konkurrensutsatt marknad ir
det av stor vikt att samtliga aktdrer tillimpar en prissittning som
bygger p8 likartade forutsittningar. I annat fall ir risken uppenbar att
tjdnsterna kan underprissittas och konkurrensen snedvridas. Reger-
ingen delar Lokaldemokratikommitténs uppfattning om att prissitt-
ningen skall ske affirsmissigt.

I2 § lagen (1986:753) om kommunal tjinsteexport finns en fore-
skrift om att kommunernas och landstingens medverkan vid tjinste-
export skall ske pd affirsmissiga grunder. En liknande féreskrift finns
ocksd i lagen (1994:618) om handel med el, m.m. I propositionen
1993/94:162 om handel med el i konkurrens angav regeringen bl.a. att
verksamheten skall bedrivas pd affirsmissig grund innebir frimst att
foretaget skall tillimpa ett affirsmissigt beteende och en korrekt
prissittning och att en viss vinstmarginal skall inriknas i priset, om
inte annat undantagsvis ir sirskilt motiverat. Vidare angavs att de
villkor som giller for det privata niringslivets affirsdrivande verksam-
het skulle vara vigledande.

Det ir inte mojligt att med nigon stdrre exakthet ange vad som 1
olika branscher ir att betrakta som affirsmissig prissittning. Kost-
nadsberikningar och prissittning skall ske enligt samma normer som
tillimpas av de privata foretagen inom respektive bransch. I priset skall
som huvudregel inriknas en viss vinstmarginal om inte annat ir
affirsmissigt motiverat. Det kan ocksd bli aktuellt att stilla upp
avkastningskrav. Hur stor t.ex. en vinstmarginal skall eller bor vara
eller vilken ersittning man skall ta ut fér risktagandet ir en bedémning
som miste gbras for varje typ av verksamhet och med hinsyn till den
praxis som tillimpas i branschen. Det behéver inte alls strida mot
kravet pd affirsmissighet att 1 speciella situationer inte rikna med nigon
vinst eller enbart med en mycket liten vinst. Marknadssituationen kan
vid olika tillfillen vara sddan att utrymmet for att ta ut en vinst rent
faktiskt dr litet, mycket litet eller i stort sett obefintligt. I sidana ligen
kan det handla om att prissitta tjinsterna si att verksamheten gir runt.
De villkor som giller f6r det privata niringslivets affirsdrivande
verksamhet skall vara vigledande t6r de kommunala trafikbolagen.
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Mot bakgrund av vad som nyss nimnts har regeringen inte for
avsikt att foresld att det i lag anges eller att pd annat sitt rekommen-
dera t.ex. vilken vinstmarginal trafikforetagen skall rikna med. Sidana
uttryckliga krav finns inte heller f6r de privata aktérerna. Diremot dr
det enligt var mening uppenbart att de kommunala féretagen méiste
befrias frin kravet pd att tillimpa SJalvkostnadsprmmpen for att pris-
sittningen skall kunna goras affirsmissig nir de agerar pd en konkur-
rensutsatt marknad.

Verksamhet som prissitts pd ett sitt som gor att kostnaderna inte
ticks kan vara att anses som underprissittning i konkurrensrittlig
mening. Konkurrenslagens generella forbud omfattar dven kommuner-
nas och landstingens niringsverksamhet. Mojligheterna att angripa
underprissittning enligt konkurrenslagen dr dock begrinsade tll fall
dir vederbodrande har en dominerande stillning. Enligt regeringens
mening bor dock uppdragsverksamheten inte skattesubventioneras
vare sig de kommunala aktdrerna ir dominerande eller inte. Subven-
tioner och t.ex. férménliga ansvarsférbindelser kan dven [...] std i strid
med EG:s statsstodsregler. [- - -] For att avgoéra om tillskott av
offentliga medel utgor statsstodd tillimpar Europeiska gemenskapens
kommission den s.k. marknadsekonomiska investeringsprincipen. En-
ligt denna princip ir det friga om statsstdd nir ett offentligt foretag
fir medel pd mer fordelaktiga villkor in de som en privat dgare skulle
ge ett enskilt foretag 1 jimforbar finansiell eller affirsmissig situation.

Det kommunala bolaget skall redovisa borgensférbindelser och andra
ansvarsférbindelser som kommunen eller landstingen limnat bolaget.
Ett antal remissinstanser har angivit att kommunal borgen till de
trafikbolag som bedriver uppdragsverksamhet inte bor tillitas. Reger-
ingen ser dock praktiska svirigheter med en sddan begrinsning och ir
dirfér inte beredd att ligga fram ett f6rslag som forbjuder kommunal
borgen. Diremot anser regeringen det vara rimligt att kommunen eller
landstinget tar ut en borgensavgift av bolaget. Aven villkoren for
offentliga borgensitaganden kan falla under statsstodsreglerna.

4.6 Kommunala kompetensutredningens forslag
4.6.1 Inledning

I sitt betinkande Kommunal kompetens i utveckling (SOU 2007:72)
har Kommunala kompetensutredningen 1 oktober 2007 lagt fram
ett antal férslag om dndringar i kommunalrittslig lagstiftning. Fler-
talet av forslagen har ingen relevans f6r de kommunala bostadsfore-
tagen och redovisas dirfér inte hir. I tvd avseenden har dock for-
slagen och 6vervigandena sddan relevans. Det giller dels en bedom-
ning av om kommunallagens bestimmelser om st6d till niringslivet
ir forenliga med EG-rittens statsstddsregler, dels ett forslag om ett
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generellt undantag frin den kommunalrittsliga sjilvkostnadsprin-
cipen pd konkurrensutsatta marknader.

4.6.2 Beddmning av om kommunallagens bestimmelser om
stod till naringslivet ar forenliga med statsstédsreglerna

Kommunala kompetensutredningen har bedémt att bestimmelsen
om kommunalt stéd till niringslivet 1 2 kap. 8 § kommunallagen ir
forenlig med EG-rittens statsstddsregler. Den analys Kommunala
kompetensutredningen gor av statsstodsreglerna 1 férhillande till
2 kap. 8 § kommunallagen innehdller emellertid pdpekanden om ett
antal olika avseenden, i vilka regelverken inte stimmer &verens —
bland annat att statsstodsreglernas stédbegrepp ir vidare in det
kommunalrittsliga stddbegreppet (SOU 2007:72 s. 256 ff). Mot
den bakgrunden fir den av Kommunala kompetensutredningen
dragna slutsatsen anses innebira att det ir mgjligt att tillimpa
2 kap. 8 § kommunallagen utan att bryta mot statsstddsreglerna,
dock endast om dven dessa regler dirvid beaktas, eftersom visst
stdd som kan godtas enligt kommunallagen inte utan vidare kan
godtas enligt statsstodsreglerna. Det kan ifrigasittas om ett sddant
rittslige bist beskrivs genom uttryckssittet att kommunallagens
bestimmelse ir férenlig med statsstodsreglerna. Vi saknar emeller-
tid anledning att géra nigra egna vidare dverviganden i denna friga.

4.6.3  Forslag om undantag fran den kommunala
sjalvkostnadsprincipen pa konkurrensutsatta
marknader

Kommunala kompetensutredningen har foreslagit att det infors ett
lagstadgat krav pd att kommuner och landsting, som med stéd av
2 kap. 1 och 7 §§ kommunallagen bedriver intiktsfinansierad nir-
ingsverksamhet inom frivilliga icke lagreglerade omriden pd en
marknad som ir dgnad fér konkurrens, som huvudregel ska bedriva
denna verksamhet pd affirsmissig grund. Sddan verksamhet ska
redovisas sirskilt och skilt frin annan verksamhet. Syftet med
forslaget dr att skapa mer konkurrensneutrala villkor.

Med niringsverksamhet avses enligt Kommunala kompetens-
utredningen verksamheter som brukar betecknas som sedvanlig
kommunal affirsverksamhet.
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Kommunal bostadsuthyrning inbegrips enligt vir bedémning 1
detta begrepp.

Begreppet “affirsmissig grund” innebir enligt Kommunala
kompetensutredningen att varken sjilvkostnadsprincipen eller lik-
stillighetsprincipen fir tillimpas samt att det gérs ett undantag
frin vinstforbudet i 2 kap. 7 § kommunallagen. Det uppstills ett
krav pid att kommuner och landsting ska iaktta marknadsmissig
prissittning. De villkor som giller f6r det privata niringslivets
affirsdrivande verksamhet ska normalt sett vara vigledande.

Forslaget begrinsas till kompetensenlig kommunal verksamhet
inom det frivilliga omrddet och omfattar inte obligatoriska verk-
samheter eller sddan frivillig verksamhet som regleras av speciallag.
Endast tjinster som bér vara helt intiktsfinansierade ska omfattas
av undantaget. Motsatsvis omfattas forslaget siledes inte verksam-
heter som till ndgon del ir skattefinansierade.

Undantagsvis kan det dock enligt Kommunala kompetensutred-
ningen finnas situationer dir det ir befogat att en kommun eller ett
landsting skattefinansierar viss verksamhet, som under normala
omstindigheter skulle ha drivits under marknadsmissiga former
enligt den foreslagna undantagsbestimmelsen. Det finns dirfor
enligt forslaget en mojlighet att fringd kravet pd affirsmissighet
om det foreligger sirskilda skil.

4.6.4 Betydelsen av Kommunala kompetensutredningens
betdnkande for vara forslag

Det ir oklart 1 vad mdn Kommunala kompetensutredningens ovan
redovisade forslag och bedémning kommer att liggas till grund f6r
lagstiftning (nir det giller ett undantag frin sjilvkostnadsprin-
cipen) eller avstdende frin sidan (nir det giller kommunallagens
bestimmelse om stéd till niringslivet). Vi miste dirfér utforma
vdra forslag oberoende av Kommunala kompetensutredningens
betinkande.
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5 Hyreslagstiftningen

5.1 Inledning

Hyror f6r bostadsligenheter bestims genom en samverkan mellan
flera olika regelverk. En utgingspunkt for regleringen dr att virna
hyresgisternas besittningsskydd fér sina ligenheter. Systemet
bestdr sedan av regler f6r formerna kring hyresférhandlingar och
hyresprévning samt kriterier for hur en hyra ska bestimmas, om
det uppstdr tvist om den (det s.k. bruksvirdessystemet, dir de
kommunala bostadsféretagens hyror spelar en avgérande roll). De
flesta hyror férhandlas kollektivt, alltsd mellan hyresvirden och en
hyresgistorganisation, men dels finns det dven individuellt for-
handlade hyror, dels finns det inom ramen for det kollektiva hyres-
sittningssystemet en mojlighet till individuell prévning av den
framférhandlade hyran. Fér nyproducerade ligenheter giller 1 vissa
fall sirskilda regler.

I avsnitt 5.2 redovisas vilka kriterier hyresnimnderna anvinder
nir de provar hyrestvister. De kriterierna fir i praktiken betydelse
dven vid hyresférhandlingar. De bestimmelser som reglerar det
kollektiva hyresférhandlingssystemet redovisas i avsnitt 5.3.

Reglerna om besittningsskydd och om hyresprévning dterfinns i
12 kap. jordabalken (kallat hyreslagen), medan det kollektiva for-
handlingssystemet regleras 1 hyresférhandlingslagen (1978:304).

Hyresgister har besittningsskydd for sina ligenheter, dvs. har
ritt att bo kvar i sin ligenhet utom i vissa undantagsfall (46§
hyreslagen). Férutom fall av misskdtsamhet avser undantagen bl.a.
fall dir hyresfoérhéllandet ir kopplat till anstillning, dir det ir friga
om uthyrning av bostadsrittsligenheter eller ligenheter 1 mindre
hus eller dir ett hus ska byggas om.

Ett besittningsskydd skulle emellertid vara verkningslést, om
fastighetsigaren fritt kunde sitta hyran. D3 skulle en hyresgist
kunna tvingas bort genom att fastighetsigaren bestimde en s3 hog
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hyra att hyresgisten inte hade rid att bo kvar. Dirfor finns det i
hyreslagen bestimmelser som reglerar hur hyran ska bestimmas,
om fastighetsigaren och hyresgisten inte kan komma &verens om
den.

Hyrestvister provas av hyresnimnderna, som ir statliga, dom-
stolsliknande organ for tvistldsning pd hyresomradet. Hyresnimn-
dernas beslut kan 6verklagas till Svea hovritt. Processen 1 hyres-
nimnderna och i Svea hovritt regleras av lagen (1973:188) om
arrendenimnder och hyresnimnder (kallad nimndlagen) och lagen
(1994:831) om rittegdngen i vissa hyresmal i Svea hovritt.

Redogérelsen i detta kapitel grundar sig, nir annat inte sigs, pd
kapitel 2 i Hyressittningsutredningens betinkande Reformerad
hyressittning (SOU 2004:91).

5.2 Bruksvardeshyra
5.2.1 Historisk tillbakablick

Ar 1942 inférdes ett hyresregleringssystem, som levde kvar fram
till &r 1969. T hyresregleringssystemet faststilldes som huvudregel
hyran i f6rvig av en hyresnimnd (di en kommunal myndighet),
vars beslut kunde 6verklagas till Statens hyresrad.

Frin och med ar 1969 ersattes hyresregleringen successivt av
bruksvirdessystemet.

5.2.2  Hyrans storlek

Hyran ska vara till beloppet bestimd i1 hyresavtalet eller, om det
finns en férhandlingsklausul, i férhandlingséverenskommelsen (19 §
hyreslagen). Frin denna huvudregel undantas under vissa férut-
sittningar kostnader fér uppvirmning, vatten, avlopp och el.

5.2.3  Foérstagangshyran

Hyreslagens utgdngspunkt i de fall dir hyran inte regleras genom
det kollektiva férhandlingssystemet dr att en hyresvird och en
hyresgist fritt kan bestimma hyran f6r en ligenhet. Om en part ir
missndjd med hyran och motparten inte vill indra den, kan parten
vinda sig till hyresnimnden, som kan préva om hyran ir skilig.
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Hyresnimnden kan besluta om nya hyresvillkor frin och med
sex manader efter det att hyresférhillandet inleddes (55 d § hyres-
lagen).

Det ir inte mojligt att pd forhand 13 till stind en rittslig prov-
ning av vilken hyra som en ny hyresgist ska betala.

5.2.4 Bruksvardet

Om hyresvirden och hyresgisten tvistar om hyrans storlek, ska
hyran bestimmas till skiligt belopp (55§ foérsta stycket hyres-
lagen). Hyran ir inte att anse som skilig, om den ir pdtagligt hogre
in hyran fér ligenheter som med hinsyn till bruksvirdet ir
likvirdiga. Vid prévningen ska frimst beaktas hyran for ligenheter
1 hus som igs och férvaltas av kommunala bostadsféretag (55 §
andra stycket hyreslagen).

Bruksvirdessystemets syfte ir att efterlikna ett marknadssystem
men samtidigt utgéra en spirr mot oskiliga hyror och trygga
besittningsskyddet (Holmqvist & Thomsson s. 542). Hyran enligt
bruksvirdet ska spegla marknadsvirdet av en ligenhet pd en mark-
nad priglad av ldngsiktig jimvikt. Hyrorna ska inte kunna pressas
upp till £6]jd av en bristsituation.

En ligenhets bruksvirde bestims bl.a. av dess storlek, moderni-
tetsgrad, planlésning, lige inom huset, reparationsstandard och
ljudisolering. Férmaner som pdverkar bruksvirdet kan vara tillging
till hiss, sopnedkast, tvittstuga, sirskilda férvaringsutrymmen, god
fastighetsservice, garage och biluppstillningsplats. Aven faktorer
som husets allminna lige, boendemiljén i stort och nirhet till
kommunikationer piverkar bruksvirdet. Dessutom kan beaktas om
underhallet dr sirskilt eftersatt.

Vid faststillandet av bruksvirdet ska man anligga ett objektivt
betraktelsesitt och alltsd bortse frin olika individers skilda virder-
ingar och behov. Utgdngspunkten ir med andra ord en genom-
snittlig, fiktiv hyresgist.

Man ska dven bortse frin byggnadsir och produktions-, drifts-
och foérvaltningskostnader. Nir det giller byggnadsiret, virderas
det dock ofta ind3 indirekt, eftersom det fir betydelse for hur
modern ligenheten ir.

Frigan hur bostadens geografiska lige pd orten (den s.k. liges-
faktorn) ska beaktas har inte blivit behandlad 1 férarbetena utéver
de ganska vaga uttalanden som redovisas ovan. Av kommentaren
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till hyreslagen (Holmqvist & Thomsson s. 546) framgdr att riks-
dagen visserligen avslagit en motion om att bostiddernas lige 1 hogre
grad skulle 3 inverkan p4 hyrorna och dirvid anfért att efterfrigan
inte ska f8 driva upp hyrorna. Ett sidant uttalande, gjort utan
samband med nigon lagindring, har emellertid ingen betydelse for
rittstillimpningen. Detsamma giller ett uttalande 1 prop.
1993/94:199 5. 79 om att ett dkande beaktande av ligesfaktorn
innebir att bruksvirdessystemet bittre kommit att motsvara sitt
ursprungliga syfte.

I rittspraxis har ligesfaktorn behandlats i flera mal. I Svea
hovritts beslut den 5 oktober 2005 i mil OH 2487-05 faststillde
hovritten ett avgdrande frin Hyresnimnden i Stockholm, dir
hyresnimnden hade uttalat féljande betriffande ligesfaktorns
betydelse:

Vad sirskilt giller provningsligenhetens lige, bedémer hyresnimnden
att ménga hyresgister virderar ett boende 1 centrala delar av
Stockholms innerstad mycket hogt. Detta kan bla. bero pd det
kommersiella och kulturella utbud som finns dir, men iven pi den
sirskilda atmosfir och miljé som ofta priglar en storstad. Detta méste
enligt nimndens mening ges genomslag vid en bruksvirdeprévning.
Man kan dock inte bortse frin att minga hyresgister inte virderar ett
boende i de centrala delarna pi samma sitt. Det kan tex. gilla
barnfamiljer och dldre som har sirskilda krav pd nirmiljon, inte minst
vad giller trafik och buller. Eftersom en bruksvirdeprévning ocksi
maéste ta hinsyn till sidana foérhillanden och ocksd férhillanden som
har med nirmiljén betriffande den enskilda ligenheten att gora, bor en
viss forsiktighet iakttas nir provningsligenhetens lige virderas.

I kommentaren till hyreslagen (Holmgqvist & Thomsson s. 568 f.)
redovisas flera andra fall dir ett centralt eller i vrigt attraktivt lige
i bl.a. Stockholm beaktats vid hyresprévningen.

Att ligesfaktorn ska beaktas dr ocksd férenligt med bruks-
virdessystemets syfte. Som framgdr ovan ir detta att efterlikna ett
marknadssystem men samtidigt utgora en spirr mot oskiliga hyror
och trygga besittningsskyddet. Hyran enligt bruksvirdet ska spegla
marknadsvirdet av en ligenhet pd en marknad priglad av lingsiktig
jimvikt med den inskrinkningen att hyrorna inte ska kunna pressas
upp till £6ljd av en bristsituation. I ett system vars syfte, med vissa
inskrinkningar, dr att efterlikna ett marknadssystem ir det natur-
ligt att beakta alla de aspekter som en genomsnittlig hyresgist
ligger till grund for sin virdering av en ligenhet. Ligenhetens lige
pd orten ir en viktig sddan aspekt. Som framgir ovan har det ocksd
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1 forarbetena uttalats att husets allminna lige ska ha betydelse for
bruksvirdesprévningen. Den redovisade rittstillimpningen har
siledes bide stdd i férarbetena och ir vil férenlig med bruksvirdes-
systemets syfte.

5.2.5 Jamforelsen

Jimforelsen ska dga rum med bruksvirdesmassigt likvirdiga ligen-
heter. For att ligenheterna ska vara likvirdiga fordras att de i grova
drag motsvarar varandra. S3lunda bér de normalt ha samma anvind-
ningssitt, bostadsyta och modernitetsgrad. Dessutom bér de 1 en
storre stad ha ett i grova drag motsvarande lige. Det stills enligt
praxis mycket stora krav pd att de dberopade jimférelseligen-
heterna ir likvirdiga med provningsligenheten fér att de ska f3
anvindas som jimférelsematerial for en sddan s.k. direkt jimforelse-
provning som avses 1 bestimmelsen om bruksvirdeshyra. Silunda
méste ligenheterna ha samma rumsantal, och ligenhetsytorna far
inte skilja sig & med mer in ungefir fem procent (Holmqvist &
Thomsson s. 547). Visserligen kan i viss man kvittning ske mellan
olika egenskaper pa sd sitt att, om en ligenhet dr simre dn andra
ligenheter 1 ndgot avseende, detta kan vigas upp av att den ir bittre
in dem 1 ndgot annat avseende. Emellertid miste skiljaktiga fak-
torer vara av ndgorlunda likartat slag for att kunna uppviga var-
andra; exempelvis kan ett bittre lige inte viga upp simre plan-
16sning och simre teknisk utrustning (Holmqvist & Thomsson
s. 545 1.).

I forsta hand ska hyran bestimmas efter en direkt jimférelse
med hyran {6r andra ligenheter pd samma ort. I avsnitt 5.2.6 nedan
dterkommer vi till innebérden av ortsbegreppet.

Det ankommer pi parterna att sjilva ta fram det jimforelse-
material som de vill 8beropa, och bedémningen i en tvist ska i
forsta hand grunda sig p& det materialet. Om en hyresvird inte p3
begiran limnar ut de uppgifter om hyran f6r hans ligenheter som
kan behévas f6r en provning — vilken kan avse en ligenhet som idgs
av en annan hyresvird — fir hyresnimnden foreligga hyresvirden
att limna uppgifterna till nimnden (64 § hyreslagen). Fore-
liggandet fir férenas med vite. Ndgon motsvarande mojlighet att
foreligga en hyresvird att limna in uppgifter om sina kostnader
finns diremot inte, eftersom bruksvirdessystemet inte ir kostnads-
baserat.
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Nir man har ett jimférelsematerial, skalar man bort icke
representativa topphyror och utgir sedan frin de ligenheter som
efter bortskalningen har de hégsta hyrorna. I en situation dir brist
pd bostider skapat héga hyror som inte kan férvintas stimma
overens med marknadsliget pd lingre sikt, kan de héga hyrorna
dock inte beaktas, dven om de inte dr att anse som topphyror
(prop. 1968:91 Bihang A s. 54).

I praktiken ir det vanligaste att parterna inte lyckas prestera ett
jimforelsematerial som hyresnimnden godtar. Finns det inget god-
tagbart jimforelsematerial, gér hyresnimnden en allmin skilighets-
bedémning. Sddana bedémningar anvinds i det stora flertalet fall.
Vid en allmin skilighetsbedémning bedémer hyresnimnden den
skiliga hyran i den ligenhet som provas med utgdngspunkt i sina
kunskaper om det allminna hyresliget pi orten. Hyresnimnden
anvinder di av parterna dberopade hyror som bakgrundsmaterial.
Forst om det inte finns nigra hyror som kan anvindas som vare sig
jamforelse- eller bakgrundsmaterial pd samma ort, kan hyror pd en
annan ort fi betydelse vid den allminna skilighetsbedémningen.
Kan hyrorna f6r ligenheter som dgs av kommunala bostadsféretag
pd orten inte anvindas som vare sig jimférelse- eller bakgrunds-
material, kan dven hyrorna i privata hyresligenheter fi betydelse
vid hyresprévningen.

Vid en allmin skilighetsbedomning kan undantagsvis idven
kostnadsutvecklingen i det féretag som forvaltar ligenheten — i
samspel med 6vriga omstindigheter — {4 viss betydelse fér hyran
(prop. 1983/84:137 5. 78).

5.2.6  Ortsbegreppet

Om en jimforelse inte kan ske med ligenheter p orten, far i stillet
beaktas hyran fér ligenheter pi en annan ort med jimforbart
hyreslige och 1 évrigt likartade foérhdllanden pd hyresmarknaden.
Enligt forarbeten (prop. 1983/84:137 s. 76 ff) och rittspraxis ska
den mojligheten emellertid bara utnyttjas, om det 1 provningsorten
inte finns ndgot jimférelsematerial som vare sig kan liggas till
grund for en direkt jimférelseprévning eller tjina till ledning f6r en
allmin skilighetsbedémning.

Frigan om ortsbegreppet har i nyare rittspraxis behandlats 1
Svea hovritts, avd. 16, beslut den 22 april 2004 i mal nr OH 1992-03,
det s.k. Wihlinmé&let (som varit av betydelse 1 flera olika avseenden
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vid flera prévningar i bdde hyresnimnd och hovritt och som vi
dirfér kommer att dterkomma till, med hinvisningar till olika mél-
nummer, pd flera stillen i detta betinkande). Det till hovritten
overklagade malet handlades i forsta instans av Hyresnimnden 1
Stockholm.

Hyresnimnden ansdg sig oférhindrad att vid bedémningen av
skilig hyra f6r provningsligenheten, som 1ig i Solna (en kommun i
Stor-Stockholm, i praktiken ingiende i samma titort som Stockholms
kommun), beakta att i mélet redovisade ombyggnadshyror for
Solna i allminhet lig visentligt ligre dn hyror fér ombyggda
ligenheter i framfér allt Stockholms innerstad men ofta ocks3 ligre
dn 1 andra delar av Stor-Stockholm. Nimnden ansdg sig vidare inte
kunna bortse frin att Stockholm, Solna och flera andra kommuner
hade timligen likartade férhillanden p& bostadsmarknaden och att
jimforelser och utblickar 6ver kommungrinserna enligt nimndens
mening dirfér kunde vara motiverade.

Hovritten konstaterade 1 sitt avgorande att hyresnimnden syntes
vid skilighetsbedémningen ha i inte obetydlig min tagit intryck av
hyresmarknaden iven i Stockholm och att de hyror nimnden
faststillt 13g pd en inte ovisentligt hégre nivd in den som enligt de i
mélet dberopade ombyggnadsligenheterna gillde i Solna. De hyror
nimnden faststillt 6versteg de dberopade ombyggnadsligenheter-
nas med 13-18 procent f6r enrumsligenheter och med 10-20 pro-
cent for tvirumsligenheter.

Hyresnimnden tog intryck av hyresmarknaden i Stockholm,
trots att den fann att det fanns ligenheter i Solna vilkas hyror kunde
utgora ett bakgrundsmaterial, iven om de inte var direkt jimfor-
bara.

Hovritten gjorde i detta avseende en annan bedémning dn hyres-
nimnden och konstaterade att sd linge hyrorna i1 prévningsorten
Solna kunde beaktas som jimférelse- eller bakgrundsmaterial, borde
i enlighet med lagstiftarens intentioner och dittillsvarande praxis
jimforelsematerial frin en annan ort in prévningsorten inte beak-
tas vid hyressittningen.

Avgérandet innebir alltsd att regeln om att hyror frdn en annan
ort inte kan beaktas, si linge det bland det 3beropade materialet
finns hyror pd den egna orten som duger som 1 vart fall bakgrunds-
material, uppritthdlls strikt i rittspraxis.

Nir det giller anledningen till att Solna och Stockholm bedémts
som olika orter, hinvisade hovritten till ett tidigare avgérande frin
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ar 1985, dir Bostadsdomstolen slagit fast att Solna och Stockholm
var att anse som ”skilda orter med skilda hyresnivier”.

Hovritten tog ocksd fasta pd den omstindigheten att hyresnivi-
erna skiljer sig it mellan Stockholm och Solna, vid prévnings-
tillfillet liksom &r 1985. Med beaktande av det och av den citerade
formuleringen i 1985 4rs fall anférde Hyressittningsutredningen
(SOU 2004:91 s. 52) att avgorandet mojligen kunde anses innebira
att det krav som i lagtexten stills upp pd att hyresnivin ska vara
”jamférbar” borde tolkas ganska snivt. I s fall kunde enligt Hyres-
sittningsutredningens mening den slutsatsen dras att om hyres-
nivdn i ett samhille 6verstiger den 1 ett nirliggande samhille med
mellan 10 och 20 procent, s3 ir den skillnaden for stor for att de
bida samhillena ska kunna anses utgéra samma ort i hyresrittslig
mening, iven om férhillandena pd bostadsmarknaden i &vrigt ir
likartade.

Den nu redovisade slutsatsen dr emellertid dragen med stor for-
siktighet och kan enligt vir mening inte utan ytterligare stéd anses
motsvara gillande ritt. I doktrinen anférs 1 stillet att en ort regel-
missigt dr lika med en kommun (Skorup & Underskog s. 184).
Detta framstdr som den sikraste slutsatsen om rittsliget.

Begreppet ort fir siledes regelmissigt anses motsvara kommun.

5.2.7 De kommunala bostadsféretagens hyresnormerande roll
5.2.7.1 Historisk tillbakablick

I samband med avvecklingen av hyresregleringen och inférandet av
bruksvirdessystemet ansdg lagstiftaren att det fanns ett behov av en
spiarr f6r hyresutvecklingen pd orter dir full balans inte ridde
mellan tillgdng och efterfrigan pd ligenheter. Samtidigt med bruks-
virdessystemet infordes dirfér den s.k. bristortsregeln. Denna
stadgade att vid jimforelseprovning skulle bortses frin ligenheter
vilkas hyra inte var rimlig med hinsyn till det allminna hyresliget 1
orten fér nirmast jimforliga ligenheter 1 nybyggda bostadshus.
Regeringen bestimde pa vilka orter regeln skulle tillimpas. Motivet
till att jimforelser skulle géras med nybyggda ligenheter var att det
huvudsakligen var de kommunala bostadsféretagen som byggde
nya hyreshus och att dessa foretag tillimpade en sjilvkostnads-
princip. Dirmed byggdes det enligt lagstiftarens mening in en
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garanti mot att hyrorna pa bristorterna blev oskiligt hoga till f6ljd
av ett efterfrigedverskott (prop. 1968:91 Bihang A s. 189).

I samband med att den hyresreglering som inférdes &r 1942
definitivt avskaffades i mitten av 1970-talet och en &versyn gjordes
av bruksvirdessystemet gjordes bedémningen att de kommunala
bostadsforetagens hyror inte fitt den prisledande funktion som
avsetts (prop. 1974:150 s. 471). Dirfor infordes 1 lagen den dnnu
gillande bestimmelsen att hyresnimnderna vid sin prévning frimst
ska beakta hyran for ligenheter i hus som igs och forvaltas av
kommunala bostadsféretag. De kommunala bostadsforetagen fick
en hyresnormerande stillning i lagen, och efter nigra ar togs brist-
ortsregeln bort, bl.a. eftersom den med hinsyn till de kommunala
bostadsféretagens hyresnormerande stillning ansdgs ha ringa bety-
delse (prop. 1983/84:137 5. 74 £., SOU 1981:77 5. 187).

5.2.7.2 Inneborden i den hyresnormerande rollen

Uttryckssittet att det frimst ir de kommunala bostadsféretagens
hyror som ska beaktas innebir att dessa ska tillmitas avgérande
betydelse vid hyresprévningen, om jimférelsematerialet innehéller
ett representativt inslag av ligenheter frin kommunala bostadsfére-
tags fastigheter. En forutsittning for detta dr att antalet sidana
ligenheter 1 jimforelsematerialet dr s stort att det kan sigas ge
underlag for tillforlitliga slutsatser om hyresnivin f6r kommunala
bostadsforetags ligenheter av samma bruksvirdesmissiga beskaffen-
het som provningsligenheten. Kan en sidan hyresniva konstateras,
saknar det betydelse hur stor andel de jimférelseligenheter som
igs av kommunala bostadsféretag har i hela jimférelsematerialet.
Hyror som ligger hogre paverkar i sd fall inte bedémningen utan
utesluts frdn jimforelsematerialet utan sirskild utredning (prop.
1974:150 s. 471 1.). Det krivs allts3 inte att det kommunala
bostadsforetagets hyror dominerar jimforelsematerialet for att dessa
hyror ska bli normerande.

Detta betyder att hyresnivén i det privatigda fastighetsbestindet
far avgorande inflytande vid en jimférelseprévning férst om det i
jimforelsematerialet inte ingdr ndgra ligenheter som igs av kom-
munala bostadsféretag eller s3 liten andel sddana ligenheter att det
inte finns underlag f6r en bedémning av hyresnivin i bruksvirdes-
missigt jimforliga ligenheter som dgs av kommunala bostadsféretag.
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Aven i ligen dir jimférelsematerialet inte ger fullt tillforlitlig
anvisning om hyresnivin for likvirdiga ligenheter hos de kommu-
nala bostadsféretagen utgér deras hyror, om de genomsnittligt ir
ligre in hyrorna i andra hus, enligt férarbetena en riktpunkt for
hyrespréovningen pa si sitt att hyresnivdn liggs ligre in som skulle
ha varit fallet, om det inte hade funnits nigra jimférliga ligenheter
igda av kommunala bostadsféretag. Dock har Svea hovritt (beslut
den 2 oktober 2006 i mil nr OH 3464-05, det s.k. Wihlinm3let
eller Solnamailet) slagit fast att de kommunala bostadsféretagens
hyror inte har samma betydelse vid en allmin skilighetsbedémning
som vid en jimforelseprovning (s. 37 1 beslutet):

Det finns di inte nigon direkt uttalad koppling till de kommunala
bostadsfoéretagens hyror. De hyrorna kan visserligen vigas in som ett
bakgrundsmaterial och ges alltsd betydelse dven i de fallen. Betydelsen
kan dock vara mer varierande och svér att precisera, bdda i det sirskilda
fallet och i mer generella termer. Over huvud taget framstir inverkan
frin de kommunala bostadsforetagens hyror som betydligt mer relativ
och indirekt i sidana fall, och den blir beroende av vilket annat bak-
grundsmaterial som fors in i bedémningen, liksom av hyresnimndens
stillningstagande till det allminna hyresliget och ytterst nimndens
mer utpriglat skonsmissiga bedémning.

Vid bestimmandet av hyror f6r lokaler spelar de kommunala bostads-
féretagens hyror ingen roll.

5.2.7.3  En sjilvkostnadsprincip pa foretagsniva

Lagstiftaren har férutsatt att de kommunala bostadsféretagens hyror
bestims med utgingspunkt 1 en sjilvkostnadsprincip (se t.ex. prop.
1974:150 s. 471). Detta innebir att hyrorna ska ticka direkta kost-
nader och inbegripa en skilig forrintning pd det insatta kapitalet.
Som framgir i kapitel 3 innehdller allbolagen dock ingen direkt
sjilvkostnadsprincip, och av kapitel 4 framgar det att det ir mycket
tveksamt om den kommunala sjilvkostnadsprincipen giller for
kommunala bostadsféretag.

Kopplingen till de kommunala bostadsféretagens sjilvkostnads-
bestimda hyror vid jimférelseprévning rymmer — som pipekats i
Utredningens om allminnyttan och bruksvirdet betinkande Bruks-
vdrde, forhandling och hyra — en utvirdering (SOU 2000:33) s. 60 f.
— en inneboende motsittning: A ena sidan ska vid faststillande av
sdvil provningsligenhetens som jimforelseligenheternas bruksvirden
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helt bortses frin produktions-, drifts- och férvaltningskostnader. A
andra sidan ska sjilvkostnadsbestimda hyror tjina som norm. Det
handlar om tv8 principer som ir svarférenliga; det gir inte att bort-
se frin sjilvkostnaden om den samtidigt ska tjina som norm.

En oklarhet 1 systemet har varit hur sjilvkostnaden ska bestim-
mas. Sjilvkostnaden kan antingen avse det kommunala bostads-
foretaget som helhet eller en enskild fastighet. De kommunala
bostadsféretagen har haft som grundprincip att tillimpa sjilvkost-
nadsprincipen pd foretagsnivd. Forenklat uttryckt ska hyresintikt-
erna sammantaget ticka foretagets samtliga kostnader for fastig-
hetsférvaltningen (sisom drifts- och underhdllskostnader samt
skatt) jimte medel f6r konsolidering och utdelning pd insatt
kapital; allt kapital (bdde eget och linat) som nedlagts i fastig-
heterna ska férrintas och skrivas av. Sjilvkostnadsprincipen har
dven medgett att Sverskott anvints fér ny- eller ombyggnads-
investeringar. Ndgon mer detaljerad och allmint accepterad defini-
tion av vad som ingdr i sjilvkostnaden har dock inte funnits.

5.2.7.4  Fo6rdelningen av hyresuttaget
Allmént om regelverket

Sedan de totala hyresintikterna f6r det kommunala bostadsfére-
taget faststillts, fordelas hyresuttaget pa olika ligenheter i enlighet
med deras relativa bruksvirde genom ett poingsystem, dir hinsyn
tas till bla. ligenhetens storlek, utrustning, geografiska lige, nir-
service och nirmiljo.

Att de kommunala bostadsféretagen drivs efter sjilvkostnads-
principen har en dimpande effekt endast pd en 6vergripande nivd
pd den allminna hyresnivan. Sjilva jimférelseprovningen gors alltid
med ett antal likvirdiga ligenheter. Det dr den hyra som giller for
dessa ligenheter som har betydelse for prévningen. Detta innebir
att hyressittningen i de kommunala bostadsféretagen ir av mycket
stor betydelse for utfallet av bruksvirdessystemet.

Hyressittningsprinciperna varierar i praktiken i viss m&n mellan
olika kommunala bostadsféretag. Under senare &r har kommunala
bostadsforetag ofta byggt nya hus endast under férutsittning att
dessa kunnat bira sig sjilva. Det har emellertid gjorts gillande att
det, sirskilt tidigare, varit vanligt att de &rliga hyresékningarna i det
bostadsbestind som igs av de kommunala bostadsféretagen har
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fordelats sd att hyresgisterna i de dldre husen fitt bira en storre del
av de totala kostnaderna dn vad som har varit motiverat om man
bara ser till kostnaderna fér dessa hus (den s.k. solidariska hyres-
sittningsprincipen). Hyresfordelningen i de kommunala bostads-
foretagen innebdr hur som helst att hyresintikterna frn en viss
fastighet inte nédvindigtvis motsvarar sjilvkostnaderna for fastig-
heten utan kan vara bdde hégre och ligre. Som strax kommer att
framgs, ska emellertid visentliga avsteg fran sjilvkostnadshyror pd
fastighetsnivd medféra att hyrorna i friga inte fir nigon normer-
ande effekt vid bestimmandet av hyrorna i det privata bestindet.

Enligt forarbetsuttalanden krivs det att hyressittningen 1 de
kommunala jimférelseligenheterna ir korrekt och representativ for
det kommunala ligenhetsbestdndet (prop. 1974:150 s. 471). Visser-
ligen godtas det om en kommun bidrar till att ticka kostnader av
social natur &t sitt bostadsforetag, men det anses inte godtagbart
om en avsevird del av de allminnyttiga bostadsféretagens hyror
direkt eller indirekt betalas med offentliga medel (prop.
1983/84:137 5. 75).

S:t Eriksmalet

Genom rittsfallet RH 1999:90 (det s.k. S:t Eriksméilet eller
Oxtorgsmilet) har det, som nyss berérdes, klargjorts att det finns
en begrinsning i de kommunala bostadsféretagens hyresnormer-
ande roll.

Bakgrunden tll mélet var att styrelsen for ett kommunalt bostads-
foretag i ett nybyggt projekt hade sinkt hyran frin 1450 kr per
kvadratmeter och &r till ca 1 100 kr per kvadratmeter och ar och att
hyresgister hos ett privat bostadsféretag hade yrkat hyressinkning
med &beropande av de sinkta hyrorna fér det kommunala bostads-
foretagets ligenheter. Av ett vittnesmdl frin det kommunala
bostadsforetagets tidigare verkstillande direktdr framgick det att
inte ens den ursprungligen bestimda hyran skulle ha gett full
kostnadstickning. Vidare framgick det av vittnesmilet och av ett
protokoll frin styrelseméte 1 det kommunala bostadsféretaget att
sinkningen av drshyran till 1 100 kr per kvadratmeter inte motiver-
ades med en avvikande berikning av méjligheterna till kostnads-
tickning eller 1 6vrigt av fastighetsekonomiska bedémningar utan i
stillet mera hade skett pd grund av bostadspolitiska ambitioner att
hilla hyrorna f6r alla hyresgister pd rimliga nivder.
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Av rittsfallet — dir det kommunala bostadsféretagets hyror
underkindes som jimfoérelsematerial — framgir det att en hyres-
nimnd vid sin hyresprévning ska l3ta bli att beakta hyrorna for ett
kommunalt bostadsféretags ligenheter pd en viss fastighet, om
hyrorna visentligt understiger rimliga sjilvkostnader f6r den fastig-
heten. Det finns visserligen, sigs det i rittsfallet, ett visst utrymme
for att viltra 6ver produktionskostnaderna fér nyproducerade hus
pd andra delar av ett kommunalt bostadsféretags ligenhetsbestind.
Utrymmet for sidan éverviltring ir dock begrinsat, om ligenheter
i huset ska kunna anvindas som jimforelse- eller bakgrunds-
material vid prévning av hyror 1 andra hus.

Ett viktigt skil fé6r domstolens stillningstagande var att mot-
verka diskriminering av privata fastighetsigare genom att hindra
subventionerade hyror att ligga till grund fér prévning av hyrorna i
det privata bestdndet.

Domstolens stillningstagande i S:t Eriksmalet innebar att hyran
efter en allmin skilighetsbedémning faststilldes till visentligt
hogre belopp dn vad som hade varit fallet om hyresnimnden hade
beaktat de dberopade hyrorna fér det kommunala bostadsfére-
tagets ligenheter.

Wablinmdlet

Svea hovritt, avd. 16, tillimpade i det s.k. Wihlinmélet (beslut den
23 november 2007 i mil nr OH 3464-05) principerna frin
S:t Eriksmélet. T Wahlinmélet gjorde den privata fastighetsigaren
gillande att det kommunala bostadsféretagets i Solna hyror var
underprissatta och att denna underprissittning genom den hyres-
normerande rollen ”smittat” dven hyrorna i det privata bestindet,
som dirfor enligt fastighetsigaren inte skulle kunna anvindas som
jimforelse- eller bakgrundsmaterial vid hovrittens prévning. Hov-
ritten kom emellertid, utan nigon mer ingdende motivering, fram
till att vad som framkommit i mélet inte gett tillrickligt eller kon-
kret stod f6r att [det kommunala bostadsforetagets hyror] varit
prissatta pd ett sidant sitt att de efter forlikning satta hyrorna i den
privatigda fastigheten Solna Formen 11 inte kan tjina ens som
bakgrundsmaterial vid en skilighetsprévning enligt 12 kap. 55§
jordabalken”.

Genom Wahlinmalet har siledes inte slagits fast ndgon annan
princip dn den som redan tidigare gillde enligt S:t Eriksmélet.
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5.2.8 Pataglighetskravet

Hyreslagens uttryckssitt att en hyra inte fir vara pdtagligt hégre in
hyran f6r en likvirdig ligenhet innebir att det vid en direkt jimf6r-
elseprévning finns utrymme for ett spann mellan hyran i prov-
ningsligenheten och hyrorna i jimférelseligenheterna.

Syftet med pitaglighetskravet ir att méjliggéra en viss mark-
nadsanpassning av hyrorna. I férarbetena (prop. 1974:150 s. 473)
har det anférts att

det kan behévas ett utrymme f6r hyreshéjningar utéver den nivd som
kunnat konstateras genom jimforelseprévningen. Detta bor dock inte
vara storre dn vad som ir motiverat framfér allt av 6nskemilet att
skapa de nodvindiga férutsittningarna for rorlighet pd hyresmark-
naden.

Grinsen for vad som ir en pitagligt hogre hyra kan variera men gir
i normalfallet vid ungefir fem procent (Holmgqvist & Thomsson
s. 554). En ligenhet som igs av en privat fastighetsigare kan alltsd
ha en nigot hdgre hyra dn vad som bestimts f6r en motsvarande
ligenhet i det kommunala bostadsféretaget pd orten, om hyran
bestims efter en direkt jimférelseprévning.

Pitaglighetskravet inférdes &r 1974 som ersittning for ett tidi-
gare visentlighetsrekvisit, som ansigs ha lett till alltfér kraftiga
hyreshéjningar — upp till tio procent 6ver bruksvirdet (prop.
1974:150 s. 473). Vid en utvirdering i borjan av 1980-talet gjorde
regeringen bedémningen att pitaglighetskravet borde behéllas
(prop. 1983/84:137 5. 73 £.).

Bestims hyran inte efter en direkt jimférelseprévning utan efter
en allmin skilighetsbedomning, tillimpas enligt férarbetena inte
pataglighetskravet. Vid de kontakter utredningen haft med hyres-
nimnderna har det emellertid framgdtt att en viss marginal till
férmén for de privata fastighetsigarna tillimpas dven vid en allmin
skilighetsbedémning.

5.2.9  Sarskilda éverenskommelser om hyran
for nyproducerade bostader

En fastighetsigare och en hyresgistorganisation har under vissa
forutsittningar mojlighet att komma 6verens om att hyran for en
nyproducerad ligenhet som huvudprincip ska undantas frin prov-
ningen enligt bruksvirdesregeln under tio drs tid (55c¢§ hyres-
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lagen). Under dessa tio &r kan hyrans skilighet som huvudregel
inte provas. Dock kan hyran dndras i den mén det ir skiligt med
hinsyn till den allminna hyresutvecklingen p4 orten.
En hyra som bestimts pd detta sitt kan inte anvindas som
jimforelse- eller bakgrundsmaterial vid en bruksvirdesprévning.
Efter de tio dren bestims hyran enligt bruksvirdesregeln.

5.3 Det kollektiva férhandlingssystemet
5.3.1 Allmant

Det kollektiva férhandlingssystemet, som regleras i hyrestérhand-
lingslagen, grundar sig pa kollektiva, lokala férhandlingar mellan &
ena sidan en hyresvird, & andra sidan en hyresgistorganisation
(som oftast ir, men som inte mste vara, Hyresgistféreningen). En
hyresgists medlemskap 1 en hyresgistorganisation har aldrig nigon
betydelse vid tillimpningen av det kollektiva férhandlingssystemet.

5.3.2  Forhandlingsordning, férhandlingsklausul
och férhandlingsoverenskommelse

En grund fér systemets tillimplighet pd en ligenhet ir att en
forhandlingsordning giller for ligenheten. S3 ir fallet f6r det stora
flertalet hyresligenheter i Sverige; ungefir 1,4 miljoner ligenheter
omfattas av de &rliga férhandlingarna enligt det kollektiva férhand-
lingssystemet. Kommer parterna inte 6verens om en férhandlings-
ordning, kan hyresnimnden under vissa férutsittningar faststilla
en sidan.

Med utgdngspunkt i férhandlingsordningen — som reglerar bl.a.
férhandlingsrittens nirmare omfattning och formerna fér hur for-
handlingsarbetet ska bedrivas — férhandlar parterna sedan i syfte att
nd en férhandlingséverenskommelse. Parterna ir skyldiga att komma
till en férhandling och dir ligga fram ett motiverat forslag till 16s-
ning av den friga som férhandlingen avser.

En hyresvird ir skyldig att pd eget initiativ férhandla med
hyresgistorganisationen om bl.a. hdjning av hyran fér en ligenhet
samt bestimmande av hyran {6r en ny hyresgist, om den nya hyran
dverstiger den tidigare hyresgistens hyra (s.k. primir férhandlings-
skyldighet). Bryter hyresvirden mot den primira férhandlingsskyl-
digheten, kan ett yrkande om hyreshéjning inte prévas i hyres-
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nimnden, och avtal med enskilda hyresgister i strid med den
primira férhandlingsskyldigheten ir ogiltiga.

En hyresvird har diremot inte primir férhandlingsskyldighet
for ett nybyggt hus och inte heller f6r forstagingshyror efter en
stérre ombyggnad (prop. 1993/94:199 s. 39) utan kan i de fallen
sjilv bestimma en hyra utan foregiende férhandling (se dven av-
snitt 5.2.3). Dock ir det vanligt att parterna i férhandlingsordningen
avtalar om att utvidga den primira férhandlingsskyldigheten till att
avse dven hyror for ligenheter som inte hyrts ut tidigare.

En férhandlingsordning inskrinker inte en hyresgists ritt att
begira provning av hyran i hyresnimnden och att vid den prov-
ningen fi hyran prévad mot bruksvirdet enligt hyreslagens regler
(se dven avsnitt 5.3.5).

I férhandlingséverenskommelsen médste samma hyra bestimmas
for sddana ligenheter som ir lika stora och som omfattas av samma
férhandlingsordning, om det inte med hinsyn till vad som ir kint
om ligenheternas beskaffenhet och 6vriga omstindigheter kan
anses finnas skillnader mellan dem 1 friga om bruksvirdet (den s.k.
likhetsregeln eller likabehandlingsprincipen, 21§ hyrestérhand-
lingslagen).

5.3.3 Om forhandlingarna strandar

Kan parterna inte ni en foérhandlingséverenskommelse, kan en
hyresvird eller en hyresgist anséka om att hyresnamnden indrar
den befintliga hyran En sidan prévning — som 1 princip avser varje
ligenhet for sig — dr pdtagligt omstindligare for bide hyresvirden
och hyresgisterna dn det kollektiva systemet. Uppkommer ett
stort antal tvister, kan hyresnimnden vilja ut ett antal pilotfall och
sedan avgora dvriga fall utan muntlig férhandling, om det 4r uppen-
bart att sidan inte beh6vs (9 § nimndlagen).

Om en foérhandlingséverenskommelse inte kommer till stind,
finns dven en mojlighet att f3 tvisten proévad av partssammansatta
centrala férhandlingsorgan. Fér de kommunala bostadsféretagens
del dr detta forhandlingsorgan Hyresmarknadskommittén (HMK).
Inom de kommunala bostadsféretagens bestdnd har parterna i sina
férhandlingsordningar &tagit sig att f6lja HMK:s avgéranden. Detta
system innebir att de kommunala bostadsféretagens hyror i
praktiken i stort sett aldrig prévas i hyresnimnd, utom fér nigon
enstaka ligenhet nir en sddan prévning pdkallas av hyresgisten (se
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avsnitt 5.3.5) eller nir ligenheten stdr utanfér det kollektiva for-
handlingssystemet (se avsnitt 5.3.6).

5.3.4  Hur hyrorna bestams i praktiken

I praktiken brukar férhandlingarna pé en ort gi till pd det sittet, att
forst bestims hyrorna fér det kommunala bostadsfoéretagets
ligenheter 1 férhandlingar eller, om dessa strandar, i HMK. Vid
férhandlingarna om dessa hyror brukar parterna f6rst férhandla om
vilka kostnader, underhillsintervall osv. som ska ligga till grund f6r
det samlade hyresuttaget och hur stort detta ska vara. Direfter
forhandlar parterna om hur det totala hyresuttaget ska férdelas pd
de enskilda ligenheterna.

I nista steg bestims hyrorna i det privata hyresbostadsbestindet
med ledning av de hyror som bestimts f6r det kommunala bostads-
foretagets ligenheter.

De hyror som bestims for ligenheterna hos det kommunala
bostadsforetaget pd en ort i férhandlingar mellan bostadsféretaget
och en hyresgistorganisation bildar siledes 1 praktiken utgings-
punkten vid hyresférhandlingarna fér det privata bestindet pi
samma ort, eftersom de utgdér norm vid hyresnimndens prévning
av en tvist om en hyra for en ligenhet.

5.3.5 Individuell prévning inom ramen for det kollektiva
forhandlingssystemet

En hyresgist som inte ir ndjd med en férhandlingséverenskom-
melse kan pdkalla hyresnimndens prévning av hyran enligt hyres-
lagens regler. Vid en sidan hyresprévning ska som huvudregel
bruksvirdesprincipen tillimpas.

5.3.6  Det individuella forhandlingssystemet

Om det inte har triffats nigon férhandlingsordning fér ett hus,
férhandlas hyrorna for ligenheterna i huset individuellt av hyres-
vird och hyresgist. Detsamma giller, om det finns en férhandlings-
ordning men hyresvirden och hyresgisten har avtalat att ligen-
heten inte ska omfattas av férhandlingsordningen.
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En hyresgist har en lagstadgad ritt att slippa omfattas av en
forhandlingsordning och alltsd en ritt att férhandla hyran enskilt
med hyresvirden.

Vill en fastighetsigare héja hyrorna for ligenheter som inte
omfattas av det kollektiva férhandlingssystemet och hyresgisterna
inte gir med pd hyreshdjningen, miste fastighetsigaren pikalla
prévning hos hyresnimnden. Detta miste hyresvirden géra be-
triffande varje ligenhet, eftersom hyreslagen avser individuella
avtal, inte ett kollektivt férfarande. Hyresgisten har motsvarande
mojlighet att anséka om hyressinkning f6r ligenheten. En klausul
innebirande automatisk hyreshéjning en ging om &ret har i ritts-
praxis bedémts som oskilig.

Vid en prévning i hyresnimnden fir, som redovisas ovan, hyror-
na fér det kommunala bostadsforetagets ligenheter normerande
verkan.

En ansékan till hyresnimnden far goéras tidigast en méanad efter
det att meddelandet limnats till motparten. Hyresnimndens beslut
fir sedan inte avse tiden fore det mé&nadsskifte som intriffar nir-
mast efter tre manader frin dagen for ansokningen eller, om avtalet
sagts upp, tiden fore den tidpunket till vilken uppsigning skett. Ror
det sig (som vanligen ir fallet) om ett hyresavtal f6r obestimd tid,
far hyresnimndens beslut inte avse tiden innan sex mdnader for-
flutit efter det att de forut gillande villkoren bérjade tillimpas. En
hyresvird eller hyresgist har alltsd 1 praktiken méjlighet att {3 till
stdnd en hyresprévning hogst tvd ginger per dr, nir hyresavtalet ir
slutet pd obestimd tid.

Ar hyresavtalet inginget fér bestimd tid, fir indringsbeslutet
inte avse tiden fére den tidpunkt till vilken uppsigning har skett
eller, om ansokan om villkorsindring utan uppsigning gjorts hos
hyresnimnden, den tidpunkt till vilken avtalet tidigast hade kunnat
sigas upp. Ar hyrestiden lingre in ett &r och sker villkorsindringen
pd hyresgistens initiativ, fir beslutet likvil avse tiden efter det
manadsskifte som intriffar nirmast efter tre manader frin dagen
fo6r ansékningen, dock tidigast sedan hyresférhillandet varat ett &r i

fljd.
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6 EG-rattens konkurrens-,
statsstods- och
upphandlingsregler

6.1 Inledning

Som vi har nimnt i kapitel 1 ska vi enligt direktiven belysa for-
hillandet mellan nationella regelverk inom bostadspolitiken, sir-
skilt inom hyresmarknadens omride, och EG-ritten. Om det finns
konflikter mellan EG:s regelverk och nationella mil och lagar eller
regler ska vi beskriva dessa samt analysera om olika dtgirder frin
kommunerna och staten strider mot eller kan anses férenliga med
EG:s regelverk — sirskilt statsstéds- och konkurrensreglerna.

Vi har f6r denna uppgift inhimtat rittsutlitanden frén Piet Jan
Slot, professor vid universitetet i Leiden, Nederlinderna, Torbjérn
Andersson, professor vid Uppsala universitet, samt Mona Aldestam,
jur. dr och numera kammarrittsrdd. Piet Jan Slot och Torbjérn
Andersson har dven avgett kompletterande rittsutlitanden, Piet
Jan Slot efter ett méte med oss i Stockholm. Piet Jan Slot har
sammanstillt sitt ursprungliga och sina kompletterande yttranden i
ett konsoliderat rittsutlitande, som biliggs betinkandet som bilaga 5.
Mona Aldestams rittsutlitande biliggs som bilaga 6, och Torbjérn
Anderssons rittsutlitande och kompletterande rittsutlitande bi-
liggs som bilaga 7 och 8.

Vi har ocksd haft tillgdng till yttranden upprittade den 24 maj
2002 och den 24 maj 2005 av Christian Ahlborn, Claudia Berg och
Carin Dahlquist respektive Christian Ahlborn, Claudia Berg och
Jennie Tonnby, Linklaters i London, vilka European Property
Federation (EPF) har fogat till anmilningar till Europeiska gemen-
skapernas kommission (nedan kommissionen) om pastdtt statligt
stéd till de kommunala bostadsféretagen. Hyresgistforeningen
Riksférbundet har gett in promemorior upprittade av professor
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John Temple Lang vid Cleary Gottlieb Steen & Hamilton LLP, av
juris kandidaterna Maria Fritz och Jérgen Hettne vid Europajuridik
samt av Leigh Hancher, professor vid universitetet 1 Tilburg,
Nederlinderna. Vidare har SABO gett in en promemoria upprittad
av Carl Wetter, Per Karlsson och Martin Johansson pd Advokat-
firman Vinge. Slutligen har Per Norberg, jur. dr och universitets-
lektor vid Lunds universitet, gett in ett yttrande.

Vi har anordnat en hearing om EG-ritten. Vid denna deltog som
sirskilt inbjudna experter Mona Aldestam, Torbjérn Andersson, Ulf
Bernitz, professor vid Stockholms universitet, och Per Norberg.

Piet Jan Slot har 1 sina rittsutlitanden beskrivit de konkurrens-
regler och statsstddsregler som enligt hans uppfattning kan ha
betydelse for svensk bostadsmarknad och hyreslagstiftning samt
bedémt huruvida de kommunala bostadsféretagen och det svenska
hyressittningssystemet ir forenliga med EG:s konkurrensregler
och statsstodsregler. Mona Aldestam och Torbjérn Andersson har
gjort motsvarande beskrivning och bedémning, dock med den
begrinsningen att Mona Aldestam endast behandlat statsstods-
reglerna, medan Torbjorn Andersson endast behandlat konkur-
rensreglerna. Experternas beskrivning av de relevanta EG-rittsliga
reglerna dverensstimmer vil och de har ocksd 1 de delar som deras
utlitanden omfattar i minga avseenden gjort samma bedémningar,
dock med vissa undantag som vi kommer att redogéra fér.

Nedan beskriver vi de EG-rittsliga bestimmelser som vi anser
vara av betydelse f6r bedémningen av de frigor som utredningen
omfattar. Nir det giller férdraget om upprittandet av Europeiska
gemenskapen (nedan férdraget), dterfinns reglerna om konkurrens
och statligt st6d 1 artiklarna 81-89. Artiklarna 81-86 innehiller
regler som ir tillimpliga pd féretag, medan det i artiklarna 87-89
finns bestimmelser om statligt st6d. De férstnimnda bestimmel-
serna benimns fortsittningsvis fordragets konkurrensregler medan
de senare kallas férdragets statsstodsregler.

Vir beskrivning bygger 1 hog grad p8 rittsutlitandena och resul-
tatet av hearingen men dven p3 egna litteratur- och rittsfallsstudier.

Forst redogér vi kort £6r de anmilningar som gjorts till kommis-
sionen betriffande hivdat statligt stéd till de kommunala bostads-
foretagen.
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6.2 Anmalningar till kommissionen

Fastighetsidgarna Sverige har genom EPF gjort tvd anmilningar till
kommissionen betriffande statligt stéd till kommunala bostads-
foretag. Ar 2002 anmildes Sverige for 6vertridelse av EG:s stats-
stodsregler genom dtgirder som beslutats 1 samband med att Statens
bostadsnimnd inrittades. I den anmailan gjordes invindningar mot
bl.a. méjligheter till férvirv av fastigheter frin kommunala bostads-
foretag, kapitaltillskott till sddana féretag och kreditgarantier pd
villkor som enligt EPF innebar statligt st6d. Denna anmilan 3ter-
kallades under hésten 2007.

Ar 2005 gjorde Fastighetsigarna genom EPF en ny anmilan till
kommissionen (iven anmild av Fastighetsigarna till regeringen 1
regeringsirende M2005/3455/Bo, som den 20 december 2005 &ver-
limnades till utredningen genom regeringsbeslut i regeringsirende
M2005/6523/Bo). I denna anmilan hivdas med hinvisning till en
undersokning som Fastighetsigarna 13tit Ernst & Young utfora att
de kommunala bostadsféretagen erhiller omfattande stéd genom
att kommunerna i egenskap av igare till bostadsféretagen limnar
direkta bidrag, stiller borgen utan att begira nigon marknads-
missig ersittning for borgensitagandena och avstir frin att stilla
marknadsmissiga avkastningskrav pd det egna kapitalet.

Den sistnimnda anmilningen bereds av kommissionens general-
direktorat f6r konkurrensfrigor och har idnnu inte lett till nigra
formella &tgirder frin kommissionens sida. Kommissionen har
emellertid gett den svenska regeringen méjlighet att limna skrift-
liga synpunkter pd klagomalet och informella samtal har f6rts med
sdvil Fastighetsigarna Sverige som tjinstemin vid det svenska
regeringskansliet. Vi har i viss utstrickning deltagit i eller haft in-
blickar i de senare samtalen och har dirvid diskuterat vissa frige-
stillningar med kommissionens tjinstemin.

6.3 EG:s konkurrensregler
6.3.1 Inledning

Som nimnts ovan iterfinns de konkurrensrittsliga reglerna i artik-
larna 81-86 1 fordraget. I artiklarna 81 och 82 behandlas konkur-
rensbegrinsande samverkan mellan féretag respektive missbruk av
dominerande stillning.
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6.3.2  Konkurrensbegriansande samverkan

Artikel 81.1 har féljande lydelse:

1. Foljande dr oférenligt med den gemensamma marknaden och fér-
bjudet: alla avtal mellan féretag, beslut av féretagssammanslutningar
och samordnade foérfaranden som kan piverka handeln mellan med-
lemsstater och som har till syfte eller resultat att hindra, begrinsa eller
snedvrida konkurrensen inom den gemensamma marknaden, sirskilt
sddana som innebir att

a) inkops- eller férsiljningspriser eller andra affirsvillkor direkt eller
indirekt faststills,

b) produktion, marknader, teknisk utveckling eller investeringar
begrinsas eller kontrolleras,

¢) marknader eller inkopskillor delas upp,

d) olika villkor tillimpas fér likvirdiga transaktioner med vissa
handelspartner, varigenom dessa far en konkurrensnackdel,

e) det stills som villkor f6r att ingd avtal att den andra parten itar
sig ytterligare forpliktelser, som varken till sin natur eller enligt
handelsbruk har ndgot samband med féremalet f6r avtalet.

Enligt denna bestimmelse ir konkurrensbegrinsande samverkan
mellan féretag forbjuden om vissa férutsittningar ir uppfyllda. Nir
det giller otillitna avtal sd kan de vara sdvil skriftliga som muntliga.
Aven underférstidda éverenskommelser omfattas av férbudet. Med
ett samordnat forfarande avses att tv3 eller flera foretag anpassar
sin verksamhet inbordes utan att det foreligger ett avtal.

Foér att forbudet mot konkurrensbegrinsande samverkan ska
vara tillimpligt krivs alltsd att det dr féretag som samverkar pa visst
sitt. Begreppet foretag ir inte definierat i férdraget. EG-domstolen
har emellertid 1 sin rittspraxis gett vigledning f6r hur begreppet
ska tolkas och har dirvid gett det en vid betydelse. I sin dom 1
mal C-41/90, Hoéfner och Elser (REG 1991, s. I-1979), tog EG-
domstolen stillning till om en i offentlig regi bedriven arbetsfor-
medling, som tillhandaholl arbetsférmedlingstjinster utan ersitt-
ning och vars verksamhet finansierades genom bidrag frin arbets-
givare och arbetstagare, var att anse som ett féretag. EG-domstolen
uttalade i1 den domen att “begreppet foretag inom ramen for kon-
kurrensritten omfattar varje enhet som utévar ekonomisk verksam-
het, oavsett enhetens rittsliga form och sittet f6r dess finansiering”.
I sin dom i mdl C-67/96, Albany International (REG 1999, s. I-5751),
slog EG-domstolen fast att det saknar betydelse att verksamheten
bedrivs utan vinstsyfte. I denna dom faststillde EG-domstolen
vidare att avtal som slutits mellan arbetstagar- och arbetsgivar-
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organisationer inom ramen fér kollektiva férhandlingar 1 social-
politiskt syfte inte omfattas av artikel 81.1. EG-domstolen har
slutligen 1 sin dom 1 mdl C-309/99, Wouters m.fl. (REG 2002,
s. I-1577), gjort den avgrinsningen att “en aktivitet som genom sin
art, sitt syfte och de regler den ir underkastad inte ir av ekonomisk
art [...] eller som har samband med utévandet av offentlig makt
[inte] omfattas av konkurrensbestimmelserna i férdraget”.

For att konkurrensbegrinsande samverkan ska vara férbjuden
krivs att den kan pdverka handeln mellan medlemsstaterna. EG-
domstolen och Europeiska gemenskapernas f6rstainstansritt (nedan
forstainstansritten) har 1 dtskilliga domar utvecklat vad som krivs
for att sddan pdverkan ska foreligga. Kommissionen har i ett till-
kinnagivande med riktlinjer om begreppet paverkan pd handeln i
artiklarna 81 och 82 i férdraget (EUT C 101, 27.4.2004, s. 81) redo-
visat de principer som har utarbetats av gemenskapsdomstolarna
betriffande tolkningen av begreppet paverkan p4 handeln i artik-
larna 81 och 82. Enligt EG-domstolen innebir begreppet “kan pa-
verka” att det méste vara mojligt att med en tllricklig grad av
sannolikhet pd grundval av ett antal objektiva rittsliga eller faktiska
omstindigheter forutse att avtalet eller forfarandet 1 friga kan pi-
verka, direkt eller indirekt, faktiskt eller potentiellt, handelsménstret
mellan medlemsstater (se exempelvis domen 1 mdl C-475/99,
Ambulanz Gléckner, REG 2001, s. I-8089; mer om denna dom
strax nedan).

I de nimnda riktlinjerna uttalar kommissionen att begreppet
handel inte 4r begrinsat till traditionell handel med varor och tjins-
ter Gver grinserna samt att det ir ett vidare begrepp som ticker all
grinsoverskridande ekonomisk verksamhet inklusive etablering.
Kommissionen hinvisar i det sammanhanget till en rad domar frin
EG-domstolen, bl.a. domen i mélet Ambulanz Gléckner. Frigan i
detta mél var om en tysk lagbestimmelse kunde ge upphov till en
situation dir sjukvirdsorganisationer féranleddes att gora sig skyl-
diga till missbruk av en dominerande stillning i strid med artikel 82.
I frigan om inverkan pd handeln mellan medlemsstaterna uttalade
EG-domstolen inledningsvis att tolkningen och tillimpningen av
rekvisitet avseende inverkan pd handeln mellan medlemsstaterna i
artiklarna 81 och 82 ska grundas pd syftet med detta rekvisit, vilket
ir att definiera grinsen mellan de omrdden som omfattas av gemen-
skapens konkurrensritt respektive konkurrenslagstiftningen i med-
lemsstaterna. Enligt denna dom omfattar gemenskapsritten alla
avtal och forfaranden som kan utgora ett hot mot den fria handeln
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mellan medlemsstaterna pd ett sitt som kan skada férverkligandet
av den inre marknaden, i synnerhet genom att dela upp de natio-
nella marknaderna eller genom att pdverka konkurrensstrukturen
pi den gemensamma marknaden. EG-domstolen hinvisade direfter
till sin tidigare rittspraxis enligt vilken giller att det, f6r att ett
beslut, ett avtal eller ett samordnat forfarande ska anses kunna
paverka handeln mellan medlemsstater, krivs att det pd grundval av
rittsliga eller faktiska omstindigheter med en tillrickligt hég grad
av sannolikhet kan forutses att tgirden i friga direkt eller indirekt,
faktiskt eller potentiellt kan pdverka handeln mellan medlemsstater
pa ett sddant sitt att det kan komma att hindra férverkligandet av
den inre marknaden. Detta giller dock inte om 4tgirden endast har
en obetydlig inverkan pi marknaden. EG-domstolen uttalade
avslutningsvis att handeln mellan medlemsstaterna kan pdverkas av
en dtgird som hindrar ett féretag frin att etablera sig i en annan
medlemsstat och dir tillhandahilla tjinster pd den ifrigavarande
marknaden.

Enligt EG-domstolens rittspraxis (se exempelvis domen 1
mél 22/71, Béguelin Import, REG 1971, s. 949) krivs vidare att
pdverkan pd handeln méste vara mirkbar. I de nimnda riktlinjerna
for kommissionen ett grundligt resonemang om vad som krivs for
att detta krav pd mirkbar effekt ska vara uppfyllt. Utifrin EG-
domstolens rittspraxis uttalar kommissionen i riktlinjerna att den
anser att avtal i princip inte kan pdverka handeln mellan medlems-
stater mirkbart om parternas sammanlagda marknadsandel inte
overstiger fem procent pd nigon av de relevanta marknader inom
gemenskapen vilka pidverkas av ett konkurrensbegrinsande avtal
samt, nir det giller horisontella avtal, de berérda féretagens sam-
manlagda &rliga omsittning inom gemenskapen avseende de pro-
dukter som omfattas av avtalet inte verskrider 40 miljoner euro.

6.3.3 Medlemsstaternas skyldigheter enligt
artiklarna 3.1 g, 10 och 81

De frigor som i foérsta hand ir aktuella att bedéma foér oss ir om
det svenska hyressittningssystemet och den svenska ordningen
med kommunala bostadstoretag ir forenliga med EG-ritten.
Artikel 81 avser foretags agerande och inte lagstiftning. Bestim-
melsen ir dirfor sedd for sig sjilv inte relevant. Enligt EG-dom-
stolens praxis kan artikeln emellertid tillimpas tillsammans med
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artiklarna 3.1 g och 10. I artikel 10.2 féreskrivs att medlemsstaterna
ska avstd frdn varje tgird som kan idventyra att fordragets mail
uppnids. Samtidigt giller enligt artikel 3.1 g att gemenskapens verk-
samhet ska innefatta en ordning som sikerstiller att konkurrensen
inom den inre marknaden inte snedvrids. EG-domstolen har i sin

dom 1 médl 267/86, Van Eycke (REG 1988, s. 4769), uttalat foljande.

Det ska hirvid erinras om att artiklarna [81] och [82] i fordraget i sig
endast berdr foretags beteende och inte avser medlemsstaternas lag-
stiftningsdtgirder. Av domstolens fasta rittspraxis framgir emellertid
att artiklarna [81] och [82] i forening med artikel [10] i fordraget
3ligger medlemsstaterna att inte vidta eller uppritthdlla dtgirder, inte
ens 1 form av lag eller annan forfattning, som kan férta den inda-
mélsenliga verkan av konkurrensregler som ir tillimpliga pd foretag.
Detta ir enligt samma rittspraxis fallet nir en medlemsstat antingen
3ligger eller frimjar ingiendet av avtal om konkurrensbegrinsande
samverkan som strider mot artikel [81] eller forstirker deras verk-
ningar, eller berévar de egna bestimmelserna deras statliga karaktir
genom att Overldta ansvaret att fatta beslut om &tgirder pd det eko-
nomiska omridet pd privata aktorer.

EG-domstolen har i flera domar tagit stillning till om delegering av
beslutsfattande pd det ekonomiska omridet varit tilliten. I
mal C-35/96, kommissionen mot Italien (REG 1998, s. I-3851),
hade kommissionen vickt talan mot Italien om férdragsbrott.
Kommissionen ansig att Italien hade &sidosatt sina skyldigheter
enligt artiklarna 10 och 81 genom att 1 lag till tullombudens
branschorganisation, CNSD, ha delegerat uppgiften att besluta om
en bindande taxa f6r ersittning till tullombud f6r deras tjinster vid
bland annat tullklarering. EG-domstolen uttalade i sin dom att
CNSD hade 3sidosatt artikel 81.1 genom att anta taxan och att
Italien hade 8sidosatt artiklarna 10 och 81 genom att myndigheter-
nas befogenheter i friga om att faststilla taxan helt och héllet dele-
gerats till privata aktdrer genom den nationella lagstiftningen.

Av domstolens rittspraxis framgdr emellertid att, om befogen-
heten inte har delegerats helt utan medlemsstaten har behillit den
slutliga beslutanderitten, artiklarna 10 och 81 inte har &sidosatts.
Silunda har EG-domstolen 1 sin dom 1 mil C-35/99, Arduino
(REG 2002, s. I-1529), betriffande ett av det italienska advokat-
samfundet utformat forslag till taxa med minimi- och maximi-
arvoden f6r advokater faststillt att Italien inte hade gjort sig skyl-
digt till ngon konkurrensbegrinsande reglering, eftersom den
italienska staten inte hade frinhint sig méjligheten att 1 sista hand
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besluta om taxan eller kontrollera dess genomfoérande. For det
forsta hade advokatsamfundet endast fitt 1 uppdrag att ligga fram
forslag till taxa och det aktuella ministeriet hade mojlighet att indra
forslaget. For det andra fanns det méjlighet f6r de italienska dom-
stolarna att i vissa situationer fringd de faststillda minimi- och
maximibeloppen.

Nir det giller f6rbudet f6r medlemsstaterna att till privata
aktorer delegera ansvaret for beslutsfattande pd det ekonomiska
omridet, kan man stilla sig frigan om delegering av beslutsfattande
till ert foretag skulle kunna omfattas av detta f6rbud. EG-dom-
stolen har vid flera tillfillen, t.ex. 1 domen 1 mil C-185/91, Reiff
(REG 1993, s. I-5801), provat om en nationell reglering stred mot
artiklarna 3.1 g och 10 i férening med artikel 81 och dirvid forst
gitt in pd fridgan om de nationella bestimmelserna 3lade féretag en
rittsstridig konkurrensbegrinsande samverkan eller sanktionerade
effekterna av sddan samverkan for att direfter dvergd till att prova
om friga var om delegering av beslutsfattande till privata aktorer.
Detta kan ge intrycket att kravet pi konkurrensbegrinsande sam-
verkan giller endast i de tvd férsta fallen enligt domen i méilet Van
Eycke. De experter som har behandlat denna friga i rittsutlitanden
eller deltagit vid den EG-rittsliga hearingen har ansett att det dven
vid det tredje ledet méste vara frdga om samverkan mellan tvd eller
flera foretag. Detta anfors dven i litteraturen, t.ex. Whish s. 216 f. I
de 3 fall dir EG-domstolen har kommit fram till att medlemsstater
gjort sig skyldiga till otilliten delegering har ocksd friga varit om
overenskommelser mellan foretag eller féretagssammanslutningar
eller beslut av en foretagssammanslutning. I det ovannimnda maélet
CNSD ansdgs exempelvis branschorganisationen CNSD, som
hade beslutat om en taxa for ersittning till tullombud, vara en
féretagssammanslutning, och i domarna i mal 123/83, BNIC
(REG 1985, s. 391), och 1 mal 136/86, BNIC (REG 1987, s. 4789),
slog EG-domstolen fast att éverenskommelser mellan vinproducen-
ter och vinhandlare inom ramen fér en av staten inrittad nimnd,
BNIC, stred mot artikel 10 i férening med artikel 81. For att for-
budet enligt artiklarna 3.1 g och 10 i f6rening med artikel 81 for
medlemsstaterna att delegera ansvaret fér beslutsfattande pd det
ekonomiska omridet till privata aktdrer ska vara tillimpligt ir det
alltsd nodvindigt att beslutsfattandet sker under férhillanden som
faller innanfér tillimpningsomridet for artikel 81. Delegeringen
méste siledes ske till en féretagssammanslutning eller avse ett avtal
mellan tvd eller flera foretag.
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6.3.4  Missbruk av dominerande stéllning

Artikel 82 innehiller ett féorbud mot missbruk av dominerande
stillning. Denna bestimmelse har f6ljande lydelse.

Ett eller flera foretags missbruk av en dominerande stillning pa den
gemensamma marknaden eller inom en visentlig del av denna ir, i den
méin det kan piverka handeln mellan medlemsstater, oférenligt med
den gemensamma marknaden och férbjudet.

Sddant missbruk kan sirskilt bestd 1 att

a) direkt eller indirekt pdtvinga nigon oskiliga inkdps- eller forsilj-
ningspriser eller andra oskiliga affirsvillkor,

b) begrinsa produktion, marknader eller teknisk utveckling till
nackdel for konsumenterna,

c) tillimpa olika villkor fér likvirdiga transaktioner med vissa
handelspartner, varigenom dessa fir en konkurrensnackdel,

d) stilla som villkor f6r att ingd avtal att den andra parten &tar sig
ytterligare forpliktelser som varken till sin natur eller enligt handels-
bruk har ndgot samband med féremalet for avtalet.

Enligt denna bestimmelse ir alltsd missbruk av dominerande still-
ning férbjudet under vissa forutsittningar. Till skillnad frin vad
som ir fallet 1 artikel 81 framgdr inte att sdvil dtgirder som har till
syfte att begrinsa konkurrensen som 4tgirder som har sidant
resultat dr férbjudet. EG-domstolen har emellertid i sin dom i
mél 85/76, Hoffman-La Roche mot kommissionen (REG 1979,
s. 461), slagit fast att missbruksbegreppet ir ett objektivt begrepp.
Ett dominerande féretag kan sdledes gora sig skyldigt till missbruk
1 strid med artikel 82 utan att ha ett sidant syfte.

I friga om underprissittning férefaller emellertid EG-dom-
stolen ha ett nigot annat synsitt. I sin dom i mil C-62/86, AKZO
mot kommissionen (REG 1991, s. 1-3359), konstaterade den att i
artikel 82 forbjuds ett dominerande foretag att sld ut en konkurrent
och dirigenom stirka sin stillning genom att anvinda sig av andra
medel in de som hoér till en konkurrens genom prestationer. Ur
den synvinkeln kan emellertid inte all konkurrens med priser be-
traktas som tilldten. Priser som ir ligre in de genomsnittliga rorliga
kostnaderna (dvs. kostnader som varierar i férhdllande till den pro-
ducerade kvantiteten) och som ett dominerande foretag tillimpar
for att forsoka sld ut en konkurrent ska enligt domstolen betraktas
som missbruk. Dessutom ska priser som ir ligre in de genomsnitt-
liga totala kostnaderna, vilka omfattar fasta och rorliga kostnader,
men hogre in de genomsnittliga rorliga kostnaderna betraktas som
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missbruk nir de faststills inom ramen for en plan som syftar till att
sld ut en konkurrent.

Konkurrensbegrinsande beteende i strid med artikel 82 férut-
sitter siledes att ett eller flera féretag har en dominerande still-
ning. EG-domstolen har i sin dom 1 mil 27/76, United Brands mot
kommissionen (REG 1978, s. 207), definierat dominerande stillning
enligt féljande.

Med begreppet dominerande stillning 1 artikel [82] avses den
situationen att ett foretag har en sidan ekonomisk maktstillning att
det fir mojlighet att hindra en effektiv konkurrens pi den relevanta
marknaden genom att foretagets stillning tilliter det att i betydande
omfattning agera oberoende i forhdllande till sina konkurrenter,
kunder och, i sista hand, konsumenter.

EG-domstolen har i sin dom i det ovan nimnda mélet AKZO mot
kommissionen uttalat att mycket stora marknadsandelar i sig ir
bevis pd att det foreligger en dominerande stillning samt att detta
ir fallet vid en marknadsandel pid 50 procent. En dominerande
stillning kan féreligga dven for ett foretag som inte ndr upp till en
sddan marknadsandel. Andra faktorer av relevans ir nirmast storsta
foretags marknadsandel, det aktuella foretagets storlek och styrka,
konkurrenternas storlek och styrka, hinder fér marknadsintride
och tillgdng till kapital.

Flera foretag kan ha en dominerande stillning tillsammans. EG-
domstolen har i sin dom i de férenade milen C-395/96 P och
C-396/96 P, Compagnie maritime belge transports m.fl. mot kom-
missionen (REG 2000, s. I-1365), gett vigledning f6r nir kollektiv
dominerande stillning ska anses foreligga. Milet avsig en s.k. linje-
konferens, en grupp av tvd eller flera rederier som tillsammans
bedriver linjetrafik pd viss rutt eller vissa rutter och dirvid utfér
transporter med enhetlig eller gemensam fraktsittning. I domen 1i
de milen uttalade EG-domstolen bl.a. f6ljande.

[Ulttrycket “flera foretag” i artikel 86 [innebir] att en dominerande
stillning kan innehas av tv4 eller flera ekonomiska enheter som i juri-
diskt hinseende ir oberoende av varandra, férutsatt att de upptrider
eller agerar tillsammans ekonomiskt pi en sirskild marknad, som en
kollektiv enhet.

En kollektiv dominerande stillning kan [...] vara resultatet av ett
avtals beskaffenhet och villkor, sittet for dess genomférande samt de
band eller férhillanden mellan féretagen som féljer av detta. Det dr
emellertid inte nédvindigt med ett avtal eller andra juridiska band for
att en kollektiv dominerande stillning skall kunna konstateras. Ett
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sidant konstaterande kan vara resultatet av andra férhillanden och
bero pi en ekonomisk bedémning och, i synnerhet, en bedémning av
marknadsstrukturen.

I beslut i mdl T-342/99, Airtours mot kommissionen (REG 2002,
s. I1-2585), uttalade forstainstansritten i ett mél avseende en fore-
tagskoncentration att det féreligger en kollektivt dominerande still-
ning nir
de foretag som ir parter i koncentrationen och [...] ett eller flera
foretag som stdr utanfér koncentrationen, [...] tillsammans, bland
annat pd grund av vissa band dem emellan, kan inta samma mark-

nadsstrategi och i betydande omfattning upptrida utan att behéva ta
hinsyn till andra konkurrenter, kunder och, slutligen, konsumenter.

Bolag inom en och samma koncern betraktas i enlighet med den s.k.
ekonomiska enhetens princip som utgangspunkt som en ekonomisk
enhet. EG-domstolen fastslog sdledes i sin dom i mal C-73/95 P,
VIHO mot kommissionen (REG 1996, s. I-5457) att

[nir ett dotterbolag] dr en egen juridisk person men inte sjilvt kan
bestimma &ver sitt handlande pi marknaden utan féljer de instruk-
tioner som moderbolaget, som till 100 procent kontrollerar dotter-
bolaget, direkt eller indirekt meddelar, ir de f6rbud som uppriknas i
artikel [81.1] inte tillimpliga pd férhillandena mellan dotterbolaget
och moderbolaget, med vilket det férstnimnda utgor en ekonomisk
enhet.

For att artikel 82 ska vara tillimplig krivs missbruk av en dominer-
ande stillning pd den gemensamma marknaden eller inom en
vdsentlig del av denna. Beddbmningen av om en viss marknad utgor
en visentlig del av den gemensamma marknaden ska inte goras
enbart utifrin den yta som marknaden ticker. EG-domstolen slog i
sin dom 1 de férenade milen 40/73—48/73, 50/73, 54/73-56/73,
111/73, 113/73 och 114/73, Suiker Unie m.fl. mot kommissionen
(REG 1975, s. 1663), fast att

[f]or att faststilla huruvida ett visst omrdde ir stort nog att utgéra en
visentlig del av den gemensamma marknaden i den mening som avses i
artikel [82] skall strukturen och volymen pd produktionen och kon-
sumtionen av den nimnda varan beaktas, liksom siljarnas och képar-
nas vanor och ekonomiska méjligheter.

Forstainstansritten har 1 sin dom 1 mil T-241/01, Scandinavian
Airlines System mot kommissionen (REG 2005, s. 1I-2917), pa-
pekat att en enda medlemsstat, eller till och med en begrinsad del
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av en medlemsstat, kan anses utgora en visentlig del av den gemen-
samma marknaden i den mening som avses 1 artikel 82. Detta uttal-
ande iterfinns pd flera stillen 1 sivil EG-domstolens rittspraxis
som litteratur. De méil dir EG-domstolen kommit fram till att en
begrinsad del av en medlemsstat kunnat anses som en visentlig del
av den gemensamma marknaden har huvudsakligen avsett trans-
portsektorn, frimst hamnverksamhet och bittrafik. I sin dom i
mal C-179/90, Merci convenzionali porto di Genova (REG 1991,
s. I-5889), gjorde EG-domstolen féljande bedémning betriffande
“marknaden f6r organiserande av hamnarbete avseende ordinir frake
1 Genuas hamn f6r tredje mans rikning och utférandet av sddant
arbete”.

Med beaktande av i synnerhet volymen av trafiken i den hamnen och
denna hamns betydelse 1 férhillande till sjdimporten och -exporten i
sin helhet 1 den berérda medlemsstaten, kan denna marknad anses
utgora en visentlig del av den gemensamma marknaden.

I domen i det ovannimnda médlet Ambulanz Gléckner, som avsdg
akuttransporter med ambulans och sjuktransporter, uttalade EG-
domstolen att den tyska delstaten Rheinland-Pfalz skulle anses om-
fatta en visentlig del av den gemensamma marknaden, eftersom
denna delstat omfattar ett omrdde om nistan 20 000 kvadratkilo-
meter och har omkring fyra miljoner invinare. EG-domstolen kon-
staterade avslutningsvis att detta dr mer idn vad vissa medlemsstater
har.

For att det ska vara mojligt att avgéra om en dominerande still-
ning féreligger méste den relevanta marknaden bestimmas. Vid be-
démningen ska hinsyn tas bdde till den relevanta produktmarknaden
och den relevanta geografiska marknaden. Kommissionen har
utfirdat ett tillkinnagivande om definitionen av relevant marknad i
gemenskapens konkurrenslagstiftning (EGT C 372, 9.12.1997, 5. 5)
dir den p& grundval av EG-domstolens och forstainstansrittens
samt sin egen rittspraxis definierar relevant produktmarknad p3 s3
sitt att ”[e]n relevant produktmarknad omfattar alla varor eller
yjanster som pd grund av sina egenskaper, sitt pris och den till-
tinkta anvindningen av konsumenterna betraktas som utbytbara”.
I tillkinnagivandet definieras relevanta geografiska marknader s,
att ”[d]en relevanta geografiska marknaden omfattar det omride
inom vilket de berérda foretagen tillhandahéller de relevanta pro-
dukterna eller tjinsterna, inom vilken konkurrensvillkoren ir till-
rickligt likartade och som kan skiljas frin angrinsande geografiska
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omriden framfér allt pd grund av visentliga skillnader 1 konkur-
rensvillkoren”.

Enligt det ovan nimnda tillkinnagivandet frdn kommissionen ir
det s.k. SSNIP-testet (Small but Significant Non-transitory Increase
in Price) en metod som kommissionen anvinder sig av for att
definiera den relevanta produktmarknaden och geografiska mark-
naden. Vid detta test stills frigan hur en liten (5-10 procent), var-
aktig 6kning av priserna pd en viss vara (vara A) leder till att kon-
sumenterna gir 6ver till en annan vara (vara B) i sidan utstrickning
att prisékningen inte blir Iénsam. Om pris6kningen inte dr 16nsam
ingdr vara A och vara B i samma produktmarknad.

Slutligen miste missbruket av den dominerande stillningen pa-
verka handeln mellan medlemsstater. Den redogorelse f6r pdverkan
pd handeln som vi har limnat 1 avsnitt 6.3.2 i friga om paverkan av
konkurrensbegrinsande samverkan giller dven fér piverkan av miss-
bruk av dominerande stillning.

Som vi nimnt ovan ir det i férsta hand det svenska hyressitt-
ningssystemet och den svenska ordningen med kommunala bostads-
foretag som ska prévas mot EG-ritten. Precis som artikel 81 avser
artikel 82 foretags agerande. EG-domstolen har i sin dom i
mal C-18/88, GB-Inno-BM (REG 1991, s. 1-5941), uttalat att "[i]
artikel [82] avses [...] bara sddana konkurrensbegrinsande beteen-
den som foretagen gjort sig skyldiga till pd eget initiativ [...] och
inte statliga dtgirder. Nir det giller statliga dtgirder ir det arti-
kel 86.1 som iger tillimpning”. Enligt Torbjérn Andersson skulle
statliga dtgirder dven kunna prévas mot artiklarna 3.1 g och 10 i
férening med artikel 82. Han har forklarat att artikel 86 ir inriktad
pd statens handlande visavi offentliga foretag eller féretag som 4t-
njuter sirskilda eller exklusiva rittigheter, medan artiklarna 3.1 g
och 10 foretridesvis tillimpas pa statliga dtgirder avseende foretag
som inte ir offentliga eller &tnjuter sirskilda rittigheter. Enligt Piet
Jan Slot har méjligheten att tillimpa artiklarna 3.1 g och 10 1 f6r-
ening med artikel 82 berérts av EG-domstolen endast 1 ett mél, och
i den domen tillimpades artiklarna 3.1 g och 10 i férening med artik-
larna 81 och 82 samtidigt. Piet Jan Slot har anfért att artiklarna 3.1 g
och 10 avser frimst medlemsstaternas ansvar for dvertridelser av
artikel 81 och att det inte finns ndgon klar grund fér att tillimpa
artiklarna 3.1 g och 10 i férening med artikel 82. Oavsett vilket
giller enligt EG-domstolens rittspraxis att, nir friga ir om statlig
reglering som avser offentliga foretag eller féretag med sirskilda
eller exklusiva rittigheter, provningen sker utifrdn artikel 86.1. Det
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svenska hyressittningssystemet och ordningen med allminnyttiga
bostadsforetag kan siledes inte prévas mot enbart artikel 82 utan
provningen méste 1 férsta hand ske utifrdn artikel 86.1 1 férening
med artikel 82.

6.3.5 Medlemsstaters skyldigheter enligt artikel 86.1
6.3.5.1 Forbud mot konkurrensbegrinsande regleringar

I artikel 86.1 foreskrivs foljande.

Medlemsstaterna skall betriffande offentliga foretag och féretag som
de beviljar sirskilda eller exklusiva rittigheter inte vidta och inte heller
bibehilla nigon &tgird som strider mot reglerna i detta fordrag, i
synnerhet reglerna i artiklarna 12 samt 81-89.

For att artikel 86.1 ska vara tillimplig krivs bland annat att friga ar
om offentliga foretag eller féretag som en medlemsstat beviljat
sirskilda eller exklusiva rittigheter. Begreppet foretag har 1 denna
artikel samma betydelse som i artiklarna 81 och 82.

Vad som avses med offentliga féretag framgér inte av fordraget,
men ledning kan f3s i det s.k. transparensdirektivet — kommis-
sionens direktiv 80/723/EEG av den 25 juni 1980 om insyn i de
finansiella férbindelserna mellan medlemsstater och offentliga fore-
tag samt i vissa foretags ekonomiska verksamhet — 1 dess lydelse
enligt kommissionens direktiv 2000/52/EG av den 26 juli 2000
(EGT L 193, 29.7.2000, s. 75). I detta direktiv, som kommer att
behandlas mer ingdende 1 avsnitt 6.5 nedan, anges 1 artikel 2.1 b att
med offentliga foretag avses "varje foéretag, 6ver vilket de offentliga
myndigheterna direkt eller indirekt kan utéva ett dominerande
inflytande till f6]jd av dgarskap, finansiell medverkan eller gillande
regler”.

Innebérden av dominerande inflytande fortydligas 1 artikel 2.2 i
direktivet pa f6ljande sitt.

Ett dominerande inflytande skall anses foreligga, nir de offentliga
myndigheterna direkt eller indirekt

a) dger majoriteten av foretagets tecknade egenkapital,

b) kontrollerar majoriteten av rostetalet for bolagets samtliga aktier,
eller

c) har ritt att utse fler in hilften av medlemmarna i foretagets
administrativa eller verkstillande ledning eller 1 dess styrelse.
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I transparensdirektivet definieras dven begreppen exklusiva rittig-
heter och sirskilda rittigheter.

Betriffande sidana foretag som nimns 1 artikel 86.1 ir medlems-
staterna sdledes skyldiga att avstd frin att vidta konkurrensbegrins-
ande tgirder. Om ett offentligt féretag gor sig skyldigt till ett
konkurrensbegrinsande beteende i strid med artikel 82 pd grund av
en statlig dtgird, dr det staten som ir ansvarig och inte foretaget.
EG-domstolen har férklarat detta pd féljande sitt i sin dom 1 de
férenade milen C-359/95 P och C-379/95 P, kommissionen och
Frankrike mot Ladbroke Racing (REG 1997, s. 1-6265).

Artiklarna [81] och [82] i férdraget avser [...] enbart sidant konkur-
rensbegrinsande agerande som foretagen pi eget initiativ har medver-
kat till [...]. Om f6retagen 8liggs att agera pd ett konkurrens-
begrinsande sitt 1 nationell lagstiftning eller om denna lagstiftning ger
upphov till ett ritesligt ramverk som oméjliggor ett konkurrens-
missigt agerande frin foretagens sida, ir artiklarna [81] och [82] inte
tillimpliga. Som framgdr av dessa bestimmelser orsakas inte konkur-
rensbegrinsningen i en sidan situation av f6retagens eget agerande

(-]

Diremot kan artiklarna [81] och [82] tillimpas om det visar sig att
den nationella lagstiftningen limnar rum f6r en konkurrens som kan
hindras, begrinsas eller snedvridas genom foéretagens eget agerande

L..].

Inom ramen f6r kommissionens undersékning av om artiklarna [81]
och [82] i férdraget ir tillimpliga pd foretagens agerande ir siledes en
foregiende undersokning av om den nationella lagstiftningen har
inverkat pd detta agerande endast av betydelse foér frigan om denna
lagstiftning limnar rum fér en konkurrens som kan hindras, begrinsas
eller snedvridas genom foretagens eget agerande.

EG-domstolen har i ett flertal domar uttalat sig om inneborden av
medlemsstaternas skyldigheter enligt artikel 86.1 i férening med
artikel 82, bl.a. i domen 1 det ovannimnda mélet Albany Inter-
national. Dessa mél har till stérre delen avsett féretag som beviljats
sirskilda eller exklusiva rittigheter. Av denna rittspraxis framgir att
enbart det forhdllandet att beviljandet av sirskilda eller exklusiva
rittigheter i den mening som avses i artikel 86.1 ger upphov till en
dominerande stillning inte i sig dr oférenligt med artikel 82. En
medlemsstat 6vertrider férbuden i dessa bdda bestimmelser endast
nir foretaget 1 friga, genom utdvandet av de sirskilda eller exklu-
siva rittigheter som det har tilldelats, foranleds att missbruka sin
dominerande stillning eller nir dessa rittigheter kan ge upphov till
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en situation som féranleder att féretaget gor sig skyldigt till sddant
missbruk.

6.3.5.2  Nir foranleder en reglering missbruk
av en dominerande stillning?

Inledning

Nir det giller vid vilka férhdllanden som medlemsstater kan gora
sig skyldiga till vertridelse av artikel 86.1 jimférd med artikel 82
kan ledning f3s frdn en uppstillning i Jones & Sufrin s. 566 ff Den
uppstillningen innehdller fyra grupper av situationer som statliga
dtgirder inte fir leda till, nimligen

1. uppenbar oférmiga for det aktuella foretaget att mota efter-
frigan,

2. intressekonflikt f6r foretaget,

3. utstrickning av monopol till nirliggande marknader, och

4. prismissbruk.

Den situation som i f6érsta hand kommer i friga nir det giller den
svenska ordningen ir den intressekonflikt som den hyresnormer-
ande rollen kan medféra for de kommunala bostadsféretagen.
Jones & Sufrin hinvisar till tre avgéranden dir EG-domstolen har
resonerat kring intressekonflikter som en nationell reglering lett
till, nimligen EG-domstolens dom i mdl C-260/89, ERT (REG 1991,
s. 1-2925), 1 redan nimnda mailet GB-Inno-BM och 1 mdl C-163/96,
Raso (REG 1998, s. I-533).

ERT-milet avsdg en grekisk reglering enligt vilken radio- och
TV-foretaget ERT hade exklusiv ritt till radio- och TV-sindning 1
Grekland. EG-domstolen uttalade inledningsvis att artikel 82 inte
innebir ett fé6rbud mot monopol, men diremot mot missbruk av
dem. Enligt EG-domstolen utgor emellertid artikel 86.1 hinder f6r
en medlemsstat att bevilja en exklusiv rittighet till &terutsindning
av TV-program till ett féretag som har en exklusiv rittighet till
sindning av program, nir dessa rittigheter kan skapa en situation
dir foretaget foranleds att bryta mot artikel 82 genom en sind-
ningspolitik som ir diskriminerande till f6rmén fér de egna pro-
grammen.

GB-Inno-BM-milet gillde foretaget RTT, som hade ensamritt
att driva telenitet i Belgien och som dessutom fitt i uppgift att
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faststilla standarder for telefoner och att kontrollera att andra fére-
tag foljde standarderna samtidigt som féretaget konkurrerade med
dessa pd telefonmarknaden. EG-domstolen uttalade att ett anfér-
troende till ett féretag som salufér terminalutrustning av uppgiften
att uppritta specifikationer f6r denna utrustning, évervaka deras
tillimpning och utfirda typgodkinnande fér utrustningen ir lik-
tydigt med att bemyndiga féretaget att efter eget gottfinnande
bestimma vilken terminalutrustning som far anslutas till det all-
mint tillgingliga nitet och dirigenom ge detta foretag en uppenbar
fordel framfér konkurrenterna. Enligt EG-domstolen stred det
dirfér mot artiklarna 86.1 och 82 att ge RTT nimnda uppgift.

Vad slutligen giller mélet Raso, s avsdg det ett foretag, La Spezia
Container Terminal Srl (LSCT), som bedrev hamnverksamhet och
som hade ensamritt att tillhandahilla tillfillig arbetskraft &t andra
foretag som bedrev samma slags hamnverksamhet, i konkurrens
med det férstnimnda féretaget. EG-domstolen uttalade inlednings-
vis att LSCT befann sig i en intressekonflikt, eftersom den natio-
nella regleringen inte bara innebar att detta foretag tilldelades
ensamritt att tillhandahdlla tllfillig arbetskraft 3t andra foretag
som bedrev verksamhet i hamnen utan dessutom gav LSCT
mdijlighet att konkurrera med dem p& marknaden fér hamntjinster.
Enligt EG-domstolen kunde hamnbolaget nimligen genom att ut-
dva sitt monopol snedvrida konkurrensvillkoren fér de olika eko-
nomiska aktdrer som var verksamma pd marknaden f6r hamntjinster
till sin egen férdel. Det var EG-domstolens uppfattning att LSCT
siledes foranleddes att missbruka sitt monopol genom att ta ut fér
héga priser pa tillhandahillande av arbetskraft &t sina konkurrenter
pd marknaden f6r hamnverksamhet eller genom att tillhandahilla
dem arbetskraft som var mindre limpad fér de uppgifter som skulle
utforas. Under dessa omstindigheter skulle den aktuella ordningen
anses strida mot artikel 86.1 i férening med artikel 82. EG-dom-
stolen uttalade avslutningsvis att det var av underordnad betydelse
att den nationella domstolen inte hade konstaterat ndgot faktiskt
missbruk frin LSCT:s sida.

Domarna i dessa tre mél ir en bra utgdngspunkt f6r en bedom-
ning av vad som menas med att en reglering foranleder missbruk av
dominerande stillning.
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Vad menas med foranleder?

Den friga som man férst bér stilla sig dr vad som avses med att en
reglering foranleder dvertridelser av artikel 82 eller kan ge upphov
till en situation som foranleder sddana dvertridelser.

Enligt Piet Jan Slots rittsutlitande avses med féranleder att det
finns méjlighet till missbruk av en dominerande stillning och att
det ir sannolikt att méjligheten blir verklighet 1 en nira framtid.
Torbjérn Andersson har i sitt rittsutlitande anfort att foranleda
avgjort dr svagare dn tvinga och ocksd svagare dn uppmuntra men
starkare dn bara ge utrymme for och att det finns anledning att forstd
rittsliget s4, att en statlig dtgird som foranleder foretag att begrinsa
konkurrensen méste férenas med en konkurrensbegrinsning fér att
utgora en dvertridelse av artikel 86.

Vi har inte funnit nigot avgérande frin EG-domstolen dir den
ansett att en reglering som eventuellt skulle kunna féranleda kon-
kurrensbegrinsande beteende 1 strid med artikel 82 inte innebar att
medlemsstaten 3sidosatt sina skyldigheter enligt artikel 86.1 1 for-
ening med artikel 82 av den anledningen att nigon évertridelse av
artikel 82 faktiskt inte skett. I domen i mélet Raso var det tvirtom
sd att EG-domstolen konstaterade att det fanns en mgjlighet for
foretaget LSCT att snedvrida konkurrensvillkoren till sin egen for-
del genom att utnyttja sitt lagstadgade monopol. Enligt domstolen
foranleddes foretaget dirfor att missbruka sitt monopol. Dom-
stolen uttalade avslutningsvis att det var av underordnad betydelse
att den nationella domstolen inte hade konstaterat ndgot faktiskt
missbruk.

Den slutsats som vi drar nir det giller innebdrden av féranleda
ir att en forutsittning for att en reglering ska anses féranleda Gver-
tridelse av artikel 82 eller kunna ge upphov till en situation som for-
anleder sidana overtridelser ir att det finns en mojlighet till miss-
bruk och en beaktansvird sannolikhet for att det mojliga missbruket
kommer att bli verklighet.

Missbruk

I avsnitt 6.3.4 har vi konstaterat att missbruksbegreppet ir ett
objektivt begrepp. Ett dominerande foéretag kan dirfor gora sig
skyldigt till missbruk utan att ha ett sddant syfte. For att en reg-
lering ska strida mot artikel 86.1 i foérening med artikel 82 ir det

176



SOU 2008:38 EG-rattens konkurrens-, statsstéds- och upphandlingsregler

sdledes tillrickligt att den har konkurrensbegrinsande verkningar.
Det dominerande féretaget behdver inte ha ndgot sddant syfte.

Nir det giller vilka situationer som skulle kunna innebira miss-
bruk kan ledning f&s frdn domarna i de 1 inledningen nimnda mélen.
I domen i1 méilet GB-Inno-BM invinde EG-domstolen mot att ett
foretag hade fatt 1 uppgift att faststilla standarder f6r telefoner och
att kontrollera att andra foretag f6ljde standarderna samtidigt som
foretaget konkurrerade med dessa pd telefonmarknaden. I EG-
domstolens dom i maélet Albany International uttalade sig dom-
stolen ocksd om en reglerings forenlighet med artikel 86.1 i for-
ening med artikel 82. Milet rérde en pensionsfonds eventuella
dominerande stillning till f6ljd av att den hade behérighet att
besluta om dispens frén obligatorisk anslutning till ett pensions-
system som den férvaltade. I domen konstaterade EG-domstolen
att omstindigheterna skilde sig frdn dem i mailet GB-Inno-BM.
Den skillnad som enligt domstolen var viktig var att det i mélet
Albany International fanns av statsmakterna fastslagna riktlinjer
for nir dispens skulle beviljas, vilka pensionsfonden skulle tillimpa.
Domstolen slog fast att — 1 situationer motsvarande den aktuella —
en nationell domstol, nir talan vicks angdende skyldighet att er-
ligga avgifter till en pensionsfond, ska géra en prévning av fondens
beslut att vigra bevilja dispens frin anslutningen. Vid en sddan
provning ska den nationella domstolen dtminstone ha méjlighet att
kontrollera att fonden inte har anvint sig av méjligheten att bevilja
dispens pd ett godtyckligt sitt och att icke-diskrimineringsprincipen
samt ovriga villkor rérande beslutets lagenlighet har iakttagits.

Om ett foretag genom en statlig reglering ges en prisreglerande
roll dr det mot bakgrund av de principer som EG-domstolen har
slagit fast i domarna i de tvd nimnda malen enligt vir uppfattning
troligt att det krivs att det finns en férfattningsreglerad standard
for priserna och att det ir mojligt att i domstol f3 prévat huruvida de
priser som den prisreglerande rollen leder till Gverensstimmer med
standarden, om avvikelser frdn standarden fir konkurrensbegrins-
ande verkningar.

Sammanfattning

Mot bakgrund av véra slutsatser ovan kan en prisreglerande roll
som innebir en dominerande stillning féranleda missbruk av denna
stillning dels om det inte finns nigon standard mot vilken de priser
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som den prisreglerande rollen leder till kan provas, dels om det inte
ir mojligt att i domstol {4 prévat att priserna Sverensstimmer med
en sidan standard, forutsatt 1 bida fallen att det finns en beaktans-
vird risk att den prisreglerande rollen fir konkurrensbegrinsande
verkningar.

6.3.5.3 Huruvida en reglering féranleder missbruk
av en dominerande stillning p3 en visentlig
del av den gemensamma marknaden

I avsnitt 6.3.4 har vi redogjort for vid vilka férutsittningar som ett
foretag kan missbruka en dominerande stillning i strid med
artikel 82. Vi har 1 det sammanhanget betonat att det dr nédvindigt
att definiera den relevanta marknaden och bedéma om denna mark-
nad utgdr en visentlig del av den gemensamma marknaden. Nir det
giller regleringar som féranleder 6vertridelser av artikel 82 kan det
konstateras att EG-domstolen 1 domen 1 mil C-323/93, Centre
d’insémination de la Crespelle (REG 1994, s. 1-5077), slog fast att
nationella bestimmelser, genom vilka inrittades ett femtiotal sido-
ordnade territoriella monopol avseende inseminering av djur, vilka
monopol tillsammans tickte hela territoriet i en medlemsstat,
skapade en dominerande stillning inom en visentlig del av den
gemensamma marknaden. EG-domstolen definierade sdledes inte
nigra relevanta geografiska marknader utan néjde sig med att kon-
statera att monopolen tickte hela medlemsstaten.

6.3.6  Undantag enligt artikel 86.2
6.3.6.1 Inledning

Det finns vissa mojligheter att dtgirder och regleringar som strider
mot fordragets konkurrensregler kan godtas. For detta krivs att
dtgirden eller regleringen avser s.k. tjinster av allmint ekonomiskt
intresse. I artikel 16 i fordraget foreskrivs féljande betriffande sé-
dana tjinster.

Utan att det paverkar tillimpningen av artiklarna 73, 86 och 87 och
med beaktande av den betydelse som tjinster av allmint ekonomiskt
intresse har fér unionens gemensamma virderingar och den roll som
dessa tjinster spelar nir det giller att frimja social och territoriell
sammanhdllning, skall gemenskapen och medlemsstaterna, var och en
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inom ramen for sina respektive befogenheter och inom detta fordrags
tillimpningsomrade, s6rja for att sidana tjinster utférs pd grundval av
principer och villkor som gor det mojligt f6r dem att fullgéra sina

uppgifter.

Moijligheten till undantag frin tillimpning av bl.a. férdragets kon-
kurrensregler f6ljer av artikel 86.2. I denna artikel foreskrivs {6]}-
ande.

Foretag som anfértrotts att tillhandahilla tjinster av allmint ekono-
miskt intresse eller som har karaktiren av fiskala monopol skall vara
underkastade reglerna i detta fordrag, sirskilt konkurrensreglerna, i
den min tllimpningen av dessa regler inte rittsligt eller 1 praktiken
hindrar att de sirskilda uppgifter som tilldelats dem fullgors. Utveck-
lingen av handeln fir inte pdverkas i en omfattning som strider mot
gemenskapens intresse.

Om den svenska staten i strid med artikel 86.1 1 férening med
artikel 82 genom den i lag foreskrivna hyresnormerande rollen fér
kommunala bostadsféretag foranleder dessa foretag att gora sig
skyldiga till konkurrensbegrinsande beteende uppkommer frigan
om det dr mojligt med undantag enligt artikel 86.2 frin de aktuella
konkurrensreglerna f6r den hyresnormerande rollen. Av denna be-
stimmelse, jimférd med EG-domstolens och kommissionens praxis,
framgar att f6r att sidant undantag ska kunna komma i friga krivs
att vissa kriterier dr uppfyllda. Fér det férsta miste friga vara om
tjinster av allmint ekonomiskt intresse. Fér det andra ska det
finnas en officiell handling genom vilken staten anfértror ett eller
flera foretag att tillhandahdlla dessa tjinster. For det tredje ska
undantaget vara férenligt med proportionalitetsprincipen. Slutligen
far utvecklingen av handeln inte pdverkas i en omfattning som
strider mot gemenskapsintresset.

6.3.6.2  Tjinster av allmint ekonomiskt intresse

Begreppet tjinster av allmint ekonomiskt intresse ir inte definierat i
fordraget eller i gemenskapens sekundirlagstiftning. Kommissionen
har emellertid definierat detta och andra begrepp 1 sitt meddelande
Tjanster i allminhetens intresse 1 Europa (EGT C 17, 19.1.2001,
s. 4). Kommissionen gor 1 meddelandet 3tskillnad mellan tjinster i
allminhetens intresse och tjinster av allmint ekonomiskt intresse.
Det f6rra begreppet ir vidare dn det senare och innefattar ”tjinster,
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utforda pd affirsmissiga eller icke-affirsmissiga grunder, som
offentliga myndigheter anser ligger i allminhetens intresse och
dirfér omfattas av sirskilda forpliktelser”. Tjinster av allmint eko-
nomiskt intresse definieras pa féljande sitt.

Dessa tjinster, som nimns i artikel 86 i fordraget, ir tjinster som ut-
fors pd affirsmissiga grunder men som beddms ligga i allminhetens
intresse enligt sirskilda kriterier, och som dirfér omfattas av sirskilda
forpliktelser frin medlemsstaternas sida. Detta omfattar i synnerhet en
rad tjinster som rér transporter, energi och kommunikation.

I ett kommissionsmeddelande frin 1996 med samma titel som det
nyss nimnda (EGT C 281, 26.9.1996, s. 3) framhéll kommissionen
i ett resonemang kring definitionen av begreppet att artikel 86.2
inte ir tillimplig pd omriden av icke-affirsmissig karaktir, sdsom
obligatorisk skolutbildning och social trygghet, eller andra delar av
de offentliga myndigheternas verksamhet (sikerhet, rittsvisen,
diplomati, civilritt). Kommissionen uttalade emellertid att det star
klart att tjanster i allmidnhetens intresse som ir av icke-affirsmissig
karaktir inte kan behandlas pd samma sitt som tjinster av allmint
ekonomiskt intresse, utan endast behandlas av gemenskapen i en
kompletterande roll, vilket ocksd anges 1 férdragen.

I 2001 &rs meddelande férde kommissionen féljande resonemang
om tjinster av allmint ekonomiskt intresse.

Tjinster av allmint ekonomiskt intresse skiljer sig frin den ovriga
tjinstesektorn pd si sitt att offentliga myndigheter anser sig vara skyl-
diga att se till att dessa tjinster tillhandahills dven om det inte alltid
finns tillrickliga marknadsmissiga incitament for leverantdrerna att
utféra dem. Detta motsiger dock inte att marknaden ofta kan vara den
mest effektiva mekanismen {6r att producera tjinster av denna karak-
tir. Minga grundliggande behov, s8som behoven av livsmedel, klider
och bostider tillgodoses ju till en &vervigande del genom marknaden.
I fall d& myndigheterna bedémer att en viss tjinst ligger i allminhetens
intresse och att marknadskrafterna inte forvintas leda till att denna
ginst tillhandahdlls pa ett tillfredsstillande sitt, kan de emellertid
faststilla en rad kriterier f6r hur dessa behov skall uppfyllas och lita
yinsten omfattas av en forpliktelse. For att forpliktelsen skall kunna
uppfyllas ir det ibland, men inte alltid, nédvindigt att tilldela en leve-
rantdr exklusiva rittigheter eller ordna sirskilt f6rménlig finansiering.
Det faktum att man faststiller att en tjinst ligger i allminhetens
intresse och att innehillet i denna tjinst definieras, behéver inte inne-
bira att sittet att tillhandahlla den ocksa regleras. Ett typexempel pd
detta ir forpliktelsen att tillhandahilla s.k. samhillsomfattande tjinster
[...], dvs. skyldigheten att tillhandahilla en viss tjinst inom hela det
geografiska omradet till rimliga kostnader fér anvindarna och pi en
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kvalitetsnivd som ir jimférbar inom hela omridet oavsett om varje
enskild del av verksamheten ir 16nsam for leverantéren.

EG-domstolen har 1 en rad domar tagit stillning till vad fér slags
verksamhet som kan innefatta tjinster av allmint ekonomiskt intresse.
Foérutom sidana tjinster som direkt nimns i kommissionsmeddelan-
dena ovan, exempelvis postverksamhet, flygtrafik pd olénsamma
linjer och drift av telenit, har domstolen ansett ambulansverk-
samhet, forvaltning av tilliggspensionssystem och avfallshantering
kunna utgéra tjinster av allmint ekonomiskt intresse.

Av uttrycket tjinster av allmint ekonomiskt intresse f&r man
uppfattningen att det intresse som efterstrivas med tjinsterna ska
vara ett ekonomiskt intresse. Begreppet ir emellertid missvisande.
Med ekonomiskt avses att tjinsterna ska vara av ekonomisk art,
dvs. tillhandahallas pd en marknad pd affirsmissiga grunder. Det
efterstrivade intresset ir regelmissigt av annan art, exempelvis
socialt eller regionalpolitiskt.

Av EG-domstolens och férstainstansrittens rittspraxis (se
exempelvis férstainstansrittens dom i mil T-17/02, Olsen mot
kommissionen, REG 2005, s. II-2031) framgar att medlemsstaterna
har ett omfattande utrymme for skonsmissig bedémning nir det
giller att bestimma vad de anser vara tjinster av allmint ekono-
miskt intresse. Enligt denna rittspraxis kan en medlemsstats defini-
tion av dessa tjinster dirfor inte ifrdgasittas av kommissionen
annat in om ett uppenbart fel begdtts.

Nir det giller kommissionens syn pi tjinster av allmint
ekonomiskt intresse i bostadssektorn, kan ledning himtas frn de
kommissionsirenden f6r vilka redogérs i kapitel 7.

6.3.6.3 Anfortroende

Uppgiften att tillhandahilla tjinster av allmint ekonomiskt intresse
mdste anfortros pa visst sitt. Nir det giller kraven pd detta anfor-
troende, kan ledning fis frin gemenskapens rambestimmelser for
statligt stéd i1 form av ersittning for offentliga tjinster (EUT
C 297, 29.11.2005, s. 4). Av dessa framgdr att, nir det giller sidant
stdd, ansvaret for att tillhandahilla tjinster av allmint ekonomiskt
intresse ska anfortros det berérda foretaget genom en eller flera
officiella handlingar, vars form medlemsstaten sjilv fir faststilla. I
handlingen eller handlingarna ska bl.a. anges den exakta innebérden
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av skyldigheterna i samband med tillhandah8llandet av tjinsterna
och skyldigheternas varaktighet, de berérda foretagen och det be-
rorda omrddet och vilka exklusiva eller sirskilda rittigheter som
beviljats foretagen.

6.3.6.4 Proportionalitetsprincipen

Undantag enligt artikel 86.2 kan medges endast om 4tgirden ir
nodvindig f6r att foretaget 1 friga ska kunna fullgora sina sirskilda
uppgifter, vilket innebir att dtgirden ska vara férenlig med propor-
tionalitetsprincipen. Enligt Buendia Sierra (s. 301) bestir denna
princip pd olika EG-rittsliga omriden av tre kriterier som madste
vara uppfyllda. For det forsta maste det finnas ett kausalsamband
mellan tjinsten av allmint ekonomiskt intresse och 4tgirden 1
friga. For det andra miste den efterstrivade nyttan std i proportion
till konkurrensbegrinsningen och motivera denna. For det tredje
skall dtgirden vara ndédvindig, vilket innebir att de efterstivade
mélen inte ska kunna uppnds genom 4tgirder som begrinsar kon-
kurrensen och handeln mellan medlemsstaterna i mindre utstrick-
ning. EG-domstolen och férstainstansritten har i ett flertal domar
utvecklat nirmare vad proportionalitetstestet innebdr i samman-
hanget for artikel 86.2.

EG-domstolen har vid upprepade tillfillen férklarat att arti-
kel 86.2 ska tolkas strikt, eftersom den 4r en bestimmelse som
medger undantag frin férdragets regler. Enligt EG-domstolen
giller vidare att det ankommer p& den som gor gillande undantag
enligt nimnda bestimmelse att styrka att proportionalitetskriteriet
ir uppftyllt.

Nir det giller kriteriet att dtgirden ska vara nédvindig, har EG-
domstolen 1 sin dom 1 mil C-157/94, kommissionen mot Neder-
linderna (REG 1997, s.1-5699), pipekat att, f6r att fordragets
regler inte ska vara tillimpliga p3 ett foretag som har anfértrotts att
tillhandahélla tjinster av allmint ekonomiskt intresse med stod av
artikel 86.2, det ir tillrickligt att tillimpningen av dessa regler ritts-
ligt eller i praktiken hindrar att de sirskilda skyldigheter som &vilar
detta foretag fullgors. I denna dom erinrade domstolen om att, nir
det rér sig om ett undantag frin fordragets grundliggande regler,
det dr den medlemsstat som dberopar artikel 86.2 som ska visa att
villkoren for att tillimpa denna bestimmelse ir uppfyllda. Dom-
stolen uttalade emellertid vidare att denna bevisbérda inte kan
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innebira ett krav pd att medlemsstaten, nir den pd ett detaljerat sitt
har redogjort for skilen till att det kan ifrigasittas att ett foretag
som den har anfértrott uppgifter av allmint ekonomiskt intresse
skulle kunna fullgéra dessa under godtagbara ekonomiska villkor
om de pidtalade dtgirderna avskaffades, ska g8 dnnu lingre for att
faktiskt visa att ingen annan tinkbar itgird gor det mojligt att
sikerstilla fullgérandet av dessa uppgifter under samma villkor.

I sin dom 1 mil T-260/94, Air Inter mot kommissionen
(REG 1997, s. 11-997), behandlade forstainstansritten ett kommis-
sionsbeslut som gillde ett flygbolag som medgetts ensamritt pd
lénsamma flyglinjer mot att det dven trafikerade olénsamma
strickor. Flygbolaget hivdade att det tillhandahdll tjinster av
allmint ekonomiskt intresse som bestod 1 att inom ramen fér
regionalpolitiken bidra till att foérbittra kommunikationerna for ett
stort antal franska stider och regioner pd grundval av en utjimning
av priserna som gjorde det mdjligt att finansiera olénsamma
flyglinjer huvudsakligen med hjilp av 16nsamma linjer. I frigan om
undantag enligt artikel 86.2 uttalade f6rstainstansritten inlednings-
vis att tillimpningen av vissa 1 mélet aktuella artiklar i en rddsfor-
ordning kunde frdngds endast i den mén tillimpningen hindrade att
de uppgifter som tilldelats flygbolaget fullgjordes. Eftersom detta
villkor ska tolkas strikt var det enligt férstainstansritten inte till-
rickligt att fullgérandet av uppgifterna stordes eller férsvirades.
Forstainstansritten uttalade att systemet med det inhemska nitet
av flyglinjer och det inhemska utjimningssystemet inte utgjorde ett
mal i sig utan ett medel som statsmakterna valt f6r att férverkliga
den franska regionalpolitiken. Enligt forstainstansritten hade flyg-
bolaget emellertid inte pdstitt, och in mindre visat, att det inte
foreldg ndgot limpligt alternativt system som kunde motsvara de
regionalpolitiska kraven och i synnerhet sikerstilla finansieringen
av de forlustbringande linjerna. Flygbolaget hade dirfor inte styrkt
att det i mélet ifrigasatta kommissionsbeslutet att inte tillita ensam-
ritt till trafiken pd de lénsamma linjerna rittsligt eller 1 praktiken
hindrade fullgérandet av de sirskilda uppgifter som flygbolaget till-
delats.
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6.3.6.5 Paverkan p3 utvecklingen av handeln

Av domen i det ovannimnda maélet kommissionen mot Neder-
linderna framgar att det ankommer pd kommissionen att definiera
vilket gemenskapsintresse som pdverkan pd utvecklingen av han-
deln skulle strida mot och att visa en sidan pdverkan.

6.3.7  Konkurrensreglernas betydelse for hyreslagstiftningen
enligt svensk rattspraxis: Wahlinmalet

Svea hovritt har i det s.k. Wahlinmalet (idven kallat Solnamalet)
(beslut den 2 oktober 2006 i mal nr OH 3464-05) behandlat vissa
frigor om konkurrensreglernas betydelse for hyressittningssystemet.
Det finns dirfér anledning att hir redovisa mélet.

Malet avsdg en talan som en hyresvird vickt vid Hyresnimnden
i Stockholm om hyreshéjning, sedan dennes hyresfastighet i Solna
byggts om och hyresvirden och Hyresgistféreningen inte kunnat
komma &verens om nya hyror. Som grund for sitt yrkande om
hyreshéjning anférde hyresvirden bla. att det inte fanns ndgra
ligenheter 1 Solna som var jimférbara med prévningsligenheten
samt att nigon direkt jimforelse 1 alla hindelser inte kunde ske
med vare sig kommunala eller privata bostider i Solna eftersom
hyrorna i det kommunala bostadsféretagets bostider dir var under-
prissatta och det kommunala bostadsforetagets hyressittning hade
paverkat hyrorna i det privata bestindet. Enligt hyresvirden kunde
hyrorna i Solna di inte heller anvindas som bakgrundsmaterial, och
i stillet fick en jimférelse goras med hyror 1 hela Storstockholm.

Hyresgisterna invinde att det kommunala bostadsféretaget
Signalisten 1 Solna hade hyror som var korrekt framférhandlade
och inte underprissatta.

Hyresnimnden faststillde nya hyror som 6versteg den av hyres-
gisterna medgivna hyresnivin. S3vil hyresvirden som fastighets-
dgarna Overklagade hyresnimndens beslut. Hyresvirden yrkade
fullt bifall till sina vid hyresnimnden framstillda hyror, medan
hyresgisterna yrkade att hovritten skulle faststilla hyresvillkoren i
enlighet med hyrorna i jimférbara bostadsligenheter inom det
kommunala bestindet pd orten. Hyresvirden yrkade dven att hov-
ritten skulle himta in ett férhandsavgérande frin EG-domstolen
betriffande forenligheten av de kommunala bostadsféretagens
hyresnormerande roll med gemenskapsritten.
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Nir det gillde behovet av ett férhandsavgérande frin EG-
domstolen stillde hovritten sig frigan hur en tillimpning av de
principer som ligger till grund f6r hyressittningen enligt svensk
ritt forhiller sig till det gemenskapsrittsliga forbudet mot miss-
bruk av dominerande stillning.

Hovritten konstaterade inledningsvis att kommunala bostads-
foretag, dven 1 stiftelseform, ir foretag i den mening som avses i
artikel 82 i férdraget. Hovritten overgick direfter till att avgrinsa
den relevanta marknaden och ansig att denna marknad var mark-
naden foér uthyrning av bostadsligenheter. Vad gillde den relevanta
geografiska marknaden uttalade hovritten att det sett frin de bo-
endes utgingspunkter inte torde vara ovanligt att flyttning sker
mellan olika orter inom den region som brukar ges beteckningen
Storstockholm och som omfattar bland annat Solna. Hovritten
ansig dirfor skil tala f6r att hela den regionen borde betraktas som
en enda hyresmarknad vid bedémningen av konkurrensférhillan-
dena. Enligt hovrittens uppfattning fick en storstadsregion av detta
slag ocksd anses ha den geografiska betydelse som gor det naturligt
att tala om en visentlig del av den gemensamma marknaden. Hov-
ritten tillade att bostadsmarknaden i Storstockholm dessutom har
en mycket stor ekonomisk betydelse f6r marknadens aktérer. Den
papekade att uttrycket Storstockholm f&r antas ha en ganska klar
innebérd 1 allmint sprakbruk — och di inkludera Stockholms lin
med undantag f6r 1 vart fall Norrtilje, Nykvarn, Nynishamn och
Sodertilje — men likvil kunde tyckas alltfér obestimt vid en rittslig
bedémning av aktuellt slag. Enligt hovrittens uppfattning var det i
forsta hand de kommunala bostadsféretagens stillning enligt det
ridande rittssystemet som vickte frigor om tillimpning av artikel 82,
och den mer exakta geografiska avgrinsningen fick dirmed en for-
hillandevis underordnad betydelse.

Hovritten konstaterade direfter att férbudet i1 artikel 82 inte
giller bara nir ett visst féretag ensamt missbrukar en dominerande
stillning utan ocksd nir missbruket sker genom flera féretag som
intar en dominerande stillning pd den relevanta marknaden. Hov-
ritten stillde sig dirfér frigan om de kommunala bostadsféretagen
1 Storstockholm kunde anses som en ekonomisk enhet vid en be-
démning av deras stillning pd marknaden. Enligt hovritten kunde
en viss gemenskap sigas ligga 1 det foérhillandet att flera foretag ir
anslutna till SABO. Att det ir kommuner som har det bestim-
mande inflytandet 6ver féretagen kunde ocksa leda till att enhetliga
kommunalrittsliga principer fick betydelse for verksamheten och
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dess bedrivande. Av storre vikt var dock enligt hovrittens uppfatt-
ning att foretagens handlande och inflytande just pd marknaden fér
bostadshyra styrdes av samma férfattningar och att féretagens fak-
tiska ekonomiska upptridande i viss utstrickning dirfér skulle vara
likartat. Framfor allt mdste detta enligt hovritten anses folja av det
for allminnyttiga bostadsforetag generella kravet pa att de ska drivas
utan vinstsyfte. Detta fick enligt hovritten anses ha betydelse for
marknadens struktur genom att de kommunala bostadsféretagens
hyror ges en sirskild betydelse nir hyran hos andra hyresvirdar ska
faststillas genom en prévning enligt 24 och 25 §§ hyresférhand-
lingslagen och 55 § hyreslagen. Hovritten drog dirfér den slutsatsen
att de kommunala bostadsféretagen 1 Storstockholm skulle be-
démas som en ekonomisk enhet vid tillimpningen av artikel 82.

Hovritten prévade sedan om de kommunala bostadsféretagen i
Storstockholm hade en dominerande stillning och uttalade att de
kommunala bostadsféretagen genom den hyresnormerande rollen
kunde anses ha en dominerande stillning p& den relevanta markna-
den nir en hyresnimnd eller hovritten faststiller hyran hos en
privat fastighetsigare genom en direkt jimforelse med hyresnivin
hos kommunala bostadsféretag. Vid en allmin skilighetsbedém-
ning kunde saken emellertid stilla sig annorlunda.

Hovritten stillde sig direfter frigan om de kommunala bostads-
foretagens hyressittning var ett missbruk av en dominerande still-
ning. Hovritten konstaterade dirvid att frigan om missbruk av
dominerande stillning inte skulle ses i ljuset av ndgot kommunalt
bostadsfoéretags handlande som skulle ha till syfte att skaffa fore-
taget fordelar till skada for konkurrerande privata hyresvirdar. I
stillet fick frdgan om missbruk bedémas mot bakgrund av de kom-
munala bostadsféretagens roll och funktion vid hyressittningen
som ett resultat av gillande rittsregler och de f6ljder sidana regler
fick for de privata fastighetsigarnas méjligheter att bestimma sina
bostadshyror utifrdn behovet av att bl.a. 3 tickning f6r sina sjilv-
kostnader.

Direfter dvergick hovritten till frigan om handeln mellan med-
lemsstaterna pdverkades och fann att dvervigande skil talade for att
samhandelskriteriet skulle anses uppfyllt, eftersom en region som
Storstockholm frén allminna utgdngspunkter var intressant fér
sdvil svenska som utlindska aktérer och eftersom begrinsningar av
hyresuttaget typiskt sett fick antas inverka negativt pd intresset fér
att etablera sig pd marknaden for bostadshyra i regionen.

186



SOU 2008:38 EG-rattens konkurrens-, statsstéds- och upphandlingsregler

Hovritten resonerade direfter kring betydelsen av att de
kommunala bostadsféretagens roll foljde av rittsregler och konsta-
terade att ett foretag inte har immunitet mot EG-foérdragets regler
om konkurrens dirfor att det genom offentligrittsliga dtgirder har
fatt ndgon form av sirstillning samt att gillande ritt 1 Sverige ska
stimma overens med EG-férdraget och att nigot undantag inte
kunde ske genom inhemsk forfattning eller rittspraxis.

Som slutsats 1 frigan om hovritten skulle begira férhandsavgor-
ande frin EG-domstolen uttalade hovritten att det kunde antas att
hyran skulle komma att bestimmas efter en allmin skilighets-
bedémning och att frigan dirmed var om hyrorna hos privata
fastighetsigare inte kunde beaktas som bakgrundsmaterial eftersom
dessa hyror hade bestimts med ledning av hyrorna hos kommunala
bostadsféretag. Enligt hovritten var det inte méjligt att 1 en sddan
pdverkan genom flera led lisa in en dominans f6r det kommunala
bostadsforetaget. Hovritten ansdg att det 6ver huvud taget var
svart att vid en allmin skilighetsbedémning skilja ut ndgon sirskilt
dominerande omstindighet eller att renodla en viss rittslig frige-
stillning. Dirmed var det svirt att uppna ett klarliggande frin EG-
domstolens sida som skulle ge tillricklig och avgérande vigledning
nir hyran skulle bestimmas. Hovritten kom dirfér fram till att den
inte skulle himta in ndgot férhandsavgérande frin EG-domstolen.

6.4 EG:s statsstodsregler
6.4.1 Inledning

Foérdragets bestimmelser om statligt stéd finns i artiklarna 87-89. 1
artikel 87.1 anges att statligt stéd ir otillitet under vissa f6rhéllan-
den, medan det av artikel 87.2 och 87.3 framgdr under vilka férut-
sittningar undantag kan beviljas for stéd. Den 1 artikel 86.2 fore-
skrivna méjligheten till undantag f6r tjinster av allmint ekono-
miskt intresse giller dven statligt stdd.

I artikel 88.3 foreskrivs att medlemsstaterna ska anmala planer
pd att vidta eller dndra stédatgirder till kommissionen och att de
inte f&r genomfora itgirderna férrin kommissionen genomfort
foreskrivet forfarande. Enligt artikel 88.1 ska kommissionen granska
idven befintliga stddprogram.
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6.4.2  Nar anses en atgird som stod?
6.4.2.1 Fordragets regel

Den centrala bestimmelsen om statligt std finns i artikel 87.1, som
har féljande lydelse.

Om inte annat foreskrivs i detta férdrag, ir stdd som ges av en med-
lemsstat eller med hjilp av statliga medel, av vilket slag det dn ir, som
snedvrider eller hotar att snedvrida konkurrensen genom att gynna
vissa foretag eller viss produktion, oférenligt med den gemensamma
marknaden 1 den utstrickning det pdverkar handeln mellan medlems-
staterna.

Av artikel 87.1 framgar att det f6r att friga ska vara om statligt stod
krivs att stodet

1. ges av en medlemsstat eller med statliga medel,

2. snedvrider eller hotar att snedvrida konkurrensen

3. genom att det gynnar vissa foretag eller viss produktion samt
4. pdverkar handeln mellan medlemsstaterna.

Vi behandlar dessa fyra férutsittningar nedan i olika avsnitt. Forst
vill vi emellertid peka pd att det inte krivs att en medlemsstat har
en 6nskan att stodja ett féretag genom en viss dtgird for att det
ska kunna vara friga om stdd enligt artikel 87.1. EG-domstolen
har nimligen i sin dom i mdl 173/73, Italien mot kommissionen
(REG 1974, 5. 709), fastslagit att

[s]yftet med artikel [87] ir att férhindra att handeln mellan medlems-
staterna paverkas av férminer som beviljats av de offentliga myndig-
heterna och som 1 olika former snedvrider eller hotar att snedvrida
konkurrensen genom att gynna vissa foretag eller viss produktion.
Artikel [87] tar sdlunda ingen hinsyn till orsaken eller syftena med de
aktuella dtgirderna, som en medlemsstat vidtar, utan definierar dem 1
forhillande till deras verkningar.

6.4.2.2  Stéd som ges av en medlemsstat eller med hjilp
av statliga medel

For att en dtgird ska utgora statligt stéd krivs inledningsvis att
stédet ges av en medlemsstat eller med hjilp av statliga medel. Med
medlemsstat avses inte enbart staten pid central nivd utan iven
regionala och lokala offentliga organ. Stédet behéver inte limnas
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direkt av en medlemsstat utan kan dven ges genom privata eller
offentliga organ som utsetts av staten.

Aven medel frin offentligt igda bolag kan vara statliga medel. I
domen i mil C-482/99, Frankrike mot kommissionen (REG 2002,
s. 1-4397), provade EG-domstolen om lin, garantier och kapital-
tillskott frdn bankerna SBT-Batif och Altus Finance skulle anses
hirréra ur statliga medel. Bankerna ingick i Crédit Lyonnaiskon-
cernen. Den franska staten dgde 80 procent av aktierna och hade
nistan 100 procent av résterna i Crédit Lyonnais. Ordféranden och
tvd tredjedelar av styrelsemedlemmarna utnimndes av staten. EG-
domstolen konstaterade att Crédit Lyonnais kontrollerades av
staten och att detta bolag och dess dotterbolag siledes var offent-
liga foretag. Lanen, garantierna och kapitaltillskotten frin de nimn-
da bankerna ansigs hirréra frin statliga medel, eftersom staten
genom sitt dominerande inflytande 6ver bankerna kunde bestimma
dver anvindningen av deras medel.

For att kriteriet att stodet ska ges av en medlemsstat eller med
hjilp av statliga medel ska vara uppfyllt krivs att det innebir en
overforing av statliga medel. Detta framgér av bl.a. EG-domstolens
dom i mdl C-189/91, Petra Kirsammer-Hack (REG 1993, s. I-6185).
I den domen slog EG-domstolen fast att en lagbestimmelse — som
innebar att féretag med hdgst fem anstillda inte omfattades av en
nationell lagstiftning om skydd fér arbetstagare mot ogrundad
uppsigning och dirmed inte riskerade att {3 betala skadestind och
ersittning for rittegdngskostnader vid uppsigning utan giltig grund
— visserligen innebar en férménligare situation f6r de foretag som
inte omfattades av systemet dn f6r dem som omfattades men att
det inte var friga om 6verforing av statliga medel.

Med 6verféring avses inte enbart direkta dverféringar av offent-
liga medel utan dven exempelvis avstdenden frin krav. Exempel pi
tgirder som ansetts som stdd ir direkta bidrag, rintesubventioner,
forsiljning eller kop till sirskilt férmanliga villkor, kapitaltillskott,
avstiende frdn fordringar och skattelittnader.
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6.4.2.3 Gynnande av vissa foretag eller viss produktion
Inledning

For att en dtgird ska innebira statsstéd krivs dven att den gynnar
vissa foretag eller viss produktion. I detta krav ligger dels att dtgir-
den ska innebira en ekonomisk férdel fér mottagaren, dels att &t-
girden ska vara selektiv.

Ekonomisk fordel

Nir det giller frigan om en 3tgird innebir en ekonomisk fordel har
EG-domstolen i sin dom i mdl C-39/94, SFEI m.fl. (REG 1996,
s. [-3547), slagit fast att det, for att det ska kunna bedémas om en
statlig dtgird utgor stod, méste avgdéras om det mottagande fore-
taget fir ekonomiska foérdelar som det inte skulle ha erhllit under
normala marknadsvillkor. EG-domstolen och férstainstansritten
har i ett flertal domar uttalat sig om den nirmare inneboérden av
detta kriterium i olika situationer. Aven kommissionen har i olika
sammanhang férklarat vid vilka férhillanden vissa &tgirder enligt
dess uppfattning innebir ekonomiska férdelar. Exempelvis har den
1 sitt tillkdnnagivande om tillimpningen av artiklarna 87 och 88 i
EG-férdraget pd statligt st6d 1 form av garantier (EGT C 71,
11.3.2000, s. 14) gett vigledning for hur frigan om ekonomisk
fordel av borgensitaganden och andra kreditgarantier ska bedémas.

Principen om den marknadsekonomiske investeraren

Betriffande dtgirder som en medlemsstat sdsom igare till offentliga
foretag vidtar 1 foérhillande till sina féretag gors bedémningen av
om 4tgirden innebir en ekonomisk férdel utifrin principen om den
marknadsekonomiske investeraren. Av bl.a. férstainstansrittens dom
1 mil T-16/96, Cityflyer mot kommissionen (REG 1998, s. I11-757),
framgar att denna princip innebir att en tgird av nimnt slag inne-
bir en ekonomisk férdel om en privat investerare inte skulle ha ut-
fort dtgirden 1 friga pd samma villkor.

Det dokument dir principen om den marknadsekonomiske
investeraren behandlas mest utforlige pd ett allmint plan ir kom-
missionens meddelande till medlemsstaterna om tillimpningen av
artiklarna 92 och 93 i EEG-férdraget och av artikel 5 i kommis-
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sionens direktiv 80/723/EEG pi offentliga bolag i tillverknings-
sektorn (EGT C 307, 13.11.1993, s. 3). Rubriken ger intrycket att
uttalandena i meddelandet ir tillimpliga endast pd tillverknings-
sektorn. Kommissionen 3beropar emellertid meddelandet idven i
andra sammanhang, och 1 statsstédsrittslig litteratur hinvisas all-
mint till detta meddelande nir det giller principens innebérd (se
exempelvis D’Sa s.335 ff samt Koening & Bartosch s. 377 ff).
Enligt Piet Jan Slots uppfattning i dennes rittsutlitande finns det
inget tvivel om att de principer som slagits fast i meddelandet giller
dven 1andra sektorer, t.ex. fastighetsbranschen.

I meddelandet har kommissionen — i vdr éversittning — inled-
ningsvis definierat principen om den marknadsekonomiske inves-
teraren sa, att

stdd motsvarar skillnaden mellan de villkor pd vilka staten har beviljat
medel till ett offentligt féretag och de villkor som en privat inves-
terare, som verkar under normala marknadsvillkor, skulle anse vara
godtagbara for att tillhandahilla medel till ett jimférbart privat fore-
tag.

[O]m allminna medel tillhandahills pd mer férmanliga villkor (dvs.
billigare i ekonomiska termer) in en privat dgare skulle tillhandahilla
medel till ett privat féretag 1 en i ekonomiskt hinseende och kon-
kurrenshinseende jimférbar situation, fir det offentliga féretaget en
fordel som privata féretag inte kan {4 frin sina dgare.

I meddelandet forklarar kommissionen att medlemsstaterna miste
tillerkinnas ett stort utrymme att fatta investeringsbeslut.

Det ir inte kommissionens avsikt att tillimpa principerna i meddelan-
det (pi ett omr3de som med nédvindighet ir mycket komplext) pd ett
dogmatiskt eller doktrinirt sitt. Kommissionen anser att det mdste
finnas ett brett utrymme for skénsmissiga bedémningar vid invester-
ingsbeslut. Principerna miste emellertid tillimpas dir det dr utom
rimligt tvivel att det inte finns nigon annan méjlig férklaring till
tillhandahéllandet av offentliga medel in att det utgor statligt stod.

Kommissionen noterar ocks3 att en stat kan ha en annan utgings-
punkt dn privata foretag.

Kommissionen ir ocksi medveten om skillnaderna i synsitt som en
marknadsekonomisk investerare kan ha vid 4 ena sidan ett minoritets-
dgande i ett foretag och & andra sidan full kontroll &ver en stor kon-
cern. Den férstnimnda relationen kan ofta betecknas som ett mer
spekulativt eller kortsiktigt intresse medan den sistnimnda vanligtvis
innebir ett lingsiktigt intresse. Nir det allminna kontrollerar ett
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enskilt foretag eller en foretagskoncern ir det normalt sitt mindre
motiverat av rent kortsiktigt vinstintresse in om det endast hade ett
minoritets-/icke kontrollerande igande och dess tidshorisont blir
foljaktligen lingre. Kommissionen kommer att beakta karaktiren av
myndigheternas igande genom att jimféra deras agerande med en
likvirdig marknadsekonomisk investerare.

Ekonomisk fordel av tillbandahdllande av eget kapital

En

tgird som dr av sirskilt intresse f6r oss ir tillhandahillande av

eget kapital. Frigan om tillhandah&llande av eget kapital innebir en
ekonomisk férdel kan aktualiseras dels med avseende pd sjilva till-
skottet av kapitalet, dels direfter nir kapitalet stir kvar 1 bolaget.

Nir det giller avkastning pa eget kapital har kommissionen i det

nimnda meddelandet uttalat bl.a. f6ljande betriffande kapital-
tillskott.

Ett kapitaltillskott anses som stod nir det sker vid férhillanden som
inte skulle vara godtagbara for en investerare som verkar under nor-
mala marknadsférutsittningar. Med detta avses vanligtvis en situation
dir strukturen pd och de framtida utsikterna for féretaget ir sddana att
normal avkastning (genom utdelning eller virdeékning) i1 forhéllande
till en jimforbar privat investerare inte kan férvintas inom rimlig tid.
[...]

En marknadsekonomisk investerare skulle normalt tillhandahilla
eget kapital om nuvirdet [...] av forvintad framtida cash flow frin ett
overvigt projekt (som tillfaller investeraren genom utdelning och/eller
kapitalvinster och som anpassats efter risk) overstiger utgiften for
investeringen |[... ].

Lingre fram i meddelandet anges féljande betriffande avkastning
pé investeringar.
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Staten ska, precis som alla andra marknadsinvesterare, kriva samma
normala avkastning som jimforbara privata foretag erhdller pd sina
kapitalinvesteringar genom utdelning eller virdedkning av kapitalet.
[...] Avkastningen mits som vinsten (efter avskrivningar men fore
skatt och bokslutsdispositioner) uttryckt som procent av utnyttjade
tillgdngar. Det ir dirfér ett mict som ir neutralt 1 forhdllande till det
finansieringssitt som foretaget anvinder sig av (dvs. 1in eller eget
kapital). Betriffande offentliga foretag kan finansieringssitt grundas
pd inte rent affirsmissiga overviganden. Om denna normala avkast-
ning inte kan forvintas pd kort sikt och inte heller ir trolig pd lng sikt
[...] och det offentliga foretaget inte vidtar nigra dtgirder for att ritta
till situationen, kan det antas att féretaget indirekt erhiller st6d genom
att staten avstdr frin sidan avkastning som en marknadsekonomisk
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investerare skulle forvinta sig frén en liknande investering. Normal
avkastning bestims om mojligt med hinsyn till jimférbara privata
foretag. Kommissionen ir medveten om de svirigheter som sidana
jimforelser mellan medlemsstater ir férenade med [...]. Dessutom
forsvirar skillnader i kapitalmarknader, valutakurser och rintenivier
mellan medlemsstaterna internationella jimférelser ytterligare. Om
bokforingspraxis t.o.m. inom en medlemsstat gor det svért att virdera
tillgdngar korrekt, och dirigenom underminerar avkastningsberikning-
arna, kommer kommissionen att undersdéka mojligheterna att anvinda
sig av antingen justerade virderingar eller andra enklare kriterier s3som
anvindning av cash flow (efter avskrivningar men fére bokslutsdispo-
sitioner) som ett mitt pd ekonomiskt resultat.

Ett privat foretag med otillricklig avkastning skulle antingen vidta
dtgirder for att ritta till situationen eller tvingas att gora det av aktie-
dgarna. Detta skulle normalt innefatta att det tas fram en detaljerad
plan for hur l6nsamheten ska f6érbittras. Om ett offentligt foretag har
otillricklig avkastning, kan kommissionen anse att denna situation inne-
fattar inslag av stod, vilket skulle bedémas i férhallande till artikel [87].
Vid sidana forhillanden fir det offentliga foretaget i sjilva verket sitt
kapital billigare i4n marknadsnivdn, dvs. motsvarigheten till en sub-
vention.

Om staten avstdr frin utdelning frin offentliga foretag och de vinster
som till f6ljd dirav stdr kvar i foretaget inte genererar en normal
avkastningsniv sisom den definierats ovan, subventioneras féretaget i
sjilva verket av staten. Det skulle mycket vil kunna vara s3 att staten
av skil utan grund i affirsmissiga dverviganden anser det vara att
foredra att avstd frin utdelning (eller att godta lig utdelning) snarare
in att gora normala kapitaltillskott till foretaget. Resultatet blir 1 slut-
indan detsamma och denna ”finansiering” miste behandlas pd samma
sitt som nya kapitaltillskott och bedémas i enlighet med principerna
ovan.

Enligt detta meddelande krivs alltsd for att kapitaltillskott inte ska
innebira en ekonomisk férdel att den offentliga investeraren kan
forvinta sig samma avkastning, i form av utdelning eller virde-
okning, som en jimfdrbar privat investerare. Nir det giller situa-
tionen efter tillskottet miste offentliga dgare stilla samma krav pd
vinst som jimférbara privata dgare, vilket innebir krav pd normal
avkastning pd allt kapital, som bestar av tillskjutet kapital, balan-
serade vinster och orealiserade virdeskningar.

EG-domstolen och férstainstansritten har 1 olika domar uttalat
sig om vad som krivs for att ett tillskott av kapital ska vara i 6ver-
ensstimmelse med principen om den marknadsekonomiske inves-
teraren och sdledes inte innebira ndgon ekonomisk férdel. Dessa
domstolar forefaller diremot inte ha tagit stillning till vad som krivs
av staten eller en annan offentlig dgare for att tillhandahdllandet av
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kapitalet efter tillskottet inte ska innebira en ekonomisk férdel. Vi
har inte heller pd egen hand eller med hjilp av EG-rittslig expertis
hittat ndgot kommissionsbeslut dir kommissionen tagit stillning
till en sidan friga, och de kommissionstjinstemin som vi har
triffat har férklarat att de inte kinner till ndgot sidant avgérande.

Nir det giller tillskott av eget kapital ir forstainstansrittens
dom i de férenade milen T-228/99 och T-233/99, Westdeutsche
Landesbank Girozentrale och Land Nordrhein-Westfalen mot
kommissionen (REG 2003, s.11-435), ett instruktivt avgdrande.
Trots att avgorandet giller tillskott av eget kapital kan de uttal-
anden som forstainstansritten gor i stor utstrickning tillimpas dven
pé situationen efter tillskottet.

Malet avsdg ett beslut i vilket kommissionen kommit fram till
att Tyskland beviljat Westdeutsche Landesbank Girozentrale
statligt stéd som var oférenligt med den gemensamma marknaden.
Kommissionen hade 1 sitt beslut tillimpat principen om den
marknadsekonomiske investeraren. Westdeutsche Landesbank
Girozentrale och Land Nordrhein-Westfalen vickte talan mot be-
slutet vid forstainstansritten och invinde bla. att den principen inte
ar tillimplig pd l6nsamma foretag. Forstainstansritten forklarade
emellertid att den tillimpas dven pd sddana féretag.

Sokandena invinde vidare mot att kommissionen vid tillimp-
ningen av principen om den marknadsekonomiske investeraren hade
anvint sig av en 1 den berérda sektorn genomsnittlig avkastning pa
det kapital som tillskjutits. I det sammanhanget uttalade forsta-
instansritten inledningsvis att det, for att det ska vara méjligt att
bedéma om en statlig dtgird utgdr stdd, miste avgoéras om det
mottagande foretaget fir ekonomiska férdelar som det inte skulle
ha erhillit enligt normala marknadsmissiga villkor. For att avgora
om atgirder avseende ett foretags kapital har karaktiren av statligt
stdd ska det enligt forstainstansritten bedémas huruvida, under
liknande omstindigheter, en privat investerare som ir verksam
under normala marknadsekonomiska villkor och som till sin stor-
lek kan jimforas med de organ som férvaltar den offentliga sektorn
skulle ha genomfért de aktuella kapitaltillskotten. Enligt forsta-
instansritten dr det i synnerhet relevant att friga sig om en privat
investerare skulle ha utfért transaktionen i friga pd samma villkor
och, om s3 inte ir fallet, undersoka pd vilka villkor han skulle ha
kunnat utféra den. Forstainstansritten forklarade att jimforelsen
mellan offentliga och privata investerares handlande ska géras med
beaktande av det férhillningssitt som en privat investerare skulle
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ha intagit vid den aktuella transaktionen med hinsyn till tillginglig
information och den férutsebara utvecklingen vid denna tidpunkt.
Enligt forstainstansritten kunde det under de aktuella omstindig-
heterna vara motiverat att vid tillimpningen av principen om en
privat investerare i en marknadsekonomi anvinda den genomsnitt-
liga avkastningen som ett bland flera analytiska instrument f6r att
faststilla huruvida och i vilken utstrickning féretaget fir en eko-
nomisk férdel som det inte skulle ha erhillit under normala mark-
nadsmissiga villkor. Férstainstansritten forklarade att en privat
investerares agerande 1 en marknadsekonomi nimligen styrs av 16n-
samhetsperspektiv. Till grund f6r att ta den genomsnittliga avkast-
ningen som utgdngspunkt ligger siledes enligt forstainstansritten
den uppfattningen att en forsiktig privat investerare, det vill siga en
investerare som sdker maximera sin vinst utan att ta alltfor stora
risker jimfért med andra aktdrer pd marknaden, vid berikningen av
en rimlig ersittning for sin investering i princip skulle kriva en
minimiavkastning motsvarande den genomsnittliga avkastningen
inom den berérda sektorn.

Forstainstansritten uttalade sig ocksd om det utrymme for
skénsmissig beddmning som en offentlig investerare férfogar 6ver.
Den pdpekade dirvid att det finns en skillnad mellan berikningen
av en investerings sannolika avkastning, vid vilken den offentliga
investeraren forfogar ver ett visst utrymme fér skénsmissig be-
démning, och investerarens avvigning for att faststilla huruvida
denna avkastning ir tillrickligt hog for att den aktuella inves-
teringen ska genomféras. Vid denna avvigning ir utrymmet for
skonsmissig bedémning mindre, eftersom den aktuella transak-
tionen kan jimforas med andra mojligheter att placera kapitalet.

Vidare férklarade forstainstansritten att, eftersom hinsyn alltid
ska tas till samtliga relevanta omstindigheter rérande den omtvistade
transaktionen och dess sammanhang, det dven ska beaktas huruvida
en forsiktig privat investerare, som befinner sig i den offentliga
investerarens situation, pd grund av andra ekonomiska 6vervig-
anden in strivan efter att maximera avkastningen som rimlig er-
sittning skulle ha godtagit en ligre avkastning dn den genomsnitt-
liga avkastningen inom den berérda sektorn.

I friga om en invindning frin s6kandena om att kommissionen
inte hade beaktat transaktionens sirdrag uttalade forstainstansritten
bl.a. att den avkastning som Land Nordrhein-Westfalen kunde
férvinta sig av transaktionen skulle jimféras med den avkastning
som en hypotetisk privat investerare, vilken — 1 den min detta ir
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mojligt — befann sig 1 samma situation som delstaten, skulle ha
krivt fér denna transaktion. Forstainstansritten upprepade dirvid
att en privat investerare 1 normala fall inte néjer sig med att en
investering inte ir forlustbringande eller ger begrinsade vinster. En
privat investerare soker nimligen uppnd en rimlig maximering av
avkastningen p3 sin investering i forhéllande till omstindigheterna
och till hans intressen pd kort, medelling och ldng sikt, dven vid
placeringar 1 foretag i vilka investeraren redan innehar andelar.
Betriffande ett av delstaten 1 detta sammanhang framfért argument
att skatteintikterna kade genom transaktionen understrék forsta-
instansritten att delstatens stillning som offentligt organ och dess
stillning som foretagare inte fir sammanblandas. Denna 6kning av
skatteintikterna saknade enligt forstainstansritten helt betydelse
for en privat investerare.

Nir det giller den jimforelse som ska géras med privata inves-
terare har domstolen i bl.a. sin dom 1 mil C-305/89, Italien mot
kommissionen (REG 1991, s. I-1603), slagit fast att det ska bedémas
om en privat investerare, vars storlek skulle kunna jimféras med den
offentliga investerarens, under liknande omstindigheter skulle ha
kunnat f3s att genomféra en dtgird av den storleken. T det avseen-
det miste dtgirden av den offentliga investeraren — som har
ekonomisk-politiska syften — inte nédvindigtvis jimforas med ett
agerande av den privata investeraren 1 bemirkelsen den vanliga
investeraren — som placerar kapital for att det ska ge avkastning pd
mer eller mindre kort sikt. Den offentlige investerarens atgird
maste dock dtminstone motsvara ett agerande av ett privat holding-
bolag eller en privat koncern som har en strukturell, allmin eller
sektoriell strategi och som styrs av mer ldngsiktiga l6nsamhets-
perspektiv.

Sammanfattningsvis anser vi mot bakgrund av redogérelsen ovan
f6r innebérden av principen om den marknadsekonomiske inves-
teraren att en offentlig dgare som tillskjuter eget kapital méste for-
vinta sig samma avkastning pd detta kapital som en jimférbar
privat investerare skulle ha gjort 1 en motsvarande situation. Om
sidan avkastning inte kan forvintas och den offentlige investeraren
indd gor kapitaltillskottet, innebir dtgirden en ekonomisk férdel
for det mottagande bolaget. Nir det giller offentligt igande méste
offentliga dgare styra sina féretag i syfte att nd samma vinst som en
jimforbar privat dgare skulle ha efterstrivat. Om en offentlig dgare
avstdr frin att striva efter sddana vinster innebir detta en eko-

nomisk férdel for det offentligt dgda bolaget.
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Ekonomisk fordel av ersdttning for tjanster av allméint ekonomiskt
intresse

I artikel 86.2 finns bestimmelser om féretag som anfértrotts att
tillhandahilla s.k. tjinster av allmint ekonomiskt intresse. Vi har i
avsnitt 6.3.6 redogjort f6r vad som giller for sidana tjinster och
kommer lingre fram i detta betinkande att behandla frigan om
undantag f6r stdd till féretag som tillhandahéller sddana tjinster. Vi
vill emellertid redan 1 detta avsnitt betriffande innebérden av
kravet pd gynnande pipeka att det betriffande sidana féretag upp-
stills 1 vissa hinseenden mer preciserade krav for att en 8tgird inte
ska anses som stéd. I sin dom 1 mil C-280/00, Altmark Trans und
Regierungsprisidium Magdeburg (REG 2003, s. I-7747), uttalade
EG-domstolen att en statlig dtgird inte omfattas av artikel 87.1 om
den ska anses utgéra ersittning som motsvarar ett vederlag for
tjinster som det mottagande foretaget har tillhandahillit for att
fullgéra skyldigheter avseende allminnyttiga tjinster, nir dtgirden i
sjilva verket inte innebir att dessa féretag gynnas ekonomiskt och
siledes inte har som verkan att dessa féretag far en mer fordelaktig
konkurrensstillning dn konkurrerande féretag. Vid sidana for-
hillanden har ju det mottagande féretaget inte fitt nigon ekono-
misk férdel. EG-domstolen férklarade emellertid direfter att, for
att det 1 ett konkret fall ska kunna anses att en sddan ersittning inte
utgor statligt stod, ett antal villkor méste vara uppfyllda. For det
forsta ska det mottagande foretaget faktiskt ha dlagts skyldigheten
att tillhandahilla allminnyttiga tjinster, och dessa skyldigheter ska
vara klart definierade. For det andra ska de kriterier pd grundval av
vilka ersittningen beriknas vara faststillda 1 f6rvig pd ett objektivt
och dppet sitt, pa sd sitt att det kan undvikas att ersittningen med-
for att det mottagande foretaget gynnas ekonomiskt i férhillande
till konkurrerande féretag. For det tredje fir ersittningen inte
dverstiga vad som krivs for att ticka hela eller delar av de kostna-
der som har uppkommit i samband med skyldigheterna att till-
handahélla allminnyttiga tjinster, med hinsyn tagen till de intikter
som dirvid har erhillits och till en rimlig vinst pd grund av full-
gorandet av dessa skyldigheter. For det fjirde ska, om mottagaren
av ersittningen inte valts ut efter ett offentligt upphandlingsfor-
farande, ersittningen baseras pd en jimférelse med ett vilskott och
ekonomiskt effektivt foretag.
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Selektivitet

Som nimnts ovan giller vidare att en dtgird innebir stéd endast
om den ir selektiv. EG-domstolen har tolkat detta krav i ett
flertal domar. I domen i mal C-143/99, Adria-Wien Pipeline och
Wietersdorfer & Peggauer Zementwerke (REG 2001, s. 1-8365),
slog EG-domstolen fast att en statlig dtgird som utan dtskillnad
gynnar alla féretag som ir etablerade i landet inte kan utgora stat-
ligt stod eftersom &tgirden i sd fall inte dr selektiv. Vidare framgér
av EG-domstolens dom 1 mil C-241/94, Frankrike mot kommis-
sionen (REG 1996, s.1-4551), att dtgirder som ir begrinsade
branschvis eller geografiskt eller ir férbehdllna en viss kategori av
foretag ir selektiva. Slutligen har EG-domstolen i sin dom i
mil C-256/97, DM Transport (REG 1999, s.1-3913), efter att ha
konstaterat att allminna dtgirder som inte enbart gynnar vissa fore-
tag eller viss produktion inte omfattas av artikel 87.1, uttalat att,
nir diremot det organ som beviljar de ekonomiska férmanerna har
utrymme fér skonsmissig bedémning, vilket ger det mojlighet att
bestimma vilka som ska f3 férméner eller vilka villkor som ska gilla
for den beviljade atgirden, det inte kan anses vara friga om en
allmin dtgird.

6.4.2.4  Snedvridning eller hot om snedvridning
av konkurrensen samt paverkan pa handeln
mellan medlemsstaterna

For att en dtgird ska utgora otilldtet statligt stéd 1 den mening som
avses 1 artikel 87 krivs slutligen att dtgirden dels snedvrider eller
hotar att snedvrida konkurrensen, dels pdverkar handeln mellan
medlemsstaterna. Aven om det finns en teoretisk skillnad mellan
paverkan pd konkurrensen respektive pd handeln mellan medlems-
staterna, gors vid den praktiska tillimpningen ingen stérre skillnad
mellan dessa tvd begrepp. EG-domstolen har exempelvis i sin dom i
mal 730/79, Philip Morris (REG 1980, s. 2671), uttalat att ”[o]m
ett statligt finansiellt stod forstirker ett foretags stillning 1 f6r-
hillande till andra konkurrerande féretag i handeln inom gemen-
skapen skall denna handel anses paverkas av detta st6d”.

EG-domstolen har vidare 1 sin dom 1 mil 102/87, Frankrike mot
kommissionen (REG 1988, s. 4067), slagit fast att
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[n]dr en medlemsstat beviljar stod till ett foretag, kan nimligen
inhemsk produktion komma att uppritthillas eller kas, med f6ljden
att [...] mojligheterna fér foretag som ir etablerade i andra med-
lemsstater att exportera sina produkter till marknaden i denna stat
minskas. Ett s3dant stdd kan siledes piverka handeln mellan medlems-
staterna och snedvrida konkurrensen.

Det ir sdledes inte nédvindigt att det foéretag som tar emot stod
bedriver handel med andra medlemsstater.

Utgdngspunkten ir alltsd att st6d av en viss omfattning pverkar
bidde konkurrensen och handeln pa det sitt som avses i artikel 87.1.
Detta synsitt dterspeglas motsatsvis i kommissionens férordning
(EG) nr 1998/2006 av den 15 december 2006 om tillimpningen av
artiklarna 87 och 88 i férdraget pd stéd av mindre betydelse (EGT
L 379, 28.12.2006, s. 5). I denna uttalas att

[e]nligt kommissionens erfarenhet kan man fastsld att st6d som inte
overstiger ett tak pd 200 000 euro under en period pd tre &r inte pi-
verkar handeln mellan medlemsstaterna och inte snedvrider eller hotar
att snedvrida konkurrensen och dirfor inte omfattas av artikel 87.1 1
fordraget.

Sddant st6d ska dirfér anses inte uppfylla samtliga kriterier i arti-
kel 87.1 och omfattas dirfér inte av anmilningsskyldigheten enligt
artikel 88.3.

For att artikel 81 eller 82 ska vara tillimplig krivs enligt dessa
bestimmelsers ordalydelse att handeln mellan medlemsstater kan
pdverkas, medan kravet enligt artikel 87 ir att dtgirden pdverkar
handeln mellan medlemsstaterna. Ordalydelsen 1 artikel 87 tyder pd
att det stills hirdare krav i artikel 87 4n i de tv8 andra bestimmel-
serna vad giller pdverkan. Praxis dr emellertid tvirtom sidan att det
stills hogre krav pd kommissionens utredning inom ramen for
artiklarna 81 och 82 in nir det giller artikel 87.

6.4.2.5 Sammanfattning

Av EG-domstolens rittspraxis avseende innebérden av férbudet i
artikel 87.1 mot statligt stéd framgdr sammanfattningsvis att det
for att en dtgird ska innebira otilldtet stod krivs att den innefattar
en Overforing av statliga medel, innebir en ekonomisk fordel for
mottagaren, ir selektiv samt pdverkar konkurrensen och handeln
mellan medlemsstaterna.
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En f6r oss mycket central friga ir vid vilka férhillanden som
offentliga dgare medger sina bolag ekonomiska férdelar dels nir de
skjuter till kapital, dels nir de direfter fortsitter att tillhandahilla
tillskjutet kapital, dvs. dger féretaget. Som vi redan framhaillit anser
vi sammanfattningsvis att en offentlig dgare som tillskjuter eget
kapital mdste forvinta sig samma avkastning pd detta kapital som
en jimférbar privat investerare skulle ha gjort i en motsvarande
situation. Om sidan avkastning inte kan férvintas och den offent-
lige investeraren indd gor kapitaltillskottet, innebir dtgirden en
ekonomisk foérdel for det mottagande bolaget. Nir det giller
offentligt igande miste offentliga dgare styra sina f6retag i syfte att
nd samma vinst som en jimfdrbar privat dgare skulle ha efterstrivat.
Om en offentlig dgare avstdr frin att striva efter sidana vinster
innebir detta en ekonomisk férdel fér det offentligt dgda bolaget.

Vi 6vergdr nu till att behandla vilka méjligheter det finns till
undantag for stod.

6.4.3 Undantag enligt artikel 87.2 och 87.3
6.4.3.1  Allmint om regelverket

Atgirder som ir att anse som statligt stdd enligt artikel 87.1 ir som
utgdngspunkt otillitna.

Det finns emellertid undantag frin denna huvudregel. I artikel 87.2
foreskrivs att visst stdd dr forenligt med den gemensamma mark-
naden:

Forenligt med den gemensamma marknaden ir

a) stdd av social karaktir som ges till enskilda konsumenter, under
forutsittning att stddet ges utan diskriminering med avseende pi
varornas ursprung,

b) stod for att avhjilpa skador som orsakats av naturkatastrofer eller
andra exceptionella hindelser,

c) stdd som ges till niringslivet i vissa av de omriden i Foérbunds-
republiken Tyskland som paverkats genom Tysklands delning i den ut-
strickning stodet ir nddvindigt for att uppviga de ekonomiska nack-
delar som uppkommit genom denna delning.

Vidare foreskrivs 1 artikel 87.3 att visst stéd kan vara férenligt med
den gemensamma marknaden:
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Som férenligt med den gemensamma marknaden kan anses

a) stod for att frimja den ekonomiska utvecklingen i regioner dir
levnadsstandarden ir onormalt l3g eller dir det r3der allvarlig brist pd
sysselsittning,

b) stod for att frimja genomférandet av viktiga projekt av gemen-
samt europeiskt intresse eller f6r att avhjilpa en allvarlig stérning i en
medlemsstats ekonomi,

c) stdd for att underlitta utveckling av vissa niringsverksamheter
eller vissa regioner, nir det inte piverkar handeln i negativ riktning i en
omfattning som strider mot det gemensamma intresset,

d) stoéd for att frimja kultur och bevara kulturarvet, om sidant st6d
inte paverkar handelsvillkoren och konkurrensen inom gemenskapen i
en omfattning som strider mot det gemensamma intresset,

e) stdd av annat slag i enlighet med vad ridet pd férslag frin kom-
missionen kan komma att bestimma genom beslut med kvalificerad
majoritet.

Undantagen 1 artikel 87.2 ir absoluta, vilket innebir att kommis-
sionen inte kan vigra undantag om de angivna kriterierna ir upp-
fyllda. Nir det giller undantag enligt artikel 87.3 har kommissionen
emellertid ett omfattande utrymme f6r skénsmissig beddmning av
om undantag kan medges.

Inga av de undantag som foreskrivs i artikel 87.2 kan bli aktuella
nir det giller kommunala bostadsféretags verksamhet i1 Sverige.
Aven om st6d till kommunala bostadsféretag skulle komma hyres-
gisterna till godo, krivs f6r undantag enligt artikel 87.2 a att stédet
beviljas till konsumenter utan sirbehandling av de féretag som till-
handahiller hyrestjinsterna. Stédet till hyresgister skulle dirmed
pd lika villkor behéva kanaliseras via sivil offentliga som privata
hyresvirdar for att vara férenligt med artikel 87.2 a.

Nir det giller undantagen i artikel 87.3 finns mdjligheter att
limna stdd f6r flera olika indamal. Hit hor bl.a. regional utjimning
men ocksd frimjande av utvecklingen av vissa niringsverksamheter
genom stdd till miljoskydd, forskning och utveckling, innovation,
riskkapital, utbildning av anstillda, sysselsittning samt st6d till smd
och medelstora féretag. Dirutdver medges 1 vissa fall stéd som avser
undsittning och omstrukturering av foretag 1 ekonomiska svérig-
heter. Gemensamt f6r nu nimnda exempel ir att kommissionen ut-
firdat preciserade tillimpningsbestimmelser som tillimpas pd ett
branschévergripande sitt.

I frdga om branschspecifikt stéd har kommissionen i kande
grad fjirmat sig frin tidigare ordning med olika sektorsvisa tillimp-
ningsbestimmelser (t.ex. inom textilindustrin och motorfordons-
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sektorn). For hyresfastighetssektorn har det aldrig funnits nigra
specifika bestimmelser. Ndgon generell rittsakt betriffande sektor-
stdd har heller aldrig funnits. I ett meddelande (KOM(78) 221 slutlig)
angavs emellertid vissa allminna principer for sektorstdd, vilka i sina
huvuddrag numera synes dterspeglas i de sirskilda riktlinjer for
undsittnings- och omstruktureringsstéd som redovisas nirmare i
avsnittet 6.4.6.3.

I ljuset av det klagomil rérande den svenska bostadssektorn
som limnats till kommissionen av EPF torde utrymmet att utnyttja
undantagsmdjligheterna enligt artikel 87.3 ¢ i princip frimst avse
bestimmelserna om regionalstdd samt bestimmelserna om und-
sittnings- och omstruktureringsstod.

6.4.3.2 Regionalstod

Kommissionen ges i artikel 87.3 a och ¢ mgjlighet att medge undan-
tag for regionalstéd. Den har som vigledning f6r nir undantag kan
medges for sidant stéd antagit riktlinjer for statligt regionalstéd
for 2007-2013 (EUT C 54, 4.3.2006, s. 13). Dessa riktlinjer inne-
haller bland annat foreskrifter om vilka regioner som kan bli
aktuella fér undantag enligt artikel 87.3 a och 87.3 c. I bilaga V till
riktlinjerna redovisas resultatet av tillimpningen av dessa fére-
skrifter. Enligt denna bilaga kan undantag inte meddelas enligt
artikel 87.3 a for ndgon region 1 Sverige, men svenska regioner med
en sammanlagd befolkningsandel om 15,3 procent ir stddberittig-
ade enligt artikel 87.3 c. Vilka regioner 1 Sverige som dirvid kan bli
aktuella f6r regionalstdd framgdr av férordningen (1999:1382) om
stddomrdden f6r vissa regionala féretagsstod. Det ror sig (i férord-
ningens lydelse enligt SFS 2007:62) om vissa omriden (i flertalet
fall hela kommuner) i Norrbottens, Visterbottens, Jimtlands,
Visternorrlands, Givleborgs, Dalarnas, Virmlands, Vistmanlands,
Orebro, Vistra Gotalands och Kalmar lin.

Enligt riktlinjerna kan som utgdngspunkt endast investerings-
stdd komma 1 friga f6r undantag. Endast 1 vissa mycket begrinsade
fall kan driftstéd godtas och d& som utgdngspunkt i regioner som
omfattas av undantaget i artikel 87.3 a. Dock kan vissa sirskilda
former av driftstdd accepteras i omridden med lig befolkningstithet
och i de regioner som har den ligsta befolkningstitheten. Sdlunda
kan stéd till de yttersta randomrddena godtas 1 den mdn det ir
avsett att uppviga sidana merkostnader fér att driva ekonomisk
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verksamhet som hirrér frin dessas avligsna beligenhet, 6karaktir,
ringa storlek, besvirliga terring- och klimatférhillanden samt
ekonomiska beroende av ett fital produkter. Stéd kan dven godtas
till de regioner som har den ligsta befolkningstitheten — 3tta in-
vénare per kvadratkilometer eller ligre — om stédet ir avsett att
forebygga eller minska en pigdende avfolkning av dessa regioner.
Vidare anges i riktlinjerna att regionalst6d i allminhet bor ges en-
ligt en sektorsévergripande stédordning som ingdr i en regional
utvecklingsstrategi med vil definierade mil. Om en medlemsstat i
undantagsfall planerar att ge individuellt st6d f6r sirskilda indamal
till ett visst foretag eller stod till ett visst verksamhetsomrade, ska
medlemsstaten visa att projektet bidrar till en sammanhéllen regional
utvecklingsstrategi och att det inte dr av sddan art eller omfattning
att det kommer att leda till en oacceptabel snedvridning av kon-
kurrensen.

6.4.3.3  Undsittnings- och omstruktureringsstod

Kommissionen har antagit riktlinjer f6r undsittnings- och omstruk-
tureringsstod: Gemenskapens riktlinjer for statligt stod till und-
sittning och omstrukturering av foretag i svirigheter (EUT C 244,
1.10.2004, s. 2). I dessa riktlinjer anses ett foretag vara 1 svdrigheter
om det inte med egna finansiella medel eller med medel frin
dgare/aktieigare eller I3ngivare kan hejda f6érluster som utan ingrip-
anden frin de offentliga myndigheterna leder till att féretaget med
storsta sannolikhet férsitts 1 konkurs pa kort eller medelling sikt.

Med undsittningsstdd avses ett tillfilligt stod som kan krivas
tillbaka och vars frimsta syfte ir att géra det mojligt att hilla ett
ekonomiskt foretag flytande den tid som krivs fér att utarbeta en
omstrukturerings- eller likvidationsplan. Undsittningsstddet méiste
begrinsas till ett minimum, fir ges under en tid om hogst sex mina-
der och ska bestd av ldnegarantier eller 13n med en linerinta som
dtminstone motsvarar de rintor som giller l&n till sunda foretag.

Nir det giller omstruktureringsstéd ska omstruktureringen
enligt riktlinjerna grunda sig

pd en realistisk, enhetlig och omfattande plan som syftar till att 3ter-
stilla ett foretags langsiktiga lonsamhet. Vanligtvis omfattar den ett
eller flera av foljande inslag: omorganisation och rationalisering av
foretagets verksamhet 1 syfte att gora den effektivare, vilket 1 allmin-
het bestdr i att foretaget avyttrar forlustbringande verksamheter, om-
strukturerar de verksamheter vars konkurrenskraft kan 3terstillas
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samt, ibland, diversifierar och satsar pd l6nsamma verksamheter.
Finansiell omstrukturering (kapitaltillskott, skuldminskning) ma3ste
oftast 8tfélja den fysiska omstruktureringen. Diremot kan en om-
strukturering enligt dessa riktlinjer inte begrinsa sig till ett finansiellt
stod 1 syfte att dverbrygga tidigare forluster utan att orsakerna till
dessa forluster utreds.

Kommissionen kan medge undantag for sivil enskilda st6d som
stddordningar som uppfyller kraven i riktlinjerna. Undantag for
stddordningar kan beviljas endast f6r undsittnings- eller omstruk-
tureringsstdd till smd eller medelstora foretag i svirigheter. Vad som
avses med smi eller medelstora foretag framgdr av kommissionens
rekommendation av den 6 maj 2003 om definitionen av mikroféretag
samt smd och medelstora foretag (EGT L 124, 20.5.2003, s. 36).
Enligt denna rekommendation utgérs sagda féretagskategori av
foretag som sysselsitter firre 4n 250 personer och vars drsomsitt-
ning inte overstiger 50 miljoner euro eller vars balansomslutning
inte 6verstiger 43 miljoner euro per dr. Inom denna kategori defini-
eras sm3 foretag som foretag som sysselsitter firre dn 50 personer
eller vars omsittning eller balansomslutning inte dverstiger 10 mil-
joner euro per ar. Dock kan ett féretag inte anses tillhora foretags-
kategorin om 25 procent eller mer av dess kapital eller réstandel
direkt eller indirekt kontrolleras av ett eller flera offentliga organ.
Vissa undantag finns frin denna regel. Det undantag som kan bli
aktuellt f6r kommunala bostadsféretag ir undantaget for sjilvstin-
diga lokala myndigheter som har en irlig budget som understiger
10 miljoner euro och som har firre in 5 000 invénare.

I stddordningar kan endast st6d till férmén f6r smd och medel-
stora foretag som uppfyller nigot av féljande kriterier undantas
frén kravet pd enskild anmalan:

e Om det ir friga om ett bolag med begrinsat personligt ansvar
for bolagsminnen, nir 6ver hilften av det tecknade kapitalet har
forlorats och mer in en fjirdedel av detta kapital férlorats under
de senaste tolv ménaderna.

e Om det ir friga om ett bolag med obegrinsat personligt ansvar
for bolagets skuld for dtminstone ndgra av bolagsminnen, nir
over hilften av det bokféringsmissiga egna kapitalet har for-
lorats och mer in en fjirdedel av detta kapital férlorats under de
senaste tolv minaderna.
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e For alla bolagsformer, nir det uppfyller villkoren i nationell lag-
stiftning for att vara féremadl for ett kollektivt insolvensfor-
farande.

Stod till foretag som verkar pd en marknad dir det rdder l8ngsiktig
overkapacitet ska anmilas enskilt till kommissionen.

For att kommissionen ska kunna godkinna stédordningar for
undsittningsstdd ska de uppfylla féljande krav:

o Stddet ska bestd av likvida medel 1 form av l8negarantier eller
lan. T bdda fallen ska l&nerintan minst motsvara de rintor som
giller f6r 13n till sunda féretag, och 18n ska dterbetalas och l&ne-
garantier ska upphéra inom sex ménader efter den forsta ut-
betalningen till féretaget.

o Stdd fir endast ges pd grund av allvarliga sociala problem och far
inte skapa allvarliga negativa sidoeffekter i andra medlemsstater.

o Stddet ska begrinsa sig till vad som ir nédvindigt for att upp-
ritthdlla driften av foretaget.

¢ Undsittningsstdd dr en engdngsitgird som frimst syftar till att
uppritthdlla driften under en begrinsad tid, medan foéretagets
framtidsutsikter bedéms.

Undsittningsstod fir dessutom endast beviljas fér en period om
hégst sex manader, under vilken féretagets situation ska analyseras.
Fore utgdngen av denna period miste medlemsstaten antingen god-
kinna en omstruktureringsplan eller en likvidationsplan eller begira
att stddmottagaren dterbetalar linet och det stéd som motsvarar
riskpremien.

For att kommissionen ska kunna godkinna ordningar fér om-
struktureringsstdd krivs att beviljandet av stodet férenas med vill-
koret att stddmottagaren fullt ut genomfér en omstrukturerings-
plan, som i férvig godkints av medlemsstaten och som uppfyller
foljande villkor:

e Omstruktureringsplanen ska gora det mojligt att 3terstilla fore-
tagets lingsiktiga l16nsamhet inom en rimlig tid. Omstrukturer-
ingsplanen ska medféra en omvandling av foretaget sd att det,
nir omstruktureringen vil ir genomférd, kan bira alla sina
kostnader, inbegripet avskrivningar och finansiella kostnader.

e Otillborlig snedvridning av konkurrensen ska férhindras. Kom-
penserande dtgirder miste vidtas f6r att sikerstilla att de nega-
tiva effekterna pd handelsvillkoren minimeras s mycket som
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mojligt. Dessa atgirder kan omfatta avyttring av tillgdngar,
kapacitetsminskningar eller neddragen marknadsnirvaro och
sinkning av intrideshindren pi de berérda marknaderna. At-
girderna ska std i proportion till de snedvridande effekterna av
stodet och 1 synnerhet till féretagets storlek och dess relativa
inflytande pd den eller de marknader dir det verkar. Avskriv-
ningar och nedliggning av forlustbringande verksamhet som
under alla omstindigheter dr nodvindiga for att dterstilla 16n-
samheten kommer inte att bedémas som en minskning av kapa-
citeten eller marknadsnirvaron vid bedémningen av kompen-
sationsitgirderna. Dessa dtgirder krivs emellertid endast for
medelstora foretag, inte fér sma.

e Stddbeloppet och stédnividn ska begrinsas till vad som ir abso-
lut nédvindigt for att méjliggéra en omstrukturering med hin-
syn till de finansiella resurserna hos féretaget, aktieigarna eller
den foretagsgrupp som foretaget tillhor. De stddmottagande
foretagen ska 1 visentlig utstrickning bidra till omstruktureringen
med egna medel, inbegripet genom férsiljning av tillgdngar.

Vidare giller att det maximala stédbelopp som kan beviljas ett fore-
tag 1 form av kombinerat undsittnings- och omstruktureringsstéd
inte fir 6verstiga 10 miljoner euro samt att stéd som utgdngspunkt
far beviljas endast en ging.

6.4.4 Undantag enligt artikel 86.2
6.4.4.1 Allmint om undantag enligt artikel 86.2

Av artikel 86.2 jimférd med fordragets statsstodsbestimmelser
foljer att undantag kan medges for stéd till foretag som tillhanda-
hiller tjinster av allmint ekonomiskt intresse, om vissa kriterier ir
uppfyllda. T avsnitt 6.3.6 har vi redogjort f6r vid vilka férhillanden
som undantag kan medges frin férdragets konkurrensregler. Den
redogorelse som vi har gjort dir ir tillimplig dven pd undantag frin
fordragets statsstodsregler.

For att undantag ska kunna komma 1 friga krivs att vissa
kriterier dr uppfyllda. Fér det férsta miste friga vara om tjinster av
allmint ekonomiskt intresse. For det andra ska det finnas en offici-
ell handling genom vilken staten anfértror ett eller flera foretag att
tillhandahdlla dessa tjinster. For det tredje ska undantaget vara
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forenligt med proport10nahtetspr1nc1pen Slutligen fir utvecklingen
av handeln inte paverkas ien omfattmng som strider mot gemen-
skapsintresset. I avsnitt 6.3.6 har vi redogjort f6r den nirmare inne-
bérden av dessa kriterier. Den redogérelsen giller dven undantag
for stod till foretag som tillhandahéller tjinster av allmint ekono-
miskt intresse. Nir det giller undantag for sddant stéd finns
emellertid dven mer specifika regler att beakta.

6.4.4.2 Undantag {or statligt stéd i form av ersittning for
tjanster av allmint ekonomiskt intresse

Kommissionen har antagit tvd rittsakter med mer specifika fore-
skrifter om undantag for statligt st6d i form av ersittning for tjins-
ter av allmint ekonomiskt intresse. Den har fér det forsta 1 gemen-
skapens rambestimmelser f6r statligt stéd i form av ersittning for
offentliga tjinster (EUT C 297, 29.11.2005, s. 4) angett under vilka
férutsittningar som statligt stdd 1 form av ersittning fér tjinster av
allmint ekonomiskt intresse kan férklaras férenligt med den gemen-
samma marknaden.

Enligt rambestimmelserna krivs att ansvaret for att tillhanda-
hilla tjinsten av allmint ekonomiskt intresse anfértros det berdrda
foretaget genom en eller flera officiella handlingar, vars form med-
lemsstaten sjilv fir faststilla. T handlingen eller handlingarna ska
framfér allt foljande anges:

e Den exakta innebérden av skyldigheterna 1 samband med till-
handahillandet av offentliga tjinster och skyldigheternas var-
aktighet.

De berorda foretagen och det berérda omridet.

Exklusiva eller sirskilda rittigheter som beviljats féretagen
Metoderna for att berikna, kontrollera och se éver ersittningen.
Atgarder for att hindra och &terbetala eventuell 6verkompen-
sation.

I rambestimmelserna f6reskrivs att ersittningen inte far vara storre
in vad som ir nédvindigt f6r att ticka de kostnader som orsakats
av fullgérandet av skyldigheterna i samband med tillhandah&llandet
av offentliga tjinster, med hinsyn till intikterna i samband med
detta och till en rimlig vinst for att fullgéra dessa skyldigheter. I
bestimmelserna utvecklas vilka kostnader och intikter som ska
beaktas och vad som avses med rimlig vinst.
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Kommissionen har dven antagit det i avsnitt 6.3.6 nimnda be-
slutet om tillimpningen av artikel 86.2 1 EG-foérdraget pd statligt
stéd 1 form av ersittning for offentliga tjinster som beviljas vissa
foretag som fitt 1 uppdrag att tillhandahilla tjinster av allmint
ekonomiskt intresse. Enligt detta beslut ir statligt stéd i form av
ersittning for offentliga tjinster som uppfyller vissa villkor for-
enligt med den gemensamma marknaden och undantaget frin
kravet pd férhandsanmilan. Beslutet ir tillimpligt pd statligt stod i
form av ersittning for offentliga tjinster som ges till féretag med
en genomsnittlig drsomsittning fére skatt pd mindre dn 100 mil-
joner euro under de tvd rikenskapsir som féregick det ar dd tjinsten
av allmint ekonomiskt intresse anfértroddes féretaget och med en
arlig ersittning for tjinsten pd mindre in 30 miljoner euro. Denna
begrinsning i form av tréskelvirden giller inte i vissa fall, t.ex.
betriffande ersittning for offentliga tjinster till foretag som till-
handahiller offentligt subventionerade bostider vars verksamhet
den berérda medlemsstaten har klassificerat som tjinster av allmint
ekonomiskt intresse. Av skilen i beslutet framgr att med offent-
ligt subventionerade bostider avses bostider it missgynnade med-
borgare eller socialt utsatta grupper som pd grund av bristande
betalningsférméga inte kan skaffa sig en bostad pd marknadsvillkor.

Beslutet innehiller féreskrifter om bl.a. anfértroende och ersitt-
ning motsvarande dem i1 rambestimmelserna.

6.4.5 Forfaranden for granskning av stod
6.4.5.1 Allmint om forfarandena

I artikel 88 foreskrivs féljande.

1. Kommissionen skall i samarbete med medlemsstaterna fortlpande
granska alla stédprogram som férekommer i dessa stater. Den skall till
medlemsstaterna limna forslag till limpliga dtgirder som krivs med
hinsyn till den pigdende utvecklingen eller den gemensamma markna-
dens funktion.

2. Om kommissionen, efter att ha gett berdrda parter tillfille att
yttra sig, finner att stod som limnas av en stat eller med statliga medel
inte ir forenligt med den gemensamma marknaden enligt artikel 87,
eller att sidant st6d missbrukas, skall den besluta om att staten i friga
skall upphiva eller dndra dessa stoditgirder inom den tidsfrist som
kommissionen faststiller.
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Om staten i friga inte rittar sig efter detta beslut inom féreskriven
tid fir kommissionen eller andra berorda stater, med avvikelse frin
artiklarna 226 och 227, hinskjuta drendet direkt till domstolen.

P3 begiran av en medlemsstat kan ridet enhilligt besluta att stod
som denna stat limnar eller avser att limna skall anses vara férenligt
med den gemensamma marknaden, med avvikelse frin bestimmelserna
1 artikel 87 eller de forordningar som avses i artikel 89, om ett sddant
beslut ir motiverat pi grund av exceptionella omstindigheter. Om
kommissionen betriffande ett sddant stéd redan har inlett det for-
farande som avses 1 forsta stycket av denna punkt, skall kommissionen
— 1 sddana fall dir staten har limnat in en begiran till rddet — skjuta upp
forfarandet till dess rddet har tagit stillning till statens begiran.

Om ridet inte har tagit stillning till nimnda begiran inom tre mana-
der efter det att den inlimnats, skall kommissionen fatta beslut i dren-
det.

3. Kommissionen skall underrittas i si god tid att den kan yttra sig
om alla planer pd att vidta eller dndra stéditgirder. Om den anser att
ndgon sidan plan inte ir forenlig med den gemensamma marknaden
enligt artikel 87, skall den utan dréjsmél inleda det forfarande som an-
ges 1 punkt 2. Medlemsstaten i friga fir inte genomfora dtgirden férrin
detta forfarande lett till ett slutgiltigt beslut.

I rddets forordning (EG) nr 659/1999 av den 22 mars 1999 om
tillimpningsforeskrifter for artikel 93 1 EG-fordraget (EGT L 83,
27.3.1999, s. 1) (artikel 93 dr numera artikel 88) finns nirmare fore-
skrifter om kommissionens granskning av stéd och stédordningar.

Enligt artikel 88.1 i férdraget ska kommissionen siledes granska
pigdende st6d, medan det av artikel 88.3 framgdr att den som har
for avsikt att bevilja nytt stéd ska anmila detta till kommissionen.
Det ir foljaktligen viktigt att skilja mellan nytt och befintligt st6d.
I det sammanhanget mdste man ocksd ha klart for sig vad som an-
ses som individuellt stéd och vad som ir stdd enligt en stodord-
ning. Vad som avses med dessa begrepp framgir av artikel 1 1 for-
ordning nr 659/1999, vilken artikel har féljande lydelse.

I denna férordning avses med

[..]

b) befintligt stod:

i) utan att det pdverkar tillimpningen av artiklarna 144 och 172 i
Anslutningsakten f6r Osterrike, Finland och Sverige, allt stéd som
fanns innan fordraget tridde i kraft i respektive medlemsstat, det vill
siga stodordningar och individuellt stéd som inférdes fore och som
fortfarande ir tillimpliga efter det att fordraget har trict i kraft,

i) godkint stod, det vill siga stodordningar och individuella stod
som har godkints av kommissionen eller av ridet,
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iii) stod som anses ha godkints enligt artikel 4.6 i denna férordning
eller fore denna forordning men i enlighet med detta forfarande,

iv) stéd som enligt artikel 15 ir att betrakta som befintligt st6d,

v) stod som idr att betrakta som befintligt stod, eftersom det kan
faststillas att det inte utgjorde nigot stdd nir det infordes men senare
blev ett stéd pd grund av utvecklingen av den gemensamma markna-
den, utan att medlemsstaten féretagit ndgon indring. Nir vissa &t-
girder blir st6d sedan en verksamhet har liberaliserats genom gemen-
skapslagstiftning, skall sidana 3tgirder inte betraktas som befintligt
stod efter det datum som har faststillts f6r liberalisering.

c) nytt stéd: alle stod, det vill siga stodordningar och individuellt
stod, som inte ir befintligt stod, inbegripet indringar av befintligt st6d,

d) stédordning: varje rictsake pd grundval av vilket individuellt st6d
kan beviljas foéretag som i rittsakten definieras pd ett allmint och
abstrakt sitt, utan att nigra ytterligare genomforandedtgirder krivs,
samt varje ritesake pd grundval av vilket stdd, som inte dr hinférbart
till ett visst projekt, kan beviljas ett eller flera foretag f6r obestimd tid
och/eller med obestimt belopp,

e) individuellt stéd: stdd som inte beviljas p& grundval av en stod-
ordning samt anmilningspliktiga utbetalningar av st6d p grundval av
en stddordning.

Nir det giller distinktionen mellan befintligt och nytt stéd har
EG-domstolen i sin dom 1 mil C-44/93, Namur-Les assurances du
crédit (REG 1994, s.1-3829), slagit fast att frigan huruvida en
stoddtgird ska anses utgora nytt eller befintligt stéd ska bedémas
utifrdn de bestimmelser enligt vilka stédet utgdr. Stédets omfatt-
ning saknar betydelse i detta avseende om det beviljas enligt ofor-
indrade bestimmelser.

Vidare har férstainstansritten i sin dom 1 de férenade méilen
T-195/01 och T-207/01, Government of Gibraltar mot kommis-
sionen (REG 2002, s. 11-2309), konstaterat att enligt artikel 1 ¢ i
férordning nr 659/1999 alla “indringar av befintligt st6d” ska anses
utgéra nytt stéd och direfter slagit fast att enligt denna be-
stimmelse det inte dr 7allt dndrat befintligt st6d” som ska anses
vara nytt stéd utan bara dndringen i sig.

Kommissionens férordning (EG) nr 794/2004 av den 21 april
2004 om genomférande av ridets forordning (EG) nr 659/1999 om
tillimpningsféreskrifter for artikel 93 1 EG-fordraget (EUT L 140,
30.4.2004, s. 1), ger vigledning i frigan vilka indringar som ska an-
ses medféra nytt stdd. T artikel 4 foreskrivs féljande.
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Forenklat forfarande f6r anmilan av vissa dndringar av befintligt
stod

1. For det dndamdl som avses i artikel 1 ¢ i férordning (EG)
nr 659/1999 skall en dndring av befintlige stod vara varje dndring, utom
dndringar av rent formell eller administrativ art som inte kan piverka
bedémningen av stéditgirdens forenlighet med den gemensamma
marknaden. En 6kning av den ursprungliga budgeten for en befintlig
stddordning med upp till 20 % skall dock inte betraktas som en ind-
ring av befintligt stod.

2. Foljande indringar av befintligt stod skall anmilas med hjilp av
det torenklade anmilningsformuliret som 4terfinns i bilaga II:

(a) En okning av budgeten fér en godkind stoditgird som &ver-
stiger 20 %.

(b) En forlingning av en befintlig godkind stédordning med upp till
sex 4r, med eller utan en 6kning av budgeten.

(c) En skirpning av kriterierna f6r tillimpningen av en godkind
stddordning eller en minskning av stddnivin eller av de stddberittig-
ande kostnaderna.

6.4.5.2  Forfaranden rorande befintliga stddordningar

Som framgdtt ovan ska kommissionen enligt artikel 88.1 i sam-
arbete med medlemsstaterna fortldpande granska alla stédprogram
som forekommer i dessa stater. Redan nimnda férordning
nr 659/1999 innehéller foreskrifter om denna granskning.

Enligt artikel 17.2 1 férordningen ska kommissionen, om den
anser att en befintlig stédordning inte ir eller inte lingre ir forenlig
med den gemensamma marknaden, underritta den berérda med-
lemsstaten om sin preliminira uppfattning och ge den berdrda
medlemsstaten tillfille att inkomma med sina synpunkter. Om
kommissionen mot bakgrund av de upplysningar som medlems-
staten har gett in finner att den befintliga stddordningen inte ir
eller inte lingre ir férenlig med den gemensamma marknaden, ska
den enligt artikel 18 i férordningen utfirda en rekommendation fér
den berérda medlemsstaten med forslag till limpliga dtgirder. Om
den berérda medlemsstaten godtar de foreslagna dtgirderna, ir den
enligt artikel 19.1 1 foérordningen bunden att genomféra dessa. Om
den diremot inte godtar de foreslagna atgirderna och kommis-
sionen, efter att ha beaktat den berérda medlemsstatens synpunk-
ter, fortfarande anser att dessa tgirder ir nédvindiga, ska den
enligt artikel 19.2 inleda ett formellt granskningsférfarande. Om
detta forfarande finns foreskrifter i artiklarna 6 och 7 i férord-
ningen. Kommissionen ska vid det formella granskningsférfarandet
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striva efter att anta ett beslut inom 18 manader efter det att for-
farandet inletts. Nir denna tidsfrist 16pt ut ska kommissionen, om
medlemsstaten begir det, inom tvi minader fatta beslut pd grund-
val av de upplysningar som den har tillgdng till. Detta beslut kan
vara antingen att stodet dr forenligt med den gemensamma mark-
naden, med eller utan villkor, eller att stédet inte fir inféras efter-
som det inte ir férenligt med den gemensamma marknaden.

6.4.5.3  Forfaranden betriffande nytt stod

Enligt artikel 88.3 ska nytt st6d anmilas till kommissionen. Om
kommissionen anser att planer pd nytt stdd inte ir forenliga med
den gemensamma marknaden enligt artikel 87, ska den utan drojs-
mil inleda det forfarande som anges i artikel 88.2. Nirmare fore-
skrifter om detta férfarande finns i férordning nr 659/1999. Med-
lemsstaten 1 friga fir inte genomféra dtgirden forrin forfarandet
lett till ett slutgiltigt beslut.

Nir nytt stéd anmilts ska kommissionen gora en preliminir
granskning enligt artikel 4 1 nimnda férordning. Denna granskning
utmynnar i ett av tre mdjliga beslut: ett beslut 1 vilket faststills att
dtgirden inte utgor stdd, ett beslut att tgirden ir forenlig med den
gemensamma marknaden eller, om kommissionen efter den preli-
minira granskningen finner att den anmilda itgirden foranleder
tveksamhet i friga om dess férenlighet med den gemensamma mark-
naden, ett beslut om att inleda ett forfarande enligt artikel 88.2 i
fordraget, det ovan beskrivna formella granskningsférfarandet.

6.4.5.4 Undantag frin anmilningsplikten

Kommissionen har viss behorighet att féreskriva undantag frin
anmilningsplikten. Av kommissionens ovannimnda férordning
(EG) nr 1998/2006 av den 15 december 2006 om tillimpningen av
artiklarna 87 och 88 i férdraget pa stod av mindre betydelse framgdr
att stdd av mindre betydelse som inte 6verstiger 200 000 euro per
stodmottagare under en period om tre beskattningsdr under vissa
forutsittningar inte omfattas av anmilningsskyldigheten enligt
artikel 88.3, eftersom stddet inte anses uppfylla samtliga kriterier i
artikel 87.1, nirmare bestimt kravet pa snedvridning av konkurren-
sen och pdverkan pd handeln mellan medlemsstaterna. Enligt
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férordningen giller undantaget frin anmilningsplikt inte stéd som
beviljas foretag i svirigheter 1 den mening som avses i gemenskapens
riktlinjer f6r statligt st6d f6r undsittning och omstrukturering av
foretag 1 svirigheter. Anledningen till att sidana foretag inte om-
fattas av undantaget ir enligt skilen i1 férordningen att det ir svért
att faststilla den s kallade bruttobidragsekvivalenten foér st6d som
ges till sidana foretag. Vidare giller att férordningen tillimpas
endast pd s.k. genomsynligt stéd, dvs. stéd for vilket det ir mojligt
att 1 forvig rikna ut den exakta bruttobidragsekvivalenten utan att
gora ndgon riskbedémning. Stéd i form av kapitaltillskott anses
inte vara genomsynligt stéd av mindre betydelse, om inte det
sammanlagda offentliga kapitaltillskottet ligger under taket for
stdd av mindre betydelse. Enligt férordningen giller vidare att, om
en medlemsstat har for avsikt att bevilja ett féretag stéd av mindre
betydelse, medlemsstaten skriftligen ska informera foretaget om
det planerade stédbeloppet och om stédets karaktir av stod av
mindre betydelse genom att hinvisa till férordningen. Innan med-
lemsstaten beviljar aktuellt stod ska den frin det berérda foretaget
fa en skriftlig redogorelse eller en redogorelse i1 elektronisk form
for allt annat st6d av mindre betydelse som foretaget fitt under de
tvd foregiende beskattningsiren och det innevarande beskattnings-
dret.

Aven kommissionens foérordning (EG) nr 70/2001 av den
12 januari 2001 om tillimpningen av artiklarna 87 och 88 1 EG-f6r-
draget pd statligt stod till sm3 och medelstora féretag (EGT L 10,
13.1.2001, s. 33) medger s.k. gruppundantag frin anmailningsplikten.
Undantaget giller visentligen stod till investeringar 1 materiella och
immateriella tillgdngar. I férordningen finns nirmare bestimmelser
om hur stor del av en investering som stddet f&r motsvara och om
hogsta stodbelopp. I férordningen féreskrivs ocksd att medlems-
staterna ska fora register 6ver de stddordningar som undantas
genom foérordningen, de enskilda stéd som beviljas enligt dessa
stodordningar och de enskilda stéd som undantas enligt férord-
ningen.

Utdver gruppundantaget for smd och medelstora féretag finns
sddana bestimmelser for stdd till utbildning av anstillda, sysselsitt-
ningsstdd och regionalt investeringsstdd. Arbete pdgdr for nirvar-
ande inom kommissionen med att sli samman de gillande grupp-
undantagsbestimmelserna till en samlad férordning, den s.k. gene-
rella gruppundantagsférordningen. Den beriknas kunna trida i
kraft den 1 juli 2008, och kommer d&, utéver vad som nimnts ovan,
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att innehdlla bestimmelser som medger stod till miljdinvesteringar
och forskning och utveckling for stora féretag.

Slutligen finns det ett undantag frdn anmilningsplikten i det
ovannimnda beslutet om tillimpningen av artikel 86.2 i EG-for-
draget pd stathgt stéd i form av ersittning foér offentliga tjanster
som beviljas vissa foretag som fatt i uppdrag att tillhandahélla tjins-
ter av allmint ekonomiskt intresse.

6.5 Transparensdirektivet och insynslagen
6.5.1 Transparensdirektivet

Som framgitt ovan ir medlemsstaterna enligt artikel 86.1 i for-
draget skyldiga bl.a. att inte vidta ndgra dtgirder som strider mot
reglerna 1 fordraget betriffande offentliga foretag och foretag som
de beviljar sirskilda eller exklusiva rittigheter. Vidare féreskrivs i
artikel 86.2 att foretag som anfértrotts att tillhandahdlla tjinster av
allmint ekonomiskt intresse ska vara underkastade reglerna i
fordraget. Enligt artikel 86.3 ska kommissionen sikerstilla att
bestimmelserna i artikel 86 tillimpas och, nir det ir nédvindigt,
utfirda limpliga direktiv.

For att fi tillging till den information som ir nédvindig for
kontrollen av att féreskrifterna i artikel 86.1 och 86.2 f6ljs har
kommissionen antagit direktiv 80/723/EEG av den 25 juni 1980
om insyn i de finansiella férbindelserna mellan medlemsstater och
offentliga féretag samt i vissa foretags ekonomiska verksamhet
(EGT L 195, 29.7.1980, s. 35) (nedan kallat transparensdirektivet).
Direktivet har dndrats genom kommissionens direktiv 2000/52/EG
av den 26 juli 2000 (EGT L 193, 29.7.2000, s. 75) och kommis-
sionens direktiv 2005/81/EG av den 28 november 2005 (EUT
L 312, 29.11.2005, s. 47), och det ir denna indrade lydelse som
giller nu.

Transparensdirektivet innehdller tvd slags reglering. For det
forsta uppstills 1 direktivet krav pd redovisning av offentligt till-
forda medel till offentliga foéretag. For det andra uppstiller direk-
tivet krav pd att féretag som bedriver bide verksamhet av allmint
ekonomiskt intresse och annan verksamhet har separat redovisning
av de bida slagen av verksamhet.

Vad forst giller redovisningen av offentligt tillférda medel ska
medlemsstaterna se till att finansiella férbindelser mellan myndigheter
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och offentliga féretag redovisas 6ppet sd att det klart framgir vilka
allminna medel som myndigheter tillfort offentliga féretag och pd
vilket sitt dessa allminna medel i s& fall har anvints. Detta giller
oavsett om medlen tillférts direkt eller indirekt (via andra offent-
liga foretag eller finansiella institut).

Med offentliga foretag avses varje foretag dver vilket myndig-
heterna direkt eller indirekt kan utéva ett dominerande inflytande
till f6ljd av dgarskap, finansiell medverkan eller gillande regler. Ett
dominerande inflytande ska anses féreligga nir myndigheterna
direkt eller indirekt dger majoriteten av foretagets tecknade egen-
kapital, kontrollerar majoriteten av rostetalet for bolagets samtliga
aktier eller har ritt att utse fler dn hilften av medlemmarna 1 fére-
tagets administrativa eller verkstillande ledning eller 1 dess styrelse.

Maojligheterna till insyn enligt artikel 1.1 i direktivet ska 1
synnerhet gilla tickande av driftunderskott, tillskott av kapital,
amorteringsfria tillskott eller 13n pd férménliga villkor, gynnande
genom avkall pd vinst eller fordringar, gynnande genom avkall pd
normal avkastning pd utnyttjade allminna medel samt ersittning
fér ekonomiska 8ligganden frin myndigheter. Frin denna redovis-
ningsskyldighet gors undantag for, sdvitt hir ir av relevans, for-
bindelser mellan myndigheter och offentliga féretag dels nir det
giller tjinster utan nimnvird inverkan p4 handeln mellan medlems-
staterna, dels nir det offentliga foretagets nettoomsittning under
de tvd sista rikenskapsdren fore det &r under vilket de offentliga
medlen tillférts eller anvints understiger 40 miljoner euro.

I direktivet uppstills vidare en skyldighet f6r medlemsstaterna
att se till att vissa foretag har separat redovisning for olika verk-
samheter. Det giller féretag som har beviljats sirskilda eller exklu-
siva rittigheter av en medlemsstat enligt artikel 86.1 i foérdraget
samt foretag som anfortrotts att tillhandahilla tjinster av allmint
ekonomiskt intresse enligt artikel 86.2 1 férdraget och som fir
statligt stod i ndgon form for tillhandahillandet av en sddan tjinst.
En férutsittning dr dock att foretaget bedriver dven viss annan
verksamhet. Medlemsstaterna ska i det sammanhanget sikerstilla
att den finansiella och organisatoriska strukturen i varje foretag
som ir skyldigt att ha separat redovisning avspeglas korrekt i den
separata redovisningen s3 att det tydligt anges dels vilka kostnader
och intikter som hirrér frin de olika verksamheterna, dels fullstin-
diga uppgifter om de metoder som tillimpats pd konteringen och
fordelningen av kostnaderna och intikterna pd de olika verksam-
heterna.
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For att sikerstilla detta ska medlemsstaterna se till att varje
foretag som ir skyldigt att ha separat redovisning fér separat
internredovisning fér var och en av verksamheterna, korrekt kon-
terar eller fordelar alla kostnader och intikter pd grundval av kon-
sekvent tillimpade och sakligt motiverade redovisningsprinciper
samt klart anger vilka principer for kostnadsredovisning som ligger
till grund for den separata redovisningen.

Undantagna frin denna skyldighet ir féretag som tillhandahéller
tjanster som inte kan pdverka handeln mellan medlemsstaterna i
nimnvird omfattning samt féretag vars totala nettoomsittning
understiger sammanlagt 40 miljoner euro under de tvi rikenskapsir
som foregdr det &r dd det dtnjuter en sirskild eller exklusiv rittighet
eller under vilket det anfértrotts att tillhandahilla tjinster av eko-
nomiskt intresse.

Information om finansiella férbindelser ska hillas tillginglig fér
kommissionen under fem &r frin det att de allminna medlen tillf6r-
des det offentliga foretaget eller, om medlen anvinds senare, frin
tidpunkten for deras anvindning. Detsamma giller information om
den finansiella och organisatoriska strukturen i sidana féretag som
omfattas av den féretagsinterna redovisningsskyldigheten enligt
ovan.

6.5.2  Direktivets genomforande i svensk ratt

Transparensdirektivet har omsatts 1 svensk ritt genom lagen
(2005:590) om insyn i vissa finansiella férbindelser m.m. (insyns-
lagen). I denna lag finns regler om 6ppen redovisning av finansiella
forbindelser och om separat redovisning av olika verksamheter.
Dessa regler ir i allt visentligt en nirmast ordagrann &tergivning av
direktivets bestimmelser.

Nir det giller savil reglerna om &ppen redovisning som dem om
separat redovisning, preciseras i lagtexten undantaget for foretag
med omsittning som understiger ett visst troskelvirde s att det
klargérs att undantaget giller om ett foretags nettoomsittning har
understigit 40 miljoner euro for vart och ett av de tvd senaste riken-
skapsiren.

For att sikerstilla att de ovan redovisade reglerna {6ljs har det 1
insynslagen tagits in bestimmelser om revision, tillsyn och méjlig-
het till vitesforeliggande.
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Foretagets revisor ska sdledes for varje rikenskapsir granska om
en 6ppen redovisning och en separat redovisning fér ett foretag har
fullgjorts i enlighet med insynslagens bestimmelser och utfirda ett
sirskilt intyg 6ver granskningen. Intyget ska limnas till stimman
och styrelsen pd samma sitt som revisionsberittelsen.

Konkurrensverket utdvar tillsyn 6ver insynslagens efterlevnad
och har mojlighet att vid vite foreligga ett foretag eller nigon
annan att dels tillhandahilla uppgifter, handlingar eller annat, dels
uppritta en dppen eller separat redovisning. Konkurrensverkets be-
slut far 6verklagas till Marknadsdomstolen.

Konkurrensverkets befogenhet innebir inte nigon skyldighet
for verket att bedriva nigon 16pande och aktiv tillsyn riktad mot
alla eller flertalet av de foretag som kan omfattas av lagen; sddan
tillsyn sker genom revisorsgranskningen. Konkurrensverket bor
enligt forarbetena (prop. 2004/05:140 s. 75) koncentrera sig pd in-
gripanden mot pitalade missforhillanden och ir dirvid inte skyl-
digt att i sak utreda varje pdstiende om att ett foretag inte foljer
lagens bestimmelser.

6.6 Lagen om tillampningen av Europeiska
gemenskapernas konkurrens- och
statsstodsregler

I lagen (1994:1845) om tillimpningen av Europeiska gemenskapens
konkurrens- och statsstodsregler (tillimpningslagen) finns bestim-
melser om tillimpningen av vissa av de konkurrensregler samt de
regler om statsstdd som till £6ljd av Sveriges anslutning till Euro-
peiska unionen giller hir i landet.

Enligt 6 § tillimpningslagen ir kommuner och landsting skyldiga
att limna upplysningar till regeringen eller den myndighet som
regeringen bestimmer om alla former av stéd som planeras och
som kan bli féremal f6r provning av kommissionen.

Vidare foreskrivs i 7 § tillimpningslagen en mojlighet for reger-
ingen att, nir kommissionen genom beslut som vunnit laga kraft
eller EG-domstolen har funnit att en kommun eller landsting lim-
nat stdd som stdr i1 strid med artikel 87 i fordraget, upphiva kom-
munens eller landstingets beslut att limna stédet. Vid dterkrav ska
kommunallagens bestimmelse om rittelse av verkstillighet tillim-
pas (10 kap. 15 § kommunallagen).
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6.7 EG:s upphandlingsregler
6.7.1  Regler om offentlig upphandling

Gemenskapsritten har sedan ling tid tillbaka innehillit regler om
offentlig upphandling. Detta regelverk ir uppbyggt med utgings-
punkt 1 ft')rdraget och f6ljer dess regler, iven om det i férdraget inte
finns ndgon bestimmelse som direkt hinvisar till offentlig upp-
handling. Bestimmelserna 1 férdraget om icke- dlskrlmmermg i
artikel 12, om férbud mot kvantitativa restriktioner i artiklarna 28
och 29, om etableringsritt i artikel 43 och om fri rérlighet for
tjinster i artikel 49 ligger till grund f6r EG-direktiven om offentlig
upphandling.

EG:s regler om offentlig upphandling kan vara relevanta att
resonera om fér de kommunala bostadsféretagens del 1 anslutning
till reglerna om tjinster av allmint ekonomiskt intresse. Hur upp-
handlingsreglerna kan hinga samman med de reglerna kommer att
framgd nirmare av kapitel 11. Nedan redovisar vi regelverket om
offentlig upphandling i relevanta delar.

Den 31 mars 2004 antog Europaparlamentet och ridet direktiv
2004/17/EG om samordning av férfarandena vid upphandling pa
omréddena vatten, energi, transporter och posttjanster (EUT L 134,
30.4.2004, s. 1) samt direktiv 2004/18/EG om samordning av for-
farandena vid offentlig upphandling av byggentreprenader, varor
och tjinster (EUT L 134, 30.4.2004, s. 114). Dessa direktiv ersatte
de direktiv som gillde sedan tidigare pd omridet. De sistnimnda,
upphivda direktiven hade genomférts i svensk ritt genom lagen
(1992:1528) om offentlig upphandling. Av de tv8 nya direktiven ir
det direktiv 2004/18 om samordning av forfarandena vid offentlig
upphandling av byggentreprenader, varor och tjinster som ir av
intresse nir det giller de kommunala bostadsféretagen. Direktivet
har genomférts i svensk ritt genom lagen (2007:1092) om offentlig
upphandling.

I direktiv 2004/18 finns regler om bl.a. s.k. offentliga kontrakt.
Med sidana kontrakt avses enligt artikel 1.2 a 1 direktivet skriftliga
kontrakt med ekonomiska villkor som slutits mellan en eller flera
ekonomiska aktérer och en eller flera upphandlande myndigheter
och som avser utférande av byggentreprenad, leverans av varor eller
tillhandahdllande av tjinster i den mening som avses i direktivet. I
artikel 1.2 d anges att med offentliga tjinstekontrakt avses andra
offentliga kontrakt dn byggentreprenad- eller varukontrakt som
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avser utférande av sddana tjidnster som anges 1 bilaga IT till direk-
tivet. I artikel 1.4 definieras tjinstekoncession som ett offentligt
tjanstekontrakt med den skillnaden att ersittningen for tjinsternas
utférande utgdrs antingen av endast ritten att utnyttja tjinsten
eller av dels en sidan ritt, dels betalning. Enligt artikel 16 ska
direktivet inte tillimpas pd sddana offentliga tjinstekontrakt som
avser forvirv eller hyra av mark, befintliga byggnader, annan fast
egendom eller rittigheter till sdan egendom. T artikel 17 1 direktiv
2004/18 foreskrivs att, utan att det pdverkar bestimmelserna i
artikel 3, direktivet inte ska tillimpas pd tjinstekoncessioner enligt
artikel 1.4. Eftersom kommunala bostadsféretag fir betalt av hyres-
gisterna for sina tjinster, och inte frdn kommunen, och bir den
ekonomiska risk som verksamheten ir férenad med, kan det be-
triffande dessa tjinster inte vara friga om ett offentligt tjinstekon-
trakt utan mojligtvis om en tjinstekoncession, som inte omfattas
av direktivet.

Som framgitt av redogorelsen ovan faller definitionen av
tjinstekoncession tillbaka pd definitionerna av offentliga kontrakt
och offentliga tjinstekontrakt. Med sidana avtal avses vissa
skriftliga avtal om ekonomiska villkor. EG-domstolen har i sin
dom 1 mél C-295/05, Asociacién Nacional de Empresas Forestales
(REG 2007, s. I-0000), uttalat sig i vissa avseenden om innebérden
av kontrakt i den mening som avses 1 upphandlingsdirektiven.
Malet avsdg frigor som en spansk domstol stillt till EG-domstolen
om tolkningen av bl.a. olika direktiv om offentlig upphandling. Det
gillde det offentligt igda bolaget Transformacién Agraria SA
(Tragsa). De direktiv om offentlig upphandling som var aktuella
var de som foregick direktiv 2004/18. Dessa direktiv var tillimpliga
pd vissa skriftliga avtal. Betriffande innebérden av begreppet
skriftligt avtal uttalade EG-domstolen inledningsvis att Tragsa var
ett statligt bolag vars aktier iven kunde dgas av de autonoma gemen-
skaperna samt att bolaget var den allminna statsférvaltningens och
de berérda autonoma gemenskapernas eget genomférandeorgan
och tekniska enhet. Enligt forfattningsbestimmelser skulle Tragsa
utféra de bestillningar som bolaget tilldelades av den allminna
statsforvaltningen, de autonoma gemenskaperna och dem under-
stillda offentliga organ pd de omrdden som omfattades av Tragsas
verksamhetsforemal. Tragsa kunde inte sjilv faststilla priset for
uppdragen. Domstolens slutsats var att kravet pd att det ska fore-
ligga ett avtal for att de berdrda direktiven ska vara tillimpliga inte
var uppfyllt om Tragsa varken hade handlingsfrihet i1 frigan om
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bolaget skulle utféra en bestillning som gjorts av berérda myndig-
heter eller ndgot inflytande pa vilken ersittning som skulle utgd fér
dessa tjinster.

6.7.2 Regler om tilldelning av tjanstekoncessioner

Trots att tjinstekoncessioner inte omfattas av bestimmelserna i
direktiv 2004/18 kan medlemsstaterna inte bevilja tjinstekon-
cessioner hur som helst. Detta framgdr av bl.a. EG-domstolens
dom i mil C-324/98, Telaustria och Telefonadress (REG 2000,
s. I-10745). T den domen tog domstolen stillning till om ett avtal
mellan Telekom Austria AG — ett statligt bolag som enligt lag var
skyldigt att sdkerstilla att det fanns en férteckning 6ver alla
telefonabonnenter — och ett annat bolag om koncession fér det
sistnimnda bolaget att tillverka och ge ut telefonkataloger, dir
vederlaget till det senare bolaget bestod i att bolaget fick ritt att
utnyttja sina egna tjinster kommersiellt, omfattades av direktiv
93/38/EEG om samordning av upphandlingstérfarandet f6r enheter
som har verksamhet inom vatten-, energi-, transport- och telekom-
munikationssektorerna. EG-domstolen kom fram till att avtalet i
och for sig avsdg sddana tjinster som omfattades av direktivet men
att friga var om ett koncessionsavtal avseende offentliga tjinster,
vilket inte omfattades av direktivets tillimpningsomride. EG-dom-
stolen uttalade emellertid att myndigheter som ingdr avtal om
koncession av aktuellt slag indd ir skyldiga att beakta férdragets
grundliggande regler 1 allminhet och principen om férbud mot
diskriminering p& grund av nationalitet 1 synnerhet. Enligt dom-
stolen forutsitter denna princip bl.a. att det finns en skyldighet att
limna insyn si att den upphandlande myndigheten kan férsikra sig
om att principen iakttas. Denna skyldighet att limna insyn, som
dvilar varje upphandlande myndighet, syftar till att garantera varje
potentiell anbudsgivare att upphandlingen kringgirdas av sidan
offentlighet att tjinstemarknaden ir 6ppen fér konkurrens och att
det gir att kontrollera att upphandlingsférfarandena ir opartiska.

I sin dom i mdl C-231/03, Coname (REG 2005, s. I-7287), ut-
vecklade EG-domstolen det resonemang som den férde i domen 1
méilet Telaustria och Telefonadress. Mélet avsig en tvist som hade
sitt ursprung 1 att den italienska kommunen Cingia de’ Botti utan
anbudsinfordran hade tilldelat ett huvudsakligen offentligigt bolag
en koncession att driva gasnitet i kommunen. EG-domstolen
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uttalade inledningsvis att tilldelning av en sddan koncession inte
omfattas av tillimpningsomridet fér ndgot av de direktiv genom
vilka gemenskapslagstiftaren har reglerat omridet for offentlig upp-
handling och att gemenskapsrittens betydelse avseende tilldelning
av sddana koncessioner dirfér ska prévas mot bakgrund av primir-
ritten och nirmare bestimt mot bakgrund av de grundliggande
friheter som féreskrivs 1 fordraget. Med hinvisning till domen i det
ovannimnda malet Telaustria och Telefonadress uttalade dom-
stolen att i avsaknad av insyn innebir en tilldelning av en konces-
sion till ett foretag i den tilldelande medlemsstaten en sir-
behandling till f6rfing f6r foretag i andra medlemsstater som kan
vara intresserade av koncessionen. Enligt EG-domstolen utgér en
sddan sirbehandling — som genom att samtliga féretag 1 en annan
medlemsstat utesluts i princip dr till f6rfdng for dessa foretag —
indirekt diskriminering p& grund av nationalitet, vilken ir for-
bjuden enligt artiklarna 43 och 49, om det inte foreligger sakliga
skil f6r en sddan diskriminering. EG-domstolen uttalade direfter,
med hinvisning till nigra tidigare avgoranden, att det inte framgick
av handlingarna i mélet att det pd grund av sirskilda omstindig-
heter, sdsom att koncessionen var av mycket ringa betydelse i eko-
nomiskt avseende, var rimligt att anta att koncessionen i friga inte
skulle vara av intresse for foretag i en annan medlemsstat dn den
dir kommunen Cingia de’Botti var beligen och att verkningarna pd
de berdérda grundliggande friheterna siledes kunde anses vara
alltfér slumpmissiga och indirekta f6r att man skulle kunna fast-
stilla att de hade dsidosatts.

EG-domstolen behandlade frigan om tjinstekoncessioner dven i
sin dom i mal C-458/03, Parking Brixen (REG 2005, s.I-8585).
Malet avsdg en begiran om férhandsavgérande i ett mal avseende
en koncession att driva en parkeringsplats som tilldelats utan nigot
offentligt anbudsférfarande. De tillhandahillna tjinsterna benimn-
des i den nationella domstolens frigor som allminnyttiga tjinster
(pd franska ”services publics”). EG-domstolen tog avstamp i domen
i det ovannimnda madlet Telaustria och Telefonadress och i
resonemanget om insyn dir. Domstolen uttalade att det ankom pa
den koncessionsgivande offentliga myndigheten att under kontroll
av behoriga domstolar bedéma huruvida villkoren avseende
anbudsinfordran 6verensstimde med den speciella karaktiren pd
den ifrigavarande koncessionen avseende allminnyttiga tjinster.
Att inte alls infordra anbud vid tilldelningen av en sidan kon-
cession avseende allminnyttiga tjinster som var i friga i milet vid
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den nationella domstolen var emellertid inte forenligt med vare sig
kraven i artiklarna 43 och 49 eller principerna om likabehandling,
icke-diskriminering och insyn. EG-domstolen pdpekade vidare att
det i artikel 86.1 foreskrivs att medlemsstaterna betriffande offent-
liga foretag och foretag som de beviljar sirskilda eller exklusiva
rittigheter inte ska vidta och inte heller bibeh&lla ndgon &tgird som
strider mot reglerna i fordraget, 1 synnerhet reglerna i artiklarna 12
och 81-89. Enligt domstolen féljde av detta att medlemsstaterna
inte ska beh&lla nationella bestimmelser 1 kraft enligt vilka konces-
sioner kan tilldelas utan anbudsinfordran, eftersom en sidan till-
delning strider mot artiklarna 43 eller 49 eller principerna om lika-
behandling, icke-diskriminering och insyn.

Domstolen bemétte ocksd ett framfért argument att artik-
larna 43-55 inte var tillimpliga eftersom det var friga om en rent
intern situation 1 en enda medlemsstat, eftersom kommunen som
tilldelat koncessionen, det bolag som tilldelats den och det med
tilldelningen missnéjda kirandebolaget vid den nationella dom-
stolen alla hade sitt site 1 Italien. Domstolen anférde emellertid att
det inte kunde uteslutas att foretag som var etablerade i andra
medlemsstater dn Italien hade kunnat vara intresserade av att
tillhandahilla de berérda tjinsterna 1 mélet vid den nationella dom-
stolen. Nir en koncession avseende allminnyttiga tjinster som den
i milet vid den nationella domstolen tilldelas utan offentliggérande
och anbudsinfordran ir det enligt EG-domstolen, dtminstone
potentiellt, friga om sirbehandling till forfing for féretag 1 andra
medlemsstater som hindras frin att utéva friheten att tillhandahalla
janster och etableringsfriheten i férdraget.

Domstolen tog dven stillning till det framférda argumentet att
bestimmelserna 1 fordraget och de allminna gemenskapsrittsliga
principerna inte skulle tillimpas i det aktuella fallet, eftersom det
bolag som kommunen tilldelat koncessionen inte var en sjilv-
stindig enhet 1 férhllande till kommunen. EG-domstolen slog fast
att, nir det giller koncessioner avseende allminnyttiga tjinster,
artiklarna 12, 43 och 49, liksom de allminna principer som dessa
sirskilt ger uttryck for, inte ir tillimpliga om den koncessionsgiv-
ande myndigheten utdévar en kontroll 6ver den enhet som innehar
koncessionen motsvarande den som den utdvar Gver sin egen
forvaltning samtidigt som denna enhet bedriver huvuddelen av sin
verksamhet tillsammans med den myndighet som innehar den.
Dessa tvd kriterier, de s.k. Teckalkriterierna, hade domstolen slagit
fast tidigare i sin dom 1 mal C-107/98, Teckal (REG 1999, s. I-8121).
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Betriffande det forsta kriteriet uttalade EG-domstolen 1 domen i
Parking Brixenmadlet att mot att det férsta kriteriet var uppfyllt
talade bl.a. att det foretag med vilket tjinstekoncessionen ingdtts
var ett aktiebolag och att vasenthga befogenheter hade tilldelats
styrelsen utan att kommunen 1 princip utévade ngon f6rvaltnings-
kontroll. Enligt domstolen gavs styrelsen mycket lingtgiende
befogenheter avseende férvaltningen av bolaget, eftersom den hade
ritt att foreta alla handlingar som den ansig noédvindiga for att
foretagets indamdl skulle uppnds. Kommunen hade ritt att ut-
nimna majoriteten av styrelseledaméterna, men den kontroll som
kommunen utdvade 6ver bolaget begrinsade sig till den som
majoriteten av aktiedgarna ges enligt bolagsritten. Mot bakgrund av
bl.a. dessa omstindigheter ansdg domstolen att det var uteslutet att
det forsta kriteriet var uppfyllt.

EG-domstolen utvecklade det andra Teckalkriteriet vidare i sin
dom i mil C-340/04, Carbotermo och Consorzio Alisei (REG
2006, s.1-4137). I denna dom férklarade domstolen att det for att
kriteriet att bolaget ska bedriva huvuddelen av sin verksamhet till-
sammans med den myndighet som innehar bolaget ska vara
uppfyllt krivs bla. att féretagets tjinster huvudsakligen ir avsedda
fér enbart denna myndighet.
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/ EG-ratten och bostadspolitiken i
andra medlemsstater

7.1 Inledning

I vart uppdrag ingdr att redovisa om andra medlemslinder i EU har
stott pd problem pd bostadsomridet i forhdllande till EG-ritten,
vilka problem det i s8 fall ir samt hur dessa 16sts.

Virt arbete i denna del har bedrivits genom en forfrigan till 6vriga
medlemsstater 1 EU, studiebesék 1 Nederlinderna samt studier av
skriftligt material.

7.2 Nederlanderna

7.2.1 Inledning

Den medlemsstat som pd vir forfrigan frimst angett sig ha erfaren-
heter av EG-rittens statsstodsregler i férhillande till sin bostadspoli-
tik ir Nederlinderna. Vid beskrivningen av de nederlindska erfaren-
heterna kommer vi att bérja med en genomging av det nederlindska
systemet med allminnyttiga bostadsféretag (avsnitt 7.2.2) for att
direfter redovisa ett drende om statsstdd i bostadssektorn som ir
aktuellt for Nederlinderna (avsnitt 7.2.3). Avslutningsvis kommer
vi att redovisa en begiran om férhandsavgérande som en neder-
lindsk domstol gjort hos EG-domstolen (avsnitt 7.2.4).
Beskrivningen grundar sig pa f6ljande killor:

¢ Eva Hedmans rapport om den allminnyttiga sektorn i Danmark,
Nederlinderna och England 1 SOU 1999:143.

¢ Informationsbladet "Dutch rent policy” frin det nederlindska
departementets f6r bl.a. bostadsfrigor (VROM) hemsida (frin
Sr 2002).
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e Informationsskriften "Dutch social housing in a nutshell” frin
Aedes’ hemsida (frin &r 2003).

e Kommissionens brev till den nederlindska regeringen den 14 juli
2005.

e Den nederlindska regeringens svarsbrev till kommissionen den
2 september 2005.
Begiran om férhandsavgorande i EG-domstolens mal C-567/07.

e Uppgifter erhdllna vid besok vid det nederlindska departemen-
tet f6r bl.a. bostadsfrigor (VROM) den 30 oktober 2006 och
den 10 september 2007.

7.2.2 Allmannyttiga bostadsforetag i Nederlanderna

Ar 2001 fanns det drygt 6,6 miljoner bostider i Nederlinderna. Av
dessa dgdes 53 procent av de boende, medan 11 procent dgdes av
privata hyresvirdar och 35 procent av allminnyttiga bostadsforetag.
De allminnyttiga bostadsféretagen 1 Nederlinderna har alltsd en
ovanligt stor andel av den totala bostadsmarknaden. Andelen har
legat ganska stabilt under ett antal dr. Diremot har andelen per-
soner som iger sin bostad 6kat pd bekostnad av andelen som hyr av
privata hyresvirdar. Regeringens mail ir att genom nyproduktion
oka andelen ytterligare sd att den &r 2010 uppgér till 60 procent.
Behovet av nyproduktion av bostider ir stort i Nederlinderna, efter-
som befolkningen 6kar i antal, och regeringen riknar med att 70 pro-
cent av nyproduktionen kommer att ske utanfér de allminnyttiga
bostadsféretagen.

Fram till mitten av 1990-talet dgdes minga allminnyttiga bo-
stadsforetag av det allminna, nirmare bestimt av kommunerna. D3
separerades de allminnyttiga bostadsféretagen frin det allminna.
Regeringen ansdg att kommunalt dgande av bostadsforetag stod i
konflikt med kommunernas 6évergripande bostadsplaneringsupp-
gifter.

De allminnyttiga bostadsforetagen har i Nederlinderna, liksom
1 Sverige, till 6vervigande del byggts upp med allminna medel.
Under 1980- och -90-talen avskaffades dock de statliga subventio-
nerna. Nir de allminnyttiga bostadsféretagen separerades frin det
allminna i mitten av 1990-talet genomférdes en “nollstillning”, dir
statens och de allminnyttiga bostadsféretagens dmsesidiga skulder
reglerades — 1 allminhet innebirande att de kvittades mot varandra.

! Den nederlindska motsvarigheten till SABO.
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De allminnyttiga bostadsforetagen ir 1 dag alltsd inte offentligt
igda. De har formen av ekonomiska féreningar eller stiftelser.

For att anses som allminnyttigt méste ett bostadsféretag god-
kinnas av staten. De huvudsakliga kriterierna f6r godkinnande ir
att foretaget bedriver verksamhet endast i bostadssektorn och att
det prioriterar vissa grupper.

De malgrupper som sirskilt pekas ut i lagstiftningen ir liginkomst-
tagare, dldre, handikappade, flyktingar, minoriteter, hemlésa och
personer som bor i husvagn.

Det dr dock tillatet for de allminnyttiga bostadsféretagen att
hyra ut bostider dven till personer som inte ingdr 1 milgrupperna,
vilket ocksd gors 1 inte obetydlig omfattning.

De flesta allminnyttiga bostadsforetag dr stiftelser. Vissa ir eko-
nomiska féreningar. Styrelserna i de allminnyttiga bostadsféretagen
utses inte av kommunerna utan av ett oberoende évervakningsorgan.
Styrelsen f6r 6vervakningsorganet utses i sin tur av de allménnyttiga
bostadsforetagen. Den som har ett offentligt uppdrag som t.ex.
politiker fir inte sitta i styrelsen for ett allmidnnyttigt bostadsfore-
tag.

Uppticks det missbruk i ett allminnyttigt bostadsforetag, kan
regeringen utse en temporir dvervakare for bostadsforetaget.

Enligt regelverket har de allminnyttiga bostadsféretagen f6ljande
skyldigheter:

o Att skaffa bostider till de ovan nimnda milgrupperna.

Att bidra till boende for personer 1 behov av vrd eller 6vervak-
ning.

Att sikerstilla bostidernas kvalitet.

Att garantera foretagets ekonomiska kontinuitet.

Att involvera hyresgisterna i policy och férvaltning.

Att bidra till livskvaliteten 1 bostadsomradena.

Att gynna eget dgande av bostider.

Varje &r méste de allminnyttiga bostadsforetagen redovisa fér bo-
stadsdepartementet vad de dstadkommit inom ramen for dessa skyl-
digheter. Allminnyttiga bostadsféretag och kommuner sluter vidare
avtal om olika bostadsfrigor inom ramen {6r de planer kommunerna
utarbetar f6r boendet och som ir en del av kommunernas 6vriga
planarbete.

Nir det giller hyrorna, omfattas de allminnyttiga bostadsfére-
tagen och de privata hyresvirdarna av samma reglering. Upp till en
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viss nivd — ir 2001 en hyra med 541 euro per ménad — ir hyrorna
strikt hyresreglerade. Hyror éver denna nivd bestims marknads-
missigt. Hyresregleringen innebir att hyran fir hojas endast med en
av regeringen fastslagen procentsats varje &r. Procentsatsen fir be-
stimmas hogst tv procentenheter éver genomsnittet for de senaste
fem 4rens inflation men har de senaste dren legat mindre dn en pro-
centenhet 6ver den genomsnittliga inflationen. I dag dr 95 procent
av alla hyresligenheter i Nederlinderna (allminnyttiga och privata
sammantagna) hyresreglerade.

De allminnyttiga bostadsforetagens verksamhet fir inte syfta
till vinst. Visserligen far de gi med visst dverskott, men éverskottet
— liksom intikter frin eventuella férsiljningar — far anvindas endast
for dterinvesteringar inom sektorn.

Nir staten drog bort sitt ekonomiska stdd frin de allminnyttiga
bostadsforetagen, byggde man samtidigt upp speciella institutioner
for att foretagen skulle klara sin egen finansiering. Staten inrittade
tvd fonder som tillsammans skulle utgéra grundstommen i ett garanti-
system med syftet att hjilpa de allminnyttiga bostadsféretagen att
ta upp ldn ull fordelaktiga rintor pd den 6ppna marknaden. Andra
in allminnyttiga bostadsféretag fir inte anvinda fonderna.

Den ena fonden ir Allminnyttans garantifond (Waarborgfonds
Sociala Woningbouw, WSW). Startkapitalet i fonden kommer frén
staten, men fonden finansieras direfter med avgifter frin de bostads-
foretag vilkas 1an fonden garanterar. Avgifterna ir 0,25-0,4 procent
av den garanterade l&nesumman, beroende pd linets lingd. Dirtill
ir foretagen dlagda att hilla en reserv i omedelbar beredskap for det
fall garantifondens tillgdngar skulle sjunka under en viss nivd; reserv-
en ska motsvara 3,75 procent av den l&nesumma f6r vilken garanti
utstillts till bostadsféretaget.

Den som vill utnyttja garantifonden méste vara registrerad hos
den. Registrering forutsitter fortldpande kreditvirdighet, bestdende
i bl.a. minst fem procents ldngsiktig soliditet.

Den andra fonden ir Centrala bostadsfonden (Centraal Fonds
Volkshuisvesting, CFV). Den ir avsedd f6r allmiannyttiga bostads-
foretag som inte lever upp till de krav p3 kreditvirdighet som stills
av garantifonden. Det ror sig alltsd om foretag 1 finansiella svarig-
heter. Fonden finansieras pd samma sitt som garantifonden men ir
till skillnad mot denna ett offentligt organ. For att {4 utnyttja bo-
stadsfonden kan ett allminnyttigt bostadsforetag vara tvunget att
gd med pd en ekonomisk rekonstruktion.
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Staten stir som yttersta garant f6r de allminnyttiga bostads-
foretagens ekonomi genom att garantera garantifondens dtaganden.

De allminnyttiga bostadsféretagen har dessutom varit undan-
tagna frin foretagsskatt.

Det redovisade kreditsystemet 1 kombination med den neder-
lindska statens mycket goda kreditvirdighet har gett de allmin-
nyttiga bostadsféretagen bista rating (AAA) pd kreditmarknaden,
vilket ger dem mycket férménliga rintevillkor.

For att de allminnyttiga bostadsféretagen ska f8 medel for att
kunna uppfylla sina féreskrivna sociala mal prévar minga féretag
olika nya, mera marknadsinriktade arbetssitt. Mdnga allminnyttiga
bostadsféretag har inrittat vinstdrivande dotterbolag. Det férekom-
mer dven att de bygger dyra hus och siljer dessa med vinst. Vinsten
gdr dd in 1 den allminnyttiga verksamheten.

De allminnyttiga bostadsféretagen har ocksd uttryckt intresse
for att bygga och driva anliggningar i virdsektorn, som till f6ljd av
befolkningens dldrande ir en vixande bransch.

7.2.3 Det nederldndska statsstodsarendet

7.2.3.1 Kommissionens skrivelse

Europeiska kommissionen skrev den 14 juli 2005 ett brev till den
nederlindska staten om forenligheten av de allminnyttiga bostads-
foretagen med EG-ritten.

I brevet konstateras att garantifonden och bostadsfonden riktar
sig endast till allminnyttiga bostadsféretag, att endast sidana fore-
tag ir undantagna frin foretagsskatt samt att banken BNG (NV
Bank Nederlandse Gemeenten) inte linar ut pengar till privata bo-
stadsféretag men vil till allminnyttiga bostadsféretag.

Kommissionen anser enligt brevet att det ror sig om statliga resurs-
er i garantifonden, eftersom regeringen stdr som yttersta garant for
fondens dtaganden, och i bostadsfonden, eftersom den finansieras
med avgifter som kan likstillas med skatter. Nir det giller undan-
taget frin foretagsskatt, anser kommissionen att avstdende frin skatte-
uttag ska likstillas med att de allminnyttiga bostadsféretagen an-
vinder statliga resurser i form av de medel som annars skulle ha betalts
i skatt. Slutligen anser kommissionen att BNG ir en statlig bank.

Sammantaget anser kommissionen att de allminnyttiga bostads-
foretagen genom dessa statliga stéd fir en ekonomisk férdel som
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de inte skulle ha fitt under normala marknadsférhillanden och att
denna ekonomiska fordel kan snedvrida konkurrensen.

Nir det giller stodets pdverkan pd samhandeln, anfér kommis-
sionen 1 vir éversittning féljande (punkterna 11 och 12):

Bostadsstiftelserna ir aktiva i begrinsad skala utanfér Nederlinderna.
Enligt EG-domstolen paverkar stoditgirder handeln dven nir det inte
ir friga om direkta konsekvenser for handeln mellan medlemsstaterna.
Det ir tillrickligt att dtgirderna placerar stodmottagaren i en forménlig
stillning jimfort med andra foretag som konkurrerar med varandra 1
den interna gemenskapshandeln. ?Om finansiellt std6d frin en stat
stirker ett foretags position jimfért med andra konkurrerande féretag
1 handeln pd den inre marknaden, méste sddan handel anses vara pi-
verkad av stédet”, dven om det {éretag som mottar stédet inte sjilvt
deltar i dess utférande. I det foreliggande fallet ir konkurrenterna till
bostadsstiftelserna aktiva pd gemenskapsmarknaden (sdsom byggare
och institutionella investerare). Dirtill kommer att finansiering frin
regeringen kan hindra utlindska investerare frdn att investera p3 den
nederlindska marknaden.

I ljuset av ovanstdende kommer kommissionen till slutsatsen att de
ifrdgavarande tgirderna pd ett oférménligt sitt kan pdverka handeln
mellan medlemsstaterna i den bemirkelse som foljer av artikel 87.1.

I frigan om stddet ir att se som nytt eller befintligt kommer kommis-
sionen till slutsatsen att det rér sig om befintligt stod, eftersom det
fanns stédsystem for allminnyttiga bostadsforetag i Nederlinderna
redan innan landet blev medlem i EG och de enda stérre férindring-
ar som skett 1 stodet varit sidana att detta efter hand stért konkur-
rensen allt mindre.

Direfter gir kommissionen ver till att beddma om stédet kan
godkinnas enligt den sociala undantagsregeln 1 artikel 86.2 1 f6r-
draget.

Kommissionens stdndpunkt ir att detta ir oméjligt med stddets
nuvarande utformning, eftersom (i vr dversittning)

bostadsaktiviteter inte begrinsas till de socialt behévande. Under tick-
mantel av &verkapacitet hyr bostadsstiftelserna ut bostiderna till per-
soner med relativt héga inkomster, s& att kommersiella konkurrenter,
som inte erhiller statsstdd, missgynnas. Mojligheten att hyra ut hem
till grupper med hogre inkomster eller foretag bor betraktas som ett
uppenbart fel frin det allminnas sida.

En l6sning, som varit pa tal vid diskussionerna mellan Nederlinderna
och kommissionen, innebar att hyror satta under inflytande av vad
som enligt EG-ritten anses som statsstdd skulle kunna bestimmas
endast for ligenheter upp till ett visst virde. Detta godtogs emeller-

230



SOU 2008:38 EG-ratten och bostadspolitiken i andra medlemsstater

tid inte av kommissionen, eftersom ett allminnyttigt bostadsforetag
utfér sociala tjinster och dessa miste kopplas till socialt missgyn-
nade grupper. En héginkomsttagare kan ju mycket vil bo 1 en billig
ligenhet och skulle d4 kunna komma att {4 del av statsstod, vilket
enligt kommissionen inte vore godtagbart.

Kommissionen anger direfter vilka 3tgirder den anser att
Nederlinderna bér vidta for att bringa regelverket f6r de allmin-
nyttiga bostadsforetagen i forenlighet med statsstédsreglerna. De
allminnyttiga bostadsféretagen bor silja ut alla bostider som inte
behovs f6r socialt missgynnade grupper med undantag for en liten
procentandel av det totala bestindet, som fr finnas kvar fér att bi-
behilla en viss flexibilitet. Viljer allmidnnyttiga bostadsféretag att
behilla fler bostider 4n s, miste de hyra ut de évertaliga bostider-
na pd marknadsmissiga villkor och lita éverskottet gi in i den all-
minnyttiga verksamheten. Detta 6verskott miste sedan beaktas vid
bedémningen av om statsstod dr nédvindigt. Vidare miste trans-
parensdirektivets bestimmelser om sirredovisning i s3 fall iakttas.

Om allminnyttiga bostadsféretag har kommersiellt drivna dotter-
bolag, fir de enligt kommissionen inte férse dessa med resurser pd
villkor som andra investerare som opererar under marknadsférutsitt-
ningar skulle anse oacceptabla. Att sd inte sker méste kontrolleras
av en oberoende myndighet.

7.2.3.2 Nederlindernas svar

Nederlinderna svarade pd kommissionens brev den 2 september
2005.

I svaret gors gillande att banken BNG:s handlande inte ir kopplat
till staten och att bankens resurser dirfér inte ir statliga. Vidare an-
fors att allminnyttiga bostadsforetag inte fr utféra tjinster utanfér
Nederlinderna.

I 6vrigt medges 1 svaret att allminnyttiga bostadsféretag — om
in 1 begrinsad omfattning — fir hyra ut bostider till andra d4n mil-
grupperna, t.ex. till hoginkomsttagare, och att dessa hginkomst-
tagare inte betalar marknadshyror.

Av svaret framgir att Nederlinderna avser att gora en klar 4t-
skillnad mellan de allminnyttiga bostadsféretagens grundaktiviteter,
som omfattas av reglerna om tjinster av allmint ekonomiskt intresse,
och deras kommersiella aktiviteter samt att statsstod kommer att
vara tillgingligt endast f6r tjinsterna av allmint ekonomiskt intresse.
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7.2.3.3  Proposition om de allminnyttiga bostadsféretagens
framtid

I december 2005 limnade den nederlindska regeringen till parlamen-
tet en proposition om de allminnyttiga bostadsforetagens framtid.
Bakgrunden till propositionen var, férutom statsstédsirendet, att
det byggs f6r {3 bostider i Nederlinderna.

Enligt propositionen ska de allminnyttiga bostadsféretagen ha
tvd huvudsakliga uppgifter: dels att bygga bostadshus, dels att forse
mélgrupperna med hyresreglerade bostider.

Malgrupperna ska vara dels hushill med en &rsinkomst pd hogst
33 000 euro (drygt 310 000 kr), dels personer med sirskilda behov:
funktionshindrade, ildre och hemlésa. Inkomstgrinsen ir kopplad
till det nederlindska socialf6érsikringssystemet och kan jimféras med
att den typiska drsinkomsten for ett hushdll 1 Nederlinderna upp-
gir till 38 000 euro (ca 360 000 kr). Vilka personer som ska anses
ha sirskilda behov far avgoras av de allminnyttiga bostadsféretagen
sjilva. I dag bor mélgrupperna i 45 procent av det totala bestdndet.

De allminnyttiga bostadsforetagens verksamhet behéver delas upp
mellan den del som hanterar tjinster av allmint ekonomiskt intresse
och 6vrig verksamhet. En sddan uppdelning kan ske organisatoriskt
s& att de allminnyttiga bostadsféretagen skoter endast tjidnster av
allmint ekonomiskt intresse och deras heligda dotterbolag skéter
ovrig, 1 EG-rittens mening kommersiell verksamhet. Alternativt kan
uppdelningen ske genom bokféringsmissiga dtgirder i linje med
transparensdirektivet. Av dessa bdda méjligheter féreslds 1 proposi-
tionen en organisatorisk uppdelning.

Uppdelningen ir kopplad till hyresregleringssystemet. I den fore-
slagna uppdelningen ska hus dir hyrorna ir reglerade behéllas i de
allminnyttiga bostadsforetagen, medan hus dir hyrorna ir oreglera-
de fors till de kommersiellt drivna dotterbolagen. Dotterbolagens
vinster fors till de allmidnnyttiga bostadsféretagen, som dven fort-
sittningsvis kommer att driva verksamheten utan vinstsyfte. Bort-
sett frin att dotterbolagen fir de nimnda husen kommer de inte att
{3 ndgon tillf6rsel av kapital.

For framtiden finns det planer pd att indra hyresregleringssyste-
met si att grinsen kopplas inte till hyresnivin utan till fastighets-
virdet. Uppdelningen av hus mellan de allminnyttiga bostadsfore-
tagen och de kommersiella dotterbolagen kommer att anpassas pa
motsvarande sitt. Mlet dr att andelen icke hyresreglerade ligenheter
ska 6ka fran fem till 25 procent av det totala bestindet.
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Enligt propositionen ska de allminnyttiga bostadsféretagen kunna
igna sig &t investeringar i faciliteter f6r social vilfird och, i socialt
syfte, i den yttre miljon. De kommersiella dotterbolagen kan bygga
bostadshus dir hyrorna kommer att dverstiga den reglerade nivin,
hus for dgande samt lokaler.

De hyresgister som inte ingdr i mélgrupperna men som i dag bor
1 en ligenhet som kommer att igas av ett allminnyttigt bostads-
foretag kommer att f3 bo kvar i ligenheten till reglerad hyra, men de
kommer inte att kunna sluta nya hyresavtal med de allminnyttiga
bostadsféretagen. Kontroll av att nya hyresgister uppfyller kriterierna
for att ingd 1 en malgrupp kommer endast att ske vid tecknandet av
hyresavtalet. Studentbostider hyrs dock endast ut tidsbegrinsat, och
en person som upphér att vara student kommer dirfér inte att
kunna bo kvar i allminnyttan, om hans eller hennes hushall tjinar
mer dn 33 000 euro per &r och inte i 6vrigt uppfyller nigot av krite-
rierna for att ingd 1 en milgrupp.

7.2.3.4  Det nederlindska parlamentets synpunkter

I augusti 2006 diskuterades propositionen 1 det nederlindska parla-
mentet. Parlamentet ansig di att regeringen hade gitt kommissionen
allefér mycket till motes.

Parlamentet ansdg att inkomstgrinsen borde kunna anpassas efter
lokala férhillanden. Vidare ansdg det att férnyelse av stider i sin hel-
het ska kunna utféras av allminnyttiga bostadsféretag, som 1 all-
minhet ir mycket rika. De allminnyttiga bostadsféretagens goda
ekonomiska stillning medfér att vissa politiker vill beligga dem med
sirskild skatt.

Vidare ansig parlamentet inte att en organisatorisk uppdelning
bor ske mellan den allminnyttiga och den kommersiella delen av de
allminnyttiga bostadsféretagens verksamhet utan att en bokforings-
missig l6sning ska viljas. Ett problem med detta stillningstagande
ir att minga allminnyttiga bostadsféretag redan har kommersiella
dotterbolag.
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7.2.3.5 Den fortsatta utvecklingen i Nederlinderna

Den nederlindska regeringen uttalade hésten 2006 att den avsdg att
tillmotesgd parlamentets synpunkter utom i det att regeringen alltjamt
vill {8 till stdnd en organisatorisk uppdelning av de allminnyttiga
bostadsféretagens verksamhet.

Efter en regeringsombildning i bérjan av &r 2007 har emellertid
en ny bostadsminister tilltritt. Den nya ministern har fokus pi
frigor om integration och dtgirder for eftersatta omrdden och vill i
de frigorna ge de allminnyttiga bostadsféretagen en stérre roll dn
hittills. De tidigare planerna pd att 6ka andelen icke hyresreglerade
bostider finns inte lingre kvar.

Under &r 2007 har dven en anmilan gjorts till kommissionen frin
en sammanslutning av 33 stora privata bostadsforetag, Vereniging
van Institutionele Beleggers, som gor gillande att Nederlinderna
bryter mot statsstddsreglerna genom att stédja de allminnyttiga bo-
stadsforetagen. I anmailan anférs 1 huvudsak de argument kommis-
sionen fort fram i sin ovan redovisade skrivelse. Dirutdver gors i
anmilan bl.a. gillande att de allmidnnyttiga bostadsféretagen har fér
hég soliditet.

7.2.3.6 Nigot om kommissionens uppfattning

Nigra tecken frin kommissionen pd att denna skulle vara beredd att
avstd frdn kravet pd en inkomstgrins eller motsvarande avgrinsning
finns inte.

Det finns indikationer pd att kommissionen kan komma att godta
en arsinkomstgrins (for hushill) p& 33 000 euro med vissa lokala
variationer och att allminnyttiga bostadsforetag till mélgrupperna
producerar bide hyresbostider och bostider som siljs. Emellertid
kvarstdr vissa oklarheter. Det ir sdledes inte sikert om kommission-
en skulle godta att allminnyttiga bostadsféretag — inom ramen for
verksamhet 1 allmint ekonomiskt intresse — uppfor faciliteter f6r
social vilfird (t.ex. skolor) eller utvecklar infrastruktur, nir det
finns privata intressenter som vill géra detta. Tveksamt ir dven om
medel 1 form av t.ex. fastigheter kan f§ foras frin allminnyttiga
bostadsféretag till kommersiella dotterbolag, om dessa dotterbolag
dgnar sig dven 4t annat dn bostadsférvaltning. Slutligen ir en friga
om personer som képer en subventionerad bostad utan vidare kan
fa silja denna vidare.

234



SOU 2008:38 EG-ratten och bostadspolitiken i andra medlemsstater

7.2.4 Begiran om forhandsavgorande fran nederlandsk
domstol

Den nederlindska domstolen Raad van State begirde den 19 december
2007 att EG-domstolen (milnummer C-567/07) skulle limna ett for-
handsavgorande i ett mil mellan det nederlindska departementet
for bl.a. bostadsfrdgor (departementet) och ett nederlindskt allmin-
nyttigt bostadsféretag, Woningstichting Sint Servatius (bostadsfore-
taget).

Bostadsforetaget ville genomfora ett byggprojekt i en kommun 1
Belgien. Departementet vigrade tillstdnd till byggprojektet. Bostads-
foretaget gor i rittegingen gillande att departementets beslut strider
mot EG-rittens regler om fri rérlighet for kapital.

Av den anledningen har den nederlindska domstolen stillt ett
antal frigor till EG-domstolen. Flertalet av dessa frigor avser reg-
lerna om fri rorlighet for kapital och dr dirfér inte av ndgot storre
intresse for oss. Ett par av frigorna avser emellertid tillimpningen
av reglerna om tjinster av allmint ekonomiskt intresse 1 bostads-
sektorn, och EG-domstolens framtida svar pa dessa frigor kan dirfor
antas komma att bli av intresse dven for Sverige. Frigorna lyder:

5) a. Kan foretag [...] som 4 ena sidan méste anvinda samtliga av sina
resurser for att tillgodose behovet av bostadsférsérjning men som §
andra sidan ocksd bedriver kommersiell verksamhet fér att frimja bo-
stadstorsorjningen med avseende pd samtliga eller vissa av sina uppgifter
betraktas som sddana foretag som anfortrotts att tillhandah3lla tjinster
av allmint ekonomiskt intresse som avses i artikel 86.2 EG?

b. Krivs det for att friga 5 a skall besvaras jakande att de berérda
foretagen tillimpar en uppdelad redovisning varav det tydligt framgir
vilka kostnader och intikter som hinger samman med 8 ena sidan deras
sociala verksamhet och § andra sidan deras kommersiella verksamhet,
och att nimnda skyldighet foreskrivs i nationell lag? Skall det dirmed
garanteras att en medlemsstats ekonomiska medel uteslutande gir till
den sociala verksamheten och dess fortbestind?

6) [ -]

b. Forfogar en medlemsstat vid tillimpningen av motiveringen
over ett stort utrymme for skonsmissig bedémning for att faststilla
det berérda allminna intressets omfattning och det sitt pa vilket det
skall tillgodoses? Ar det hirvid bland annat av avgérande betydelse att
gemenskapen saknar eller knappt har nigra befogenheter pi bostads-
férsdérjningsomridet?
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7.3 Ovriga medlemsstater i EES

7.3.1 Inledning

Vira undersdkningar har inte gett vid handen att det i andra med-
lemsstater i EU eller i 6vrigt 1 EES-omradet finns problem som
ansluter s8 férhillandevis nira till den svenska situationen som vad
fallet dr 1 Nederlinderna. Det har emellertid framkommit att det i
andra EU- och EES-medlemsstater uppstitt situationer som har vissa
beréringspunkter med situationen i Sverige. Det ror sig om Norge,
Island, Irland, Tyskland och Tjeckien. Med hinsyn till att motsvaran-
de regler giller i hela EES som i EU i detta avseende kan dven fore-
kommande fall frdn EES-linderna Norge och Island vara relevanta.
Vi har studerat dven andra fall in de som redovisas hir, men begrinsar
oss till att redovisa dem som vi bedémer kan vara av ndgot intresse
for vara frigor.

7.3.2 Norge

EFTA:s o6vervakningsmyndighet, EFTA Surveillance Authority
(ESA) har i tvd beslut den 9 juli 1997% och den 28 juni 2000’ god-
kint ett linesystem (prévat dven av EFTA-domstolen*), enligt vilket
Den norske Stats Husbank (Husbanken) ger f6rménliga huslan till
privatpersoner. Linen ges oberoende av inkomst, men ett antal vill-
kor maste uppfyllas. Det ror sig om bl.a. fastighetspriset samt husets
storlek (hogst 120 kvadratmeter) och kvalitet.

Husbankens l8ngivning har av ESA (vars uppfattning hirvidlag
EFTA-domstolen delat) ansetts som statligt st6d. Stédet har emel-
lertid av ESA (vars beddmning EFTA-domstolen inte ansdg vara
uppenbart felaktig) ansetts vara av allmint ekonomiskt intresse och
har dirfor godkints. Som skil f6r att systemet ir av allmint ekono-
miskt intresse anférde ESA (i vir dversittning), efter att ha redovisat
de villkor som méste uppfyllas for att 18n ska ges, att reglerna

2 Beslut nr 177/97/COL.

* Beslut nr 121/00/COL.

* Mellan ESA:s bida beslut provades frigan av EFTA-domstolen, som i en dom den 3 mars
1999 (M3l E-4/97, Norwegian Bankers’® Association v EFTA Surveillance Authority) undanrdjde
det forsta beslutet pa den grunden att ESA inte hade prévat alla frigor i drendet tillrickligt
ingdende.

236



SOU 2008:38 EG-ratten och bostadspolitiken i andra medlemsstater

inbegriper offentliga bostadspolitiska mal, som &ligger Husbanken vissa
dvervakningsskyldigheter och ocksd mottagarna av dess 1in vissa be-
grinsningar.

I sin inlaga till EFTA Surveillance Authority har de norska myn-
digheterna ytterligare forklarat och understrukit Husbankens roll att
forse alla hushill, oavsett deras ekonomiska situation och kreditvirdig-
het och bostadens geografiska placering, med en allmin finansierings-
tjinst till dverkomliga och lika villkor. De norska myndigheterna anser
Husbanken vara ett visentligt instrument for utférandet av sin sociala
bostadspolitik. Detta giller ocksd Husbankens icke behovsprovade 1an
foér nya bostider, som de relevanta norska myndigheterna klart anser
vara 1 allminhetens intresse.

I ljuset av de ovanstiende omstindigheterna och 6vervigandena
och di det 1 EES-omridet inte finns nigon lagstiftning som ger en en-
hetlig definition av grinserna for en social bostadspolitik och allminna
bostadsfinansieringstjinster, har ESA ingen grund {ér att bestrida att
Husbanken anfortrotts tillhandahillandet av tjinster av allmint ekono-
miskt intresse.

ESA har vidare funnit att stédet inte innebir nigon éverkompen-
sation och att det, eftersom Husbanken inte ir verksam pd nigot
annat omride in huslin, inte finns ndgon risk for korssubventioner.
Inte heller ir stédet enligt ESA oproportionerligt. ESA anfér i det
hir sammanhanget (i vir dversittning) att man inte har

nigon skyldighet att sikerstilla att Norge viljer den minst snedvridan-
de metoden for att uppni sina bostadspolitiska mil; det tillimpliga
testet dr att metoden inte dr oproportionerlig. Ett rimligt forhillande
mellan milet och de anvinda medlen ir tillrickligt i detta sammanhang,

7.3.3 Island

Ett statligt system foér bostadsfinansiering har dven pd Island provats
av ESA och EFTA-domstolen’. Det islindska Nationella bostads-
institutet (Hasnadisstofnun rikisins) gav tidigare 1 ett komplicerat
system ett slags lanegarantier f6r huslin mot sikerhet i den fasta
egendomen. Systemet évertogs r 1999 av den statliga institutionen
Bostadsldnefonden (Ibtdalisjédur), och systemet med linegarantier
ersattes av ett system med 1in frin Bostadslinefonden till képarna
av egnahem mot pantbrevssikerhet. Linen, som ges pd férménliga
villkor, har utgjort mellan 75 och 80 procent av den islindska bo-

5 ESA:s beslut den 11 augusti 2004 nr 213/04/COL i drende nr 47646 och den 21 juni 2006
nr 185/06/COL i drende nr 60192; EFTA-domstolens dom den 7 april 2006 i mél E-9/04,
The Bankers’ and Securities’ Dealers Association of Iceland v EFTA Surveillance Authority.
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l&nemarknaden. De har kunnat ges upp till 90 procent av en fastig-
hets marknadsvirde. Det finns ocksd ett l18netak 1 absoluta tal och
en begrinsning innebirande att en ldntagare som huvudregel kan
erhdlla 18n f6r hogst tvd bostider. Bostadslinefondens syfte dr (i
var Oversittning) att

frimja, genom beviljandet av 18n och organiserandet av frigor relaterade
till boende, att islindare &tnjuter sikerhet och lika rittigheter nir det
giller boende och att finansiering tillhandah3lls med det specifika mélet
att 6ka minniskors mojligheter att forvirva eller hyra bostider pa han-
terbara villkor.

Fonden ir skyldig att ha en soliditet pd minst fem procent och att
uppritthilla balans mellan inkomster och utgifter. Den maste alltid
ha tillrickligt med likvida medel f6r att kunna infria sina dtaganden.

ESA och EFTA-domstolen har ansett systemet innebira statsstéd
genom att de l8n Bostadsldnefonden tagit upp garanterats av staten.
Friga har varit om systemet inneburit att Bostadslinefonden till-
handahillit tjinster av allmint ekonomiskt intresse. Domstolen fann
att Bostadsldnefondens ovan angivna syfte kan innefatta tjinster av
allmint ekonomiskt intresse. Till skillnad mot vad fallet var i det
norska fallet innebir emellertid det islindska systemet ingen be-
grinsning av bostidernas storlek e.d. Inte heller ir méjligheten till
lan begrinsad till en bostad per ldntagare, vilket limnar ett utrymme
for att statliga 18n gdr till bostadsbyggen som utgor rena investering-
ar. Av dessa skil fann domstolen att det var tveksamt om systemet
var proportionerligt.

Efter domstolens stillningstagande prévar ESA nu systemet pd
nytt.

7.3.4 Irland

I flera beslut® har kommissionen godkint ett stédsystem fér socialt
missgynnade hushdll pd Irland enligt vilket den irlindska staten
garanterar 1dn som tas av den statliga myndigheten Housing Finance
Agency och sedan limnas vidare till kommunala myndigheter eller
ideella sammanslutningar f6r att finansiera bostider och viss infra-
struktur (dock inte affirs-, kontors- eller fabrikslokaler) i anslutning
till dessa bostider. Med hinsyn till att lnen i slutindan anvinds fér
verksamhet pd en konkurrensutsatt marknad faller systemet under

¢ Bl.a. beslut SG(2001)D/289528 den 3 juli 2001 och C(2005)4668 final den 7 juli 2005.
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statsstodsreglerna. Det har emellertid godtagits enligt undantags-
regeln om tjinster av allmint ekonomiskt intresse i artikel 86.2 med
hinsyn till att systemet riktar sig till missgynnade hushall, att det
finns ett tydligt definierat uppdrag fér Housing Finance Agency
och att det inte fé6rekommer nigon éverkompensation.

7.3.5 Tyskland

Kommissionen tog dr 2005 stillning mot ett tyskt system for skatte-
littnader for byggnadsforetag i Berlin avsett att leda till férnyelse
av bostadsbestindet, medan man godtog sddana &tgirder for bygg-
nadsforetag 1 6vriga delar av f.d. Tyska demokratiska republiken
(de s.k. nene Linder)’. For nene Linders del godtogs systemet med
hinvisning till de speciella problemen i dessa omriden av Tyskland,
den begrinsade konkurrensstérning som systemet dir skulle resultera
1 och de forvintade positiva effekterna pd bostadsmarknaden. Nir
det gillde Berlin, ansdg kommissionen att endast delar av staden hade
vad man (i vdr dversittning) kallar "underpriviligierade fickor” och
anforde att

det 4tgirdsprogram som foreslagits av Tyskland stdr inte i proportion
till mélet, dd alla bostadsforetag som iger fastigheter pd Berlins arbets-
marknad kan utnyttja det, medan i sjilva verket endast vissa distrikt
behover fornyelse.

7.3.6  Tjeckien

Ett tjeckiskt stodprogram fér prefabricerade bostadshus godkindes
av kommissionen &r 2006°. Prefabricerade hyreshus uppférdes i
Tjeckien mellan dren 1950 och 1980 och var ursprungligen avsedda
som en tillfillig 16sning av bostadsproblem. De ir generellt av mycket
dalig kvalitet. Genom stédprogrammet kan alla dgare av sddana hus
fa finansiellt st6d fér nddvindiga reparationsarbeten. Milet med
stodprogrammet ir att férbittra befolkningens hilsa och levnads-
forhillanden, att minska energidtgdngen samt att férebygga upp-
komsten av sociala ghetton genom att stabilisera férekomsten av en
blandad befolkning i husen. Stéd utgir i form av rintesubventioner,

7 Kommissionens pressmeddelande IP/05/1465 den 24 november 2005.
¥ Arende State Aid N 343/2005 Czech Republic, Support for the revalorisation of Prefabs.
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garantier och betalning fér tekniska konsulter och kan beriknas till
63 miljoner euro under en femdrsperiod.

Kommissionen kom fram till att stédprogrammet utgér statsstod
men att det kan anses forenligt med den gemensamma marknaden,
eftersom det utgdr ett stdd for att underlitta utveckling av vissa
niringsverksamheter eller vissa regioner och inte pdverkar handeln i
negativ riktning i en omfattning som strider mot det gemensamma
intresset (artikel 87.3, ett undantag som ir tillimpligt f6r vissa under-
utvecklade omriden i bl.a. Tjeckien). Kommissionen beaktade 1 sitt
beslut (p. 46-49) att stddprogrammet ir forenligt med EU:s mal-
sittningar pd grund av att det (i vr dversittning)

bidrar till uppniendet av konsumentskydd och ekonomisk och social
sammanhdllning, som ir av EG-férdraget sanktionerade mil

och att

i linje med andra EU-initiativ och EU:s politik fér ssmmanhillning syftar
tgirdsprogrammet ocks3 till att férhindra skapandet av sociala ghetton
genom stabilisering av befolkningsblandningen i dessa omriden genom
att forbittra livskvaliteten och revitalisera bostadsomriden.

Ytterligare skil fér godkinnandet var att programmet ir nédvindigt
for uppfyllandet av dndamélet, att det syftar till att gynna privata
investeringar och att det inte ticker l6pande kostnader utan endast
en engdngsinvestering. Kommissionen ansdg programmet proportio-
nerligt.
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8 Oversikt 6ver uppkommande
fragor

8.1 Inledning

I det hir kapitlet kommer vi att ge en dversikt éver de frigor som
uppkommer inom ramen fér analysen av vilka villkor som ska gilla
for de allminnyttiga bostadsféretagen i framtiden. Fér de kommu-
nala bostadsféretagen generellt rér det sig mot bakgrund av véra
direktiv om féljande frigor:

e Ar den nuvarande ordningen férenlig med EG-ritten?
e Hur bor framtidens ordning se ut generellt med hinsyn till EG-
ritten?

Dessa frigor, som utvecklas mer 1 detalj 1 avsnitt 8.2 och 8.3, redo-
visas ocksd 1 flédesschemat pd nista sida, som dock endast behandlar
de rent EG-rittsliga aspekterna av vra 6verviganden.

Vidare ir det friga om det dven fortsittningsvis bor finnas sirskil-
da regler for privata allminnyttiga bostadsféretag och vad dessa regler
1 8 fall ska innebira. Den frigan berér vi dversiktligt 1 avsnitt 8.4.

For sddana bostadsféretag som befinner sig 1 ekonomisk kris, dr
frigan, vilka férutsittningar som méste vara uppfyllda enligt EG-
ritten for att staten eller en kommun ska fi ge bidrag till bostads-
foretagen 1 frga. Vi berér den frigan 6versiktligt 1 avsnitt 8.5.
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Ar vrt nuvarande system férenligt med “huvudregeln”
iartikel 87.1, att allt stdd ir férbjudet?
Ja Nej
Enda frigan: Uppfyller virt nuvarande system kraven enligt “undantags-
behovs regeln” i artikel 86.2 pd tjinster av allmint ekonomiskt
kontroll och intresse, pd anfértroende, pd proportionalitet och p4 att
sanktioner? inte pdverka handeln f6r mycket?
]a /1\\IeJ

Behévs kontroll Behovs en inkomstgrins eller motsvarande

och sanktioner? avgrinsning {6
kraven i artikel

r att systemet ska uppfylla
86.2?

/ - i
Uteslutet med en artikel Kan en 86.2-modell som med vissa justering-
86.2-modell till faljd av ar motsvarar den nuvarande ordningen upp-
utredningsdirektiven. fylla kraven p3 att innefatta tjinster av allmint

for mycket?

ekonomiskt intresse, pd anfértroende, pa pro-
portionalitet och pd att inte piverka handeln

N\

vart system till artikel 87.1: affirsmissighet. Frigor
om bl.a. affirsmissighetens innebérd samt kontroll
och sanktioner.

Nej Ja
A / X
En 86.2-modell ir oméjlig. I stillet anpassning av Krivs upphandling av

de allminnyttiga jinst-
erna i en artikel 86.2-
modell?

—

Ja ¢
Definition av det uppdrag Definition och anfértroende av uppdraget.
som ska upphandlas. Hur Ekonomisk innebérd — sjilvkostnadsprincip?
berikna ersittningen? Kontroll och sanktioner.
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8.2 Den nuvarande ordningens férenlighet med EG-
ratten

I vart uppdrag ingdr att belysa férhillandet mellan nationella regel-
verk inom bostadspolitiken och EG-ritten, sirskilt konkurrens- och
statsstodsreglerna, och att beskriva eventuella konflikter mellan EG:s
regelverk och den nationella lagstiftningen — inklusive, som det méste
tolkas, den praxis enligt vilken kommunala bostadsféretag kommit
att bedriva sin verksamhet. Vad vi ska bedéma ir om ordningen foér
de kommunala bostadsféretagen redan i dag dr forenlig med stats-
stddsreglerna. Frigan om ordningen for statliga eller kommunala
organs agerande ir forenlig med dessa regler aktualiseras huvudsak-
ligen i tvd avseenden: f6r det forsta betriffande dtgirder som kom-
munerna vidtar (eller underldter att vidta) i1 egenskap av dgare till
bostadsfoéretag och for det andra betriffande stéd som BKN be-
viljar.

Nir det giller ordningen f6r kommunernas agerande, ir det en
frdga som beror de kommunala bostadsféretagen generellt. Vid be-
démningen av om den ordningen ir férenlig med statsstodsreg-
lerna méste vi 1 férsta hand bedéma ordningens férenlighet med
artikel 87.1 och dess huvudregel om att inget stéd fir utgd. Ar ord-
ningen forenlig med den regeln, behéver vi éverviga om det kan
krivas system for kontroll av att de kommunala bostadsféretagen
agerar s& som det foreskrivs i ordningen och f6r sanktioner fér den
hindelse de inte gor det.

Ar ordningen inte forenlig med huvudregeln i artikel 87.1 eller
ir det tveksamt om s3 ir fallet, har vi anledning att bedéma ordning-
ens forenlighet med regeln 1 artikel 86.2, som innebir bl.a. att st6d
under vissa forutsittningar far utgd till tjinster av allmint ekono-
miskt intresse. Ar ordningen forenlig med den regeln, behover vi
dverviga behovet av kontroll och sanktioner. Vid bedémningen av
om ordningen ir férenlig med artikel 86.2 begrinsar vi oss av skil
som kommer att framg3 i kapitel 9 till att bedéma om kravet pd an-
fortroende av en tjinst av allmint ekonomiskt intresse dr uppfyllt.

I bdda fallen behéver vi, om det nuvarande systemet bedoms for-
enligt med EG-ritten, dverviga om en fortsatt sjilvkostnadsprincip
ir limplig med hinsyn till EG-ritten. Ar den det, ingdr det i vért
uppdrag att éverviga om tillimpningen av sjilvkostnadsprincipen
bér kontrolleras och om avvikelser frén principen bér sanktions-
beliggas.
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Frigan om det generella systemets forenlighet med statsstods-
reglerna behandlas i kapitel 9. Dir tar vi dven sirskilt upp frigan om
de kommunalt bildade bostadsstiftelserna. Som kommer att framg3
finner vi att dessa inte kan betraktas pd samma sitt som de kom-
munala bostadsaktiebolagen.

Frigan om sidant stéd som BKN beviljar avser inte kommunala
bostadsforetag generellt utan ir en friga om stdd till kommunala
bostadsféretag 1 kris. Den behandlas dirfér inte i kapitel 9 utan 1 kapi-
tel 15.

8.3 Framtidens ordning — tva modeller

Om dagens ordning f6r kommunala bostadsféretag inte kan anses
forenlig med statsstodsreglerna, ir det virt uppdrag att foresld &¢-
girder for att anpassa systemet s att det blir forenligt med stats-
stodsreglerna.

Som kommer att framgg, ir 6vervigandena om hur statsstdds-
reglerna pverkar de kommunala bostadsféretagen férenade med inte
obetydlig osikerhet. Det kommer att visa sig att vi 1 olika avseenden
inte kommer att kunna dra helt sikra slutsatser. Vi kommer dirfér
att bli tvungna att i olika avseenden fullfélja olika, parallella linjer 1
vara resonemang och att utveckla olika modeller fé6r de kommunala
bostadsaktiebolagen; som nimns ovan kan kommunalt bildade bo-
stadsstiftelser inte betraktas pd samma sitt som de kommunala
bostadsaktiebolagen.

Vira direktiv fir anses innebira att vi i férsta hand ska féresld
ett system som s3 lite som mojligt skiljer sig frin dagens, dock med
en tydligare reglering av en sjilvkostnadsprincip. Dagens system
syftar inte primirt till vinst, utan hyressittningssystemet utgdr frin
att de kommunala bostadsforetagen tillimpar en l8ngsiktig sjilv-
kostnadsprincip. Vart uppdrag médste mot den bakgrunden 1 férsta
hand anses vara att féresld ett system dir vinst inte dr det primira
syftet utan dir i stillet en lingsiktig sjilvkostnadsprincip kan vara
styrande f6r de kommunala bostadsaktiebolagens verksamhet. Om
ett system av det slaget inte kan anses férenligt med férbudet mot
statsstdd 1 artikel 87, far uppdraget anses innebira att 1 férsta hand
prova om ett sidant system kan vara mojligt enligt bestimmelsen 1
artikel 86.2 om tjinster av allmint ekonomiskt intresse.

Artikel 86.2 innebir, som framgar av kapitel 6, en méjlighet till
vad som EG-rittsligt ses som statsstdd till en verksamhet 1 vilken
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tillhandahdlls tjinster av allmint ekonomiskt intresse. En central
friga vid tillimpningen av artikel 86.2 ir om de kommunala bostads-
aktiebolagen kan anses tillhandahilla tjinster av allmint ekonomiskt
intresse nir de tillhandahiller hyresbostider dven till andra in l3g-
inkomsttagare eller personer som av andra skil har sirskilda behov.
Annorlunda uttryckt dr frigan om ett undantag enligt artikel 86.2
for vad som EG-rittsligt anses som stdd till de kommunala bostads-
aktiebolagen forutsitter att en inkomstgrins eller liknande avgrins-
ning gors av dem som fir bo hos dessa foretag eller av vilka av de
boende som fir bo till hyror som satts med beaktande av en sjilvkost-
nadsprincip. Krivs det enligt statsstddsreglerna en inkomstgrins
eller motsvarande avgrinsning for att artikel 86.2 ska bli tillimplig,
innebir vira direktiv att en modell som grundar sig pd artikel 86.2
inte fir foreslds, eftersom direktiven férbjuder oss att foresld ett
system som grundar sig pd en inkomstgrins eller motsvarande av-
grinsning.

For att en modell som grundar sig pd artikel 86.2 ska vara mojlig
krivs dven att férutsittningarna 1 dvrigt for att tjinsten ska kunna
anses som en tjinst av allmint ekonomiskt intresse ir uppfyllda.
Vidare krivs att stédet dr proportionellt 1 férhillande till det syfte
som ska uppnds — bl.a. att det ir nédvindigt for syftet — och att han-
deln inte paverkas i en omfattning som strider mot gemenskapens
intresse.

Ar en modell som grundar sig p3 artikel 86.2 inte mojlig, dterstir
det att konstruera en modell f6r de kommunala bostadsaktiebolagen
vilken ir férenlig med artikel 87.1. T en sddan modell miste de ekono-
miska principer klargéras enligt vilka de kommunala bostadsaktie-
bolagen ska bedriva sin verksamhet. Vidare méste det 6vervigas om
det kan krivas system for kontroll av att verksamheten drivs 1 en-
lighet med statsstddsreglerna och for sanktioner for den hindelse
den inte gor det.

Ar en modell som grundar sig p3 artikel 86.2 méjlig utan nigon
inkomstgrins eller motsvarande och uppfyller en sidan modell kraven
pa bla. proportionalitet, miste det klargéras hur de tjinster av allmint
ekonomiskt intresse (allminnyttiga tjinster) som ska tillhandahallas
1 en sddan modell ska definieras. Vidare uppkommer frigan om de
allminnyttiga tjinsterna miste upphandlas enligt EG-rittens regler
om offentlig upphandling (sirskilt reglerna om s.k. tjinstekonces-
sioner). Behévs upphandling, méste det klargoras hur ersittningen
for tillhandahillande av den allminnyttiga tjinsten ska beriknas.
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Krivs inte upphandling, miste det i en modell som grundar sig
pd artikel 86.2 klargdras den ekonomiska innebérden i modellen,
nirmare bestimt hur en sjilvkostnadsprincip f6r kommunala bostads-
aktiebolag ska definieras. Vidare uppkommer frigor om kontroll och
sanktioner i férhillande till EG-rittens krav dven i1 en sidan modell,
dvs. kontroll av att ett kommunalt bostadsaktiebolag inte underkastas
ligre ekonomiska krav dn vad som féljer av en sjilvkostnadsprincip
och sanktioner f6r den hindelse s& blir fallet. Till skillnad mot en
modell som grundar sig pd artikel 87.1 uppkommer hir dessutom
dven frigan om det bor inforas system for kontroll av att det kom-
munala bostadsaktiebolaget inte underkastas hégre ekonomiska krav
in vad som féljer av en sjilvkostnadsprincip och sanktioner f6r den
hindelse att de ekonomiska kraven ir for hoga.

Av denna &versikt foljer att det ir aktuellt for oss att utarbeta
tvd olika modeller: en som grundar sig pa artikel 87.1 och en som
grundar sig pd artikel 86.2. Den modell som grundar sig pd arti-
kel 87.1 kallar vi fér den affirsmissiga, medan vi benimner den
modell som grundar sig pd artikel 86.2 den sjilvkostnadsstyrda.

Statsstddsreglernas uppbyggnad innebir att det finns méjligheter
till statsstdd 1 vissa situationer, bl.a. den som regleras av artikel 86.2
— vilket ir den av de statsstddsmedgivande reglerna som kan aktua-
liseras f6r de kommunala bostadsaktiebolagen generellt — samtidigt
som 1 andra situationer statsstdd inte ir mojligt till f6ljd av arti-
kel 87.1. Det gr siledes inte att siga att statsstddsreglerna har nigon
allmin princip om att statsstéd dr mojligt eller inte ir mojligt, utan
det beror pd situationen i det enskilda fallet — som hir pd hyres-
bostadsmarknaden — om en modell som grundar sig pa reglerna om
tjinster av allmint ekonomiskt intresse 1 artikel 86.2 ir mojlig eller
inte.

Med det nu sagda i minnet kan det likvil ur lagteknisk synpunkt
konstateras att artikel 87.1 har karaktiren av en huvudregel, medan
artikel 86.2 har karaktiren av en undantagsregel, som kan bli tillimp-
lig om vissa rekvisit dr uppfyllda. Vi har dirfoér valt att kalla regeln 1
artikel 87.1 for statsstddsreglernas huvudregel, medan regeln 1 arti-
kel 86.2 kallas for statsstodsreglernas undantagsregel. Denna termi-
nologi innebir emellertid, som framgdr ovan, inget stillningstagande
i frdgan om vilken av de bdda reglerna som bor bli utslagsgivande i
en viss situation. Diremot leder det forhillandet att den regel som
framgdr av artikel 87.1 lagtekniskt sett framstir som en huvudregel
till att vi f6rst redovisar den affirsmissiga modellen, som grundar
sig pd artikel 87.1. Detta gor vi 1 kapitel 10. I kapitel 11 redovisar vi
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direfter den sjilvkostnadsstyrda modellen, som grundar sig pd
artikel 86.2.

I kapitel 12 behandlar vi frigan om det finns andra tinkbara
modeller, och i kapitel 13 behandlar vi de kommunalt bildade bo-
stadsstiftelserna, som i olika avseenden skiljer sig frén det stora fler-
tal kommunala bostadsféretag som bedrivs i aktiebolagsform.

De sammanfattande évervigandena i frigan vilken modell som
bor viljas gor vi i kapitel 16.

8.4 Privata allmannyttiga bostadsféretag

I kapitel 14 bedémer vi om det dven fortsittningsvis bor finnas sir-
skilda regler for privata allminnyttiga bostadsforetag. Ska privata
bostadsforetag dven fortsittningsvis kunna godkinnas som allmin-
nyttiga bostadsforetag, behdver vi dven avgéra vilka regler som fort-
sittningsvis bor gilla f6r de foéretagen jimfért med de regler som
giller f6r kommunala bostadsféretag. Bedémningarna av privata
allminnyttiga bostadsféretag behdver goéras mot bakgrund av bide
den affirsmissiga och den sjilvkostnadsstyrda modellen.

8.5 Bostadsforetag i kris

I kapitel 15 redovisar vi vilka principer som maste iakttas vid st6d
till kommunala och andra bostadsféretag i kris. Vi kommer dir-
emot inte att utarbeta ndgra konkreta forslag till nytt eller f6rind-
rat stodsystem, utan ett sddant fir, om det ir nodvindigt, utarbetas
av Regeringskansliet, som har bittre méjligheter dn vi att, med
utgdngspunkt i preciserade riktlinjer frin regeringen, féra kontinuer-
liga diskussioner med kommissionen i saken.
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9 Den nuvarande ordningens
forenlighet med
statsstddsreglerna

9.1 Inledning

Frigestillningarna kring statsstdd aktualiseras huvudsakligen 1 tvd
avseenden: for det forsta betriffande 3tgirder som kommunerna
vidtar 1 férhdllande till bostadsaktiebolag som de dger och till bo-
stadsstiftelser som de har ett bestimmande inflytande éver och for
det andra betriffande stdd som BKN beviljar. I kapitel 15 kommer
vi att behandla frigan om st6d till kommuner i kris genom BKN. I
detta kapitel behandlar vi frigan om det finns konflikter mellan den
nuvarande ordningen med kommunala bostadsféretag som ska drivas
utan vinstsyfte och férdragets statsstodsregler.

9.2 Ar ordningen med kommunala bostadsforetag
som ska drivas utan vinstsyfte forenlig med
artikel 87.1?

Vir bedomning: Mycket talar fér att ordningen med kommunala
bostadsféretag som ska drivas utan vinstsyfte inte ir férenlig med
artikel 87.1 nir det giller kommunala bostadsaktiebolag. Det ir
emellertid inte troligt att artikel 87.1 utgér hinder for att driva
befintliga kommunalt bildade bostadsstiftelser utan vinstsyfte.

Ekonomiska féreningar bor tas bort frin allbolagens tillimp-
ningsomride, om det inte finns skil att l3ta tillimpningsomradet
omfatta dem med hinsyn till de privata allminnyttiga bostads-
foretagen.

251



Den nuvarande ordningens forenlighet med statsstodsreglerna SOU 2008:38

9.2.1 Inledning

En central friga {6r oss dr om ordningen med kommunala bostads-
foretag som ska drivas utan vinstsyfte kan leda till att dessa foretag
erhdller st6d frdn kommunerna genom att de drivs just utan vinstsyfte.
Den 3tgird som skulle kunna utgéra stéd ir 1 s3 fall att foretagen
drivs med begrinsade avkastningskrav.

Av redogdrelsen i kapitel 6 for EG:s statsstodsregler framgdr att
en tgird ska anses som statligt stod, om den innebir en éverforing
av statliga medel, innebir en ekonomisk fordel, dr selektiv samt pé-
verkar konkurrensen och handeln mellan medlemsstaterna. Enligt
allbolagen kan kommunala bostadsféretag drivas i form av aktiebolag,
stiftelse eller ekonomisk férening. Vi ska nu for var och en av dessa
associationsformer bedéma om ordningen med kommunala bostads-
foretag kan leda till st6d som uppfyller de nimnda kriterierna.

9.2.2 Kommunala bostadsaktiebolag
9.2.2.1  Overforing av statliga medel

Som vi har angett 1 avsnitt 6.4.2.2 avses med statliga medel inte en-
dast medel som 6verfors av staten pd central nivd utan dven medel
frin regionala och lokala offentliga organ. Med 6verféring avses
inte enbart direkta éverféringar av offentliga medel utan dven bl.a.
avstienden frin krav. Om kommunerna avstdr frin avkastning p3 sitt
kapital i de kommunala bostadsaktiebolagen ir det sdledes fraga om
overforing av statliga medel i den mening som gemenskapsdom-
stolarna slagit fast 1 sin rittspraxis betriffande artikel 87.1.

9.2.2.2 Villkoret avseende ekonomisk férdel

For att en dtgird ska kunna innebira statligt stéd krivs att den
innebir en ekonomisk férdel f6r mottagaren. Nir det giller kapital
som en stat eller en kommun tillhandhaller ett av staten eller kom-
munen igt féretag och avkastning pd detta kapital, provas denna
frdga utifrdn principen om den marknadsekonomiske investeraren.
Nir det giller offentliga dgares krav pd vinst har vi i kapitel 6 (av-
snitt 6.4.2.3) kommit fram till att principen om den marknadseko-
nomiske investeraren innebir att offentliga dgare, for att inte medge
offentliga foretag ekonomiska férdelar, méste styra sina foretag i
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syfte att nd samma vinst som en jimforbar privat dgare skulle ha
efterstrivat. I annat fall tillhandahiller de eget kapital utan krav pd
marknadsmissig avkastning pd detta, vilket skulle vara i strid med
principen om den marknadsekonomiske investeraren.

Nir det giller tillimpningen av principen om den marknadsekono-
miske investeraren pd de kommunala bostadsféretagen, har Piet Jan
Slot 1 sitt rittsutlitande anfért att det forhillandet att den tillitna
utdelningen frin de kommunala bostadsféretagen ir begrinsad till
en viss procentsats tyder pd att den avkastning som kommunerna
erhdller frin dessa bolag inte ir "normal”. Enligt hans uppfattning
ir den relevanta frigan huruvida avkastningen p3 allt kapital dr den-
samma som en privat investerare skulle férvinta sig.

Mona Aldestam har i sitt rittsutlitande resonerat kring vad EPF
har gjort gillande 1 sin anmilan till kommissionen och kommit fram
till att det finns en viss risk f6r att de av EPF pitalade reducerade
kostnaderna fér eget kapital skulle kunna anses utgora statligt stod.

Mona Aldestam och Leigh Hancher har i sina rittsutlitanden
resonerat i frigan om jimférelsen, vid tillimpningen av principen om
den marknadsekonomiske investeraren, méjligtvis ska géras med
féretag som, precis som de kommunala bostadsféretagen, inte har
vinstsyfte utan regleras av ett sirskilt regelverk for icke vinstsyftan-
de foretag, exempelvis i reglerna om aktiebolag med sirskild vinst-
utdelningsbegrinsning i 32 kap. aktiebolagslagen (2005:551). Vi har
emellertid inte funnit st6d for ett sddant synsitt i EG-domstolens,
forstainstansrittens eller kommissionens praxis eller i nigon annan
EG-rittslig rittsakt. Vi kan heller inte se ndgra skil till att jimf6-
relsen inte ska goras med de féretag pd fastighetsmarknaden som
de kommunala bostadsféretagen konkurrerar med.

Mot bakgrund av évervigandena ovan méste kommunerna enligt
vdr uppfattning stilla samma krav pd vinst som jimférbara privata
investerare 1 fastighetssektorn for att inte medge de kommunala bo-
stadsaktiebolagen nigra ekonomiska férdelar. Den friga som upp-
kommer ir om kommunerna har méjlighet att stilla sddana krav enligt
den nuvarande ordningen med kommunala bostadsféretag som ska
drivas utan vinstsyfte.

Inledningsvis kan vi konstatera att kravet pd att de kommunala
bostadsforetagen ska drivas utan vinstsyfte redan vid en snabb sprik-
lig tolkning inte forefaller vara férenligt med principen om den mark-
nadsekonomiske investeraren. Vi kan emellertid inte néja oss med
detta utan méste utréna vad kravet pd att féretagen inte ska drivas i
vinstsyfte innebir.
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I 1§ forsta stycket allbolagen anges att med ett allminnyttigt
bostadsforetag avses ett aktiebolag, en ekonomisk férening eller en
stiftelse som bland annat drivs utan vinstsyfte. Enligt 1 § andra stycket
samma lag hindrar inte villkoret att de allminnyttiga foretagen ska
drivas utan vinstsyfte att ett aktiebolag eller en ekonomisk férening
limnar skilig utdelning p& den del av aktiekapitalet eller inbetalda
medlemsinsatser som dgaren skjutit till kontant. Enligt férordningen
(2003:348) om skilig utdelning frin allminnyttiga bostadsforetag
far denna utdelning hégst motsvara den genomsnittliga statsline-
rintan under féregdende rikenskapsdr med ett tilligg av en pro-
centenhet. Begrinsningen i1 § férsta stycket allbolagen har i lagens
forarbeten (prop. 2001/02:58 s. 21 f.) motiverats pa f6ljande sitt.

[Det kan] sigas vara naturligt att man betriffande allminnyttiga bo-
stadsforetag anvinder sig av [...] kommunalrittsliga principer [...] nir
man ska bestimma hur verksamheten bér bedrivas. Den princip som i
foérsta hand kommer i fokus ir principen om sjilvkostnad i kommunal-

lagen [...].

Statsmakterna har nir det giller allminnyttiga bostadstoretag i flera
olika sammanhang lagt fast principer for vad som ska anses vara tilliten
utdelning. [I budgetpropositionen 1993/94, prop. 1993/94:100 bil. 8,
anfordes] att en avkastning motsvarande normal drsrinta pd av dgarna
direke tillskjutet kapital var tilliten. En avkastning éverstigande denna
nivd kan inte vara férenlig med kravet att féretaget ska anses arbeta utan
vinstsyfte.

[..2]

Regeringen ser [...] ingen anledning att féresli nigon indring.

Utgangspunkten ir siledes att i de allminnyttiga bostadsféretagen
endast kontant tillskjutet kapital ska ge avkastning. En sddan begrins-
ning ir inte férenlig med principen om den marknadsekonomiske
investeraren.

Eftersom den svenska ordningen med kommunala bostadsfére-
tag, sdvitt den giller kommunala bostadsaktiebolag, grundas pd att
endast kontant tillskjutet aktiekapital ska ge avkastning, inneh8ller
ordningen en begrinsning som innebir att kommunerna medger de
kommunala bostadsaktiebolagen en ekonomisk férdel nir de tillhan-
dahiller kapital i1 enlighet med principerna fér denna ordning i en
situation dir marknaden, inom de ramar som hyressittningssystemet
sitter upp, medger eller kan komma att medge utrymme f6r hogre
avkastning.

Mot bakgrund av évervigandena ovan konstaterar vi att ordningen
med kommunala bostadsféretag, sdvitt avser kommunala bostads-
aktiebolag, innebir en begrinsning fér de kommunala bostadsfére-
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tagens verksamhet som kan innebira att kommunerna medger dessa
foretag en ekonomisk férdel nir de tillhandahdller dem eget kapital.

9.2.2.3 Selektivitet

Kommunerna tillhandah&ller kapital pd nimnda villkor endast till
de kommunala bostadsféretagen. Ordningen grundas séledes pa selek-
tivitet.

9.2.2.4 Paverkan pd konkurrensen och pd handeln mellan
medlemsstaterna

I de yttranden som inhidmtats och vid den hearing som hallits
avseende de EG-rittsliga aspekterna har framkommit olika &sikter
betriffande pdverkan pd handeln mellan medlemsstaterna. Torbjérn
Andersson anser att samhandeln inte kan pdverkas, eftersom det
inte ir mojligt med nigon handel mellan medlemsstater pd vare sig
hyresligenhetsmarknaden eller fastighetsmarknaden med hinsyn till
att hyresritter och fastigheter inte kan flyttas. Enligt Torbjérn
Anderssons uppfattning gir det inte att exportera eller importera
hyrestjinster, eftersom hyrestjinsterna tillhandahills dir fastigheterna
ir beligna och eftersom hyresgisterna méste bo dir fastigheterna
finns. Detsamma giller enligt hans uppfattning fastighetsmarknaden.
Fastigheter kan inte forflyttas mellan medlemsstaterna. Ovriga ex-
perter har emellertid inte delat hans uppfattning.

Torbjorn Andersson har i sitt rittsutlitande behandlat EG:s kon-
kurrensregler. Samhandelskriteriet dterfinns emellertid 1 sdvil artik-
larna 81 och 82 som artikel 87, och dven om kriteriet inte har samma
ordalydelse 1 den senare artikeln som i de férra och den praktiska
tillimpningen skiljer sig &t, ir den invindning som Torbjérn
Andersson har gjort av principiell natur och gér sig gillande inom
sdvil konkurrensreglernas ram som vid statstodsrittsliga bedém-
ningar. Vi tar dirfor stillning till den redan 1 detta kapitel om for-
dragets statsstodsregler. Diskussionen kommer emellertid att ske i
ett konkurrensrittsligt perspektiv.

Piet Jan Slot har med hinvisning till kommissionens riktlinjer
om begreppet piverkan pd handeln i artiklarna 81 och 82 anfért att
det saknar betydelse att en vara (exempelvis en byggnad) inte gir
att flytta och dirfér inte kan vara foremdl for grinséverskridande

255



Den nuvarande ordningens forenlighet med statsstodsreglerna SOU 2008:38

handel. Enligt hans uppfattning ir det tillrickligt att utlindska fore-
tag begrinsas i en strivan att utdka sin bostadsverksamhet till Sverige
for att en paverkan pd handeln mellan medlemsstaterna ska kunna
antas.

Kommissionen har i de nimnda riktlinjerna angett att begreppet
handel inte dr begrinsat till traditionell handel med varor och tjinster
dver grinserna utan ir ett vidare begrepp som ticker all grinséver-
skridande ekonomisk verksamhet inklusive etablering. Enligt kom-
missionen inbegriper etablering att féretag frin en medlemsstat
startar agenturer, kontor eller dotterbolag i en annan medlemsstat.

Av vir redogérelse i avsnitt 6.3.2 framgdr att EG-domstolen 1
sin dom 1 mdlet Ambulanz Gléckner ansig att en lagbestimmelse i
en medlemsstat som hindrade foretag i andra medlemsstater frin
att tillhandahélla tjinster i1 férstnimnda medlemsstat eller frin att
etablera sig dir kunde uppfylla kravet pa paverkan pd handeln mellan
medlemsstater.

Mot bakgrund av EG-domstolens uttalande i nimnda dom, av
innehéllet 1 kommissionens riktlinjer och av Piet Jan Slots yttrande
1 denna del anser vi att klart 6vervigande skil talar mot Torbjérn
Anderssons uppfattning att samhandelspdverkan ir utesluten av den
anledningen att hyresbostadstjinster och fastigheter inte kan im-
porteras eller exporteras. Med samhandel avses i aktuellt samman-
hang bl.a. att utlindska féretag etablerar sig i Sverige f6r att tillhanda-
halla hyresbostadstjinster i fastigheter hir och att personer som ir
bosatta i andra medlemsstater viljer att bositta sig hir. Av dessa tva
slag av samhandel 4r det den av férstnimnda slag som ir av storst
ekonomisk betydelse. Den friga som uppkommer ir dirfér i férsta
hand om det stéd som ordningen med sjilvkostnadsstyrda kom-
munala bostadsforetag bygger pd paverkar utlindska foretags vilja
att etablera sig i Sverige pd ett sidant sitt att konkurrensen och
handeln mellan medlemsstaterna pdverkas i den mening som avses i
artikel 87.1.

Som framgir av vir redogérelse i kapitel 6 (avsnitt 6.4.2.4) har
EG-domstolen i domen i mélet Philip Morris uttalat att, om ett
statligt finansiellt stod forstirker ett foretags stillning i férhéllan-
de till andra konkurrerande féretag i handeln inom gemenskapen,
denna handel ska anses paverkas av stédet. EG-domstolen har vida-
re 1 mal 102/87, Frankrike mot kommissionen, uttalat att ett st6d
kan piverka handeln mellan medlemsstaterna och snedvrida kon-
kurrensen, dven om det stddmottagande foretaget inte sjilvt deltar
1 den grinsoverskridande verksamheten. Nir en medlemsstat beviljar
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stod till ett foretag, kan nimligen enligt EG-domstolen den inhemska
produktionen uppritthillas eller 6ka pd grund av detta, vilket leder
till att mojligheterna for foretag i andra medlemsstater att erbjuda
sina tjinster till denna medlemsstats marknad minskar. I kapitel 6
har vi framhallit att utgdngspunkten ir att stdd av viss omfattning
paverkar konkurrensen och handeln pd det sitt som avses i arti-
kel 87.1. Detta synsitt dterspeglas motsatsvis 1 de s.k. de minimis-
reglerna, 1 vilka anges att stod som inte dverstiger 200 000 euro under
en tredrsperiod inte paverkar konkurrensen och handeln mellan
medlemsstaterna.

I de drenden avseende stéd 1 bostadssektorerna 1 Nederlinderna,
Irland och Tjeckien vilka vi har redogjort f6r i kapitel 7 har kommis-
sionen — med hinvisning till de resonemang som férs i domarna i de
nimnda médlen — med korta motiveringar ansett att kriteriet avseende
pdverkan pi konkurrensen och handeln mellan medlemsstaterna
varit uppfyllt. I det nederlindska drendet hinvisade kommissionen
bl.a. till att det statliga stddet till de allminnyttiga bostadsféretagen
kunde avhilla utlindska investerare frin att investera pd den neder-
lindska marknaden.

Det tjeckiska drendet gillde st6d om 63 miljoner euro under en
femarsperiod f6r reparationer av prefabricerade hyreshus som tickte
30 procent av bostadsbehovet 1 Tjeckien och som till 70 procent
dgdes av bostadskooperativ, till 20 procent av vad som ungefirligen
motsvarar bostadsrittsféreningar och till 8 procent av kommuner. I
beslutet i det drendet uttalade kommissionen att stédet kunde pi-
verka konkurrensen mellan féretag som dgde fastigheter genom att
gynna vissa sddana foretag, i den m&n som de var verksamma p3
marknader som var 6ppna fér konkurrens och handel, och att det
inte kunde uteslutas att det ocksd piverkade handeln inom gemen-
skapen 1 denna sektor. Kommissionen pdpekade dirvid att enligt
rittspraxis iven sma stddbelopp kunde snedvrida konkurrensen.

Vad slutligen giller det irlindska drendet, som avsdg stéd som
syftade till att finansiera kommunernas verksamhet med s.k. social
housing, uttalade kommissionen att dven férhdllandevis smd stod-
belopp och stdd till relativt smd foretag som var aktiva endast pd
hemmamarknaden kunde paverka handeln inom gemenskapen. Efter-
som kommunernas verksamhet med social housing tickte hela Irland,
kunde verksamheten inte anses som rent lokal. Enligt kommissionen
var det nédvindigt att anse att handeln mellan medlemsstaterna pa-
verkades av stédet.
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I den gillande svenska ordningen har de kommunala bostadsfére-
tagen mojlighet att gora investeringar som inte ir féretagsekonomiskt
motiverade och att sitta hyrorna pd ett sidant sitt att sjilvkostnad-
erna for en viss fastighet inte ticks, dven om det skulle vara mojligt
att ta ut hégre hyror. Utlindska féretag som verkar pd marknads-
villkor har inte méjlighet att agera pd detta sitt. Mot denna bakgrund
och med hinsyn till dels de kommunala bostadsféretagens storlek
och utbredning, dels EG-domstolens och kommissionens praxis
stdr det enligt vir uppfattning klart att konkurrensen och handeln
mellan medlemsstaterna pdverkas av det aktuella stédet pa det sitt
som avses 1 artikel 87.1.

9.2.2.5 Sammanfattande bedémning

Mot bakgrund av slutsatserna ovan innebir ordningen med kom-
munala bostadsféretag som ska drivas utan vinstsyfte en begrinsning
som kan leda till att kommunerna medger kommunala bostads-
aktiebolag stdd 1 den mening som avses 1 artikel 87.1 genom att de
tillhandah&ller dem eget kapital utan krav pd marknadsmissig avkast-
ning pd detta eller, med andra ord, genom att de inte driver bolagen
1 syfte att nd samma vinst som en jimférbar privat dgare skulle ha
efterstrivat. Den svenska ordningen ir dirfér inte férenlig med
artikel 87.1 och sdledes som utgdngspunkt otilliten.

Dock bér det analyseras om stédet enligt den svenska ordningen
med stéd av artikel 86.2 ir undantaget frin tillimpningen av arti-
kel 87.1. Den frdgan behandlar vi i avsnitt 9.3.

I kapitel 10 kommer vi att beddma hur en ordning som ir f6r-
enlig med artikel 87.1 bor utformas.

9.2.3 Kommunalt bildade bostadsstiftelser

I 1 kap. 1 § forsta stycket stiftelselagen (1994:1220) anges med hin-
visning till bestimmelser lingre fram i lagen hur stiftelser bildas.
Kommunalt bildade bostadsstiftelser har bildats p3 ett sidtt motsva-
rande det som beskrivs 1 1 kap. 2 § samma lag. Enligt bestimmelsen
dir bildas en stiftelse genom att egendom enligt férordnande av en
eller flera stiftare avskiljs for att varaktigt forvaltas som en sjilv-
stindig formogenhet for ett bestiende indamail.
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Ovan har vi betriffande kommunala bostadsaktiebolag konstaterat
att de kommunala dgarna miste stilla krav pd marknadsmaissig av-
kastning pd eget kapital som finns i féretagen. Kapitalférhillandena
ir emellertid inte desamma i en stiftelse. I en sidan finns inte ndgot
aktiekapital eller motsvarande kapital pa vilket ndgon, exempelvis
en kommunal stiftare, har ekonomiska ansprdk. Som framgir av
1 kap. 2 § stiftelselagen bildas en stiftelse genom att egendom av-
skiljs for att varaktigt forvaltas som sjilvstindig férmdgenhet. Om
kommunal egendom avskiljs fér att ingd 1 en stiftelse innebir detta
sannolikt stdd 1 den mening som avses 1 artikel 87.1, under férutsitt-
ning att konkurrensen och handeln mellan medlemsstaten paverkas
av dtgirden. Denna innebir ju att stiftelsen fir kommunal egendom.

Nir kommunal egendom vil har avskilts f6r att ingd i en stiftelse,
har kommunen emellertid inte lingre nigra ansprik pd denna egen-
dom. Stoditgirden genomférdes och blev slutgiltig genom avskiljan-
det. Att bostadsstiftelsen efter avskiljandet drivs utan vinstsyfte
saknar dirfor betydelse 1 statsstddshinseende.

9.2.4 Kommunala bostadsféretag som drivs i form av
ekonomisk forening

Enligt allbolagen kan, som redan nimnts, ett kommunalt bostadsfére-
tag drivas 1 form av en ekonomisk férening. Det finns emellertid
inte ndgra sddana kommunala bostadsféretag.

Om det fanns kommunala bostadsféretag som drevs 1 form av
ekonomiska féreningar, skulle den aktuella ordningen sannolikt inne-
bira en begrinsning for deras verksamhet som skulle kunna leda till
att medlemskommunerna medgav dessa foretag stéd 1 den mening
som avses 1 artikel 87.1. Eftersom det inte finns nigra kommunala
bostadsforetag av aktuellt slag, saknas det emellertid anledning att
gora en fullstindig bedémning 1 frigan och att utforma en reglering
som skulle sikerstilla att de drivs i enlighet med foérdragets stats-
stodsregler.

I stillet boér ekonomiska féreningar tas bort frén allbolagens
tillimpningsomrade, om det inte finns skl att ita tillimpningsom-
ridet omfatta dem med hinsyn till de privata allminnyttiga bostads-
foretagen, en friga vi terkommer till i kapitel 14.
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9.3 Ar den nuvarande ordningen férenlig med
undantaget for tjanster av allmant ekonomiskt
intresse i artikel 86.2 nar det galler kommunala
bostadsaktiebolag?

Vir bedomning: Den nuvarande ordningen ryms inte inom un-
dantaget for tjinster av allmint ekonomiskt intresse 1 artikel 86.2.

Av artikel 86.2 jimford med fordragets statsstodsbestimmelser f6ljer
att undantag kan medges for stod till féretag som tillhandahéller
ganster av allmint ekonomiskt intresse, om vissa kriterier ir upp-
fyllda. For det f6rsta miste friga vara om tjinster av allmint eko-
nomiskt intresse. For det andra ska det finnas en officiell handling
genom vilken staten anfortror 3t ett eller flera féretag att tillhanda-
hilla dessa tjinster. For det tredje ska undantaget vara foérenligt med
proportionalitetsprincipen. Slutligen fir utvecklingen av handeln
inte paverkas i en omfattning som strider mot gemenskapsintresset.

Det idr, som kommer att framga 1 kapitel 11, osikert om de tjinster
som de kommunala bostadsféretagen tillhandahiller kan anses som
yanster av allmint ekonomiskt intresse 1 den mening som avses i
artikel 86.2 och om ifrdgavarande stéd ir forenligt med proportio-
nalitetsprincipen. Det ir emellertid inte nédvindigt for oss att ta
stillning till dessa frigor redan hir, eftersom alla férutsittningar for
undantag ind3 inte ir uppfyllda. I detta avsnitt nojer vi oss med att
konstatera att de kommunala bostadsaktiebolagen inte har anférerotts
att tillhandahilla tjinster av allmint ekonomiskt intresse 1 enlighet
med kraven i det hinseendet. Det finns nimligen inget tydligt uttalan-
de 1 lagstiftningen om de kommunala bostadsféretagens uppgifter,
och inte heller p4 annat sitt finns det ndgot tydligt anfértroende av
klart definierade uppgifter. Mot den bakgrunden ir, redan till f51jd
av att formkraven for tillimpning av artikel 86.2 inte iakttas, den
svenska ordningen inte férenlig med undantaget enligt denna be-
stimmelse for tjinster av allmint ekonomiskt intresse.

Hur ett svenskt system enligt reglerna om tjinster av allmint
ekonomiskt intresse skulle kunna utformas bedémer vi i kapitel 11.
Dir bedémer vi dven sannolikheten for att ett sddant system skulle
kunna godkinnas av kommissionen eller EG-domstolen.
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10  Affarsmassiga kommunala
bostadsaktiebolag enligt
artikel 87.1

10.1 Utgangspunkter

I detta kapitel ska vi ta stillning till vad som krivs f6r att vissa dt-
girder frin kommunernas sida i férhillande till kommunala bostads-
aktiebolag inte ska strida mot vad som lagtekniskt dr huvudregeln i
fordragets statsstodsregler (artikel 87.1). Kommunernas agerande
i forhallande till kommunalt bildade bostadsstiftelser behandlar vi i
kapitel 13.

Som framgdr i kapitel 6 innebir artikel 87.1 att alla féretag som
utgdngspunkt ska drivas utan stéd frin det allminna; den méjlighet
till undantag frin artikel 87.1 som inryms 1 artikel 86.2 behandlar vi
i kapitel 11. Fé6r kommunala bostadsaktiebolag innebir artikel 87.1
bl.a. att de som utgdngspunkt inte fir erhilla nigot st6d frin dgar-
kommunerna. For att dgarkommunerna inte ska medge bostads-
aktiebolagen nigot stéd ska de agera pd samma sitt som den s.k.
marknadsekonomiske investeraren. Ett annat sitt att uttrycka
saken ir att statsstodsreglernas huvudregel ir marknadsmissighet —
eller, med ett i svensk kommunalrittslig lagstiftning vedertaget
uttryck, affirsmissighet — och detta giller dven for de kommunala
bostadsaktiebolagen. Dessa ska foljaktligen drivas affirsmissigt i en
modell som grundas pd artikel 87.1.

Det kan finnas olika uppfattningar om vad som menas med att
ett foretag drivs affirsmissigt. Begreppet diskuteras i en av de
rapporter som utarbetades inom ramen f6r SABO:s framtidsutred-
ning (se Mattsson-Linnala s. 14). I rapporten konstateras att affirs-
missighetsbegreppet ofta anvinds slarvigt och blir synonymt med
méiluppfyllelse, effektivitet och rationalitet. I rapporten anférs att
en sidan tolkning dr tveksam, och man féresprikar i stillet att med
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affirsmissighet avses att ett foretag viger varje dtgird ur perspek-
tivet om den leder till ekonomisk vinst, dvs. om kostnaden for
dtgirden ir ligre in den intikt som den genererar.

Vad vi menar med affirsmissighet 1 detta betinkande ir att
kommunerna ska driva sina bostadsaktiebolag utan att medge dem
stdd 1 den mening som avses 1 artikel 87.1. Begreppet ges alltsd en
innebord utifrin EG-rittsliga krav. Inneborden behéver dirfor inte
overensstimma med den allminna uppfattningen om begreppets
betydelse. Aven det EG-rittsliga stddbegreppet kan skilja sig frén
hur ordet ”st6d” anvinds i allmint sprikbruk. Begreppet ir exem-
pelvis inte begrinsat till endast subventioner och direkta tillskott.

I detta kapitel ska vi klargéra de ekonomiska principer som
kommunerna sisom dgare till kommunala bostadsaktiebolag — och
dirmed de kommunala bostadsaktiebolagen — miste folja i en
modell som grundar sig pd affirsmissiga (till skillnad mot sjilv-
kostnadsstyrda) kommunala bostadsaktiebolag for att inte bryta
mot artikel 87.1.

Vi vill emellertid redan hir understryka att kraven pd att de
kommunala bostadsaktiebolagen ska drivas affirsmissigt och inte
erhdlla stdd inte innebir att de méste ta ut marknadshyror, om si-
dana inte ir mojliga enligt hyreslagstiftningen. Fordragets statsstods-
regler innehiller inte heller nigra krav pd att hyreslagstiftningen ska
medge marknadshyror.

Affirsmissighet innebir alltsd, med vir terminologi, att ett fore-
tag drivs utan att erhdlla stod. Begreppet affirsmissighet miste dir-
vid avse det 6vergripande férhdllningssitt som ett icke subven-
tionerat foretag pd en marknad intar infoér investeringar, i sin dag-
liga drift och i relationen till andra aktdrer. Som vi kommer att
berdra mer 1 detalj 1 avsnitt 10.2.8.3 ir ett visentligt inslag 1 affirs-
missighet att ett foretag, infor att det ska fatta beslut, gor klart for
sig att beslutet verkligen ir affirsmissigt. Vidare ir det centrala
perspektivet for ett affirsmissigt foretag foretagets bista, inte vad
som ir bist for t.ex. samhillet 1 helhet; 1 avsnitt 10.2.5.2 kommer vi
att beréra vilka konsekvenser detta kan fi f6r kommunala bostads-
aktiebolag.

Begreppet affirsmissighet avser dgarens forhdllningssitt till fore-
taget men som en f6ljd av detta dven foretagets forhallningssitt 1 ett
antal olika situationer. Vi kommer nedan att nirmare utveckla hur
kommunerna bor agera i vissa viktiga situationer for att inte bryta
mot artikel 87.1, nimligen pd vilka villkor som de kan skjuta till
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eget kapital, stilla borgen och limna 1n samt hur de ska bedriva
verksamheten 1 féretagen.

For att mojliggora en riktig forstielse av frigorna om tillskott av
eget kapital och driften av féretaget inleder vi den delen med en eko-
nomiskt inriktad redogérelse f6r hur marknadsvirden och avkast-
ningskrav beriknas. Detta gor vi i avsnitt 10.2.2. Direfter fortsitter
vi 1 avsnitt 10.2.3 med att redogora for vem den s.k. marknads-
missige investeraren ir. I avsnitt 10.2.4 behandlar vi frigan vid vilka
forhdllanden som kommunerna far skjuta till kapital till sina bostads-
aktiebolag. Vad kommunerna méiste iaktta vid driften av sina
bostadsaktiebolag redovisas i avsnitt 10.2.5, och i avsnitt 10.2.6 be-
handlas mojligheterna for ett affirsmissigt kommunalt bostads-
aktiebolag att vidta dtgirder av social karaktir. I avsnitt 10.2.7 be-
handlar vi frigan hur kommunerna ska agera for att sikerstilla att
verksamheten 1 bostadsaktiebolagen drivs affirsmissigt.

Det kan finnas anledning att kontrollera att de kommunala
bostadsaktiebolagens verksamhet drivs i enlighet med statsstods-
reglerna och foreskriva sanktioner f6r sddana fall dir den inte gor
det. Detta gor vi mot slutet av detta kapitel i avsnitt 10.13 Redan i
avsnitt 10.2.8 bedémer vi — mot bakgrund just av att det kan finnas
anledning att kontrollera affirsmissigheten — férutsittningarna att
virdera om vinsten ligger p en rimlig nivi.

Direfter bedémer vi 1 avsnitt 10.2.9 vilken betydelse det kan ha
om fastighetsvirdena ir hogre for bostadsritter dn for hyresritter.

Foérutom tillskott av eget kapital och driften av verksamheten 1i
de kommunala bostadsaktiebolagen ir det frimst kommunala
borgensitaganden och 1an som ir av betydelse fér bedémningen av
affirsmissigheten i relationen mellan kommunerna och deras bostads-
aktiebolag. Kommunala borgensitaganden diskuteras i avsnitt 10.3
och 1an i avsnitt 10.4.

Sedan vi behandlat innebérden av affirsmissigheten nir det
giller kommunernas relation till sina bostadsaktiebolag, f6r vi 1
avsnitt 10.6 en diskussion om affirsmissiga kommunala bostads-
aktiebolags engagemang 1 annan verksamhet dn bostadsuthyrning. I
avsnitt 10.7 diskuterar vi direfter om en utdelningsbegrinsning bér
gilla for affirsmissiga kommunala bostadsaktiebolag.

I avsnitt 10.8-10.10 diskuterar vi hur affirsmissiga kommunala
bostadsaktiebolag forhller sig till en sjilvkostnadsprincip, till andra
kommunalrittsliga principer respektive till lagen om offentlig upp-

handling.
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I avsnitt 10.11 redogér vi for vilka mojligheter som medges i
EG-ritten f6r affirsmissiga kommunala bostadsaktiebolag att fa stod.

Frigan vilken lagteknisk 16sning som bér viljas avhandlas 1
avsnitt 10.12.

10.2 Tillskott av eget kapital samt driften
av kommunala bostadsaktiebolag

10.2.1 Inledning

I kapitel 6 (avsnitt 6.4.2.3) har vi redogjort fé6r EG-domstolens,
forstainstansrittens och kommissionens syn pd hur offentliga dgare
ska agera for att inte medge sina féretag ekonomiska férdelar. For
att undvika att medge sddana férdelar miste de agera i enlighet med
principen om den marknadsekonomiske investeraren. Denna prin-
cip innebir att dtgirder som offentliga dgare vidtar 1 férhéllande till
sina foretag innebir en ekonomisk férdel, om en privat investerare
inte skulle ha utfért dtgirden i friga pd samma villkor.

Nir det giller tillskott av eget kapital till kommunala bostads-
aktiebolag aktualiseras frigan hur kommunerna ska agera sisom
dgare till kommunala bostadsaktiebolag 1 tvd avseenden, nimligen
dels vid vilka férutsittningar som tillskott av eget kapital fir goras,
dels hur kommunerna ska agera fér att f avkastning p& redan till-
skjutet kapital 1 kommunala bostadsaktiebolag, dvs. hur de kom-
munala bostadsaktiebolagen ska drivas. Nir vi behandlar dessa
frigor kommer vi att resonera utifrdn bl.a. avkastningskrav och
virdeférindringar. Innan vi kommer in p& hur kommunerna ska
agera redogér vi dirfor f6r hur avkastningskrav och fastighets-
virden bestims.

10.2.2 Marknadsvarden och avkastningskrav

For att ta reda pd vilka faktorer som pdverkar marknadsvirden och
avkastningskrav har vi anordnat en hearing i dmnet. Vid denna
deltog som sirskilt inbjudna experter professorn Peter Englund,
Handelshogskolan, Stockholm, professorn Hans Lind, KTH,
Stockholm, professorn Stellan Lundstrém, KTH, Stockholm,
fastighetsvirderaren Rolf Simén, Forum Fastighetsekonomi AB,
Stockholm, och fastighetsvirderaren Jan Weidmark, Newsec
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Investment AB, Stockholm. Vad som framkom vid hearingen
dverensstimmer vil med innehéllet 1 en av Hans Lind 3r 2004 for-
fattad rapport med titeln Direktavkastning och direktavkastnings-
krav for fastigheter. En analys av begrepp, mditproblem, pdverkande
faktorer och anvindbarbet. Redovisningen nedan bygger i allt visent-
ligt p& vad som framkom vid hearingen och vad som framgar av den
nimnda rapporten.

En fastighets virde beror pd den avkastning som den férvintas
ge. Den avkastning som ir relevant nir en fastighets virde ska
bestimmas ir driftnetto. Med driftnetto avses hyresintikter med
avdrag for drifts- och underhillskostnader, alltsd Gverskottet frin
den Ipande verksamheten utan hinsyn till kostnader for kapital.
Med direktavkastning avses driftnetto 1 férhillande till fastighetens
marknadsvirde. Utifrdn det direktavkastningskrav som investerare
pd fastighetsmarknaden har gir det alltsd att rikna ut en fastighets
marknadsvirde nir driftnettot ir kint. Det finns tvd synsitt nir det
giller direktavkastningskrav:

1. Direktavkastningskrav = riskfri real rinta + riskpremie +
justering for reala férindringar av driftnetto

2. Direktavkastningskrav = riskfri real rinta + riskpremie +
justering for realvirdeférindringar

Med riskfri real rinta menas rintan pd en riskfri placering, t.ex. en
real statsobligation.

Riskpremien syftar till att kompensera investeraren fér den risk
som en investering ir férenad med. Ju stérre risk en investering
innebir, desto storre avkastning kriver investeraren fér att ge sig in
pd den. Risken med att dga hyresfastigheter dr i regel storre 1
landsbygdskommuner, dir det ofta finns ett utbudséverskott och
dirmed risk for vakanser, in i storstadsregioner, med efterfrige-
dverskott och féljaktligen mindre risk fér vakanser. Av samma
anledning ir risken ocksa ligre i centrala dn 1 perifera ligen.

Vad som skiljer de tvd modellerna 3t ir att det 1 den forsta tas
hinsyn till férvintade férindringar i driftnettot medan det i den
andra i stillet dr forvintade virdeforindringar som beaktas. Anled-
ningen till att man kompenserar {6r forindringar i1 framtida drift-
netton ir att om driftnettot férvintas stiga eller sjunka s ir det
inte enbart det aktuella driftnettot som ir av relevans utan det
genomsnittliga driftnetto som kan férvintas. Om ett féretag skulle
noja sig med ett ligre driftnetto in det bista mojliga ir det inte det
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faktiska driftnettot som ir relevant utan det bista mojliga. I den
andra modellen beaktas i stillet virdeférindringar. Om virdet pd
en fastighet forvintas sjunka, kriver en investerare ett hogre drift-
netto, medan investeraren vid forvintade virdedkningar néjer sig
med ett ligre driftnetto.

Hans Lind {6r i den nimnda rapporten f6ljande resonemang i
frigan om man bér beakta driftnettoférindringar eller virdeforind-
ringar:

I de formler som finns i litteraturen rérande driftnetto ir det ibland s3

att den direktavkastning som den rationelle investeraren kriver beror

av den framtida utvecklingen av driftnetto, medan den i andra formler
beror av den framtida utvecklingen av fastighetens virde.

Under vissa antaganden kommer dessa bida varianter att ge samma
resultat. Om driftnettot stiger med ett visst procenttal kommer ocks3
fastighetens virde att stiga med samma tal. En kassaflédeskalkyl ger ju
a % hogre virde nista ir om alla framtida driftnetton d& ir a % hogre.

For den mer spekulative investeraren som riknar med att inneha en
fastighet under en kort tid ir det mer logiskt att tinka i termer av
virdestegring eftersom ”stimningen pi marknaden” i ett kort perspek-
tiv kan vara viktigare fér virdeutvecklingen in den mest sannolika
utvecklingen av driftnetto. Omvint bor rimligen den lingsiktige in-
vesteraren — och den som vill anvinda nivin pd direktavkastningen
som indikator pd hur rationell marknaden ir — tinka mer i termer av
sannolik framtida driftnettoutveckling (och nédvindiga investeringar).

Utifrén den ovan angivna definitionen av direktavkastning (drift-
netto i forhdllande till marknadsvirde) kan man rikna fram vilket
driftnetto som krivs pd en investering for att direktavkastningen
ska bli pd en viss nivd. Om en investerare med hinsyn till nivin pd
den reala rintan och till den riskpremie som han kriver pd grund av
den risk som investeringen ir férenad med vill ha fem procents
avkastning pd en investering bestiende 1 ett férvirv av en fastighet
som kostar fem miljoner kronor, krivs att fastigheten kan ge ett
driftnetto om 250 000 kr (0,05 x 5 000 000) for att investeraren ska
koépa fastigheten.

Formeln fér att berikna direktavkastning anvinds framfér allt 1
virderingssammanhang. Man vinder di pd den si att marknads-
virdet pd en fastighet bestims till mojligt driftnetto dividerat med
avkastningskravet. En investerare som kriver fem procents avkast-
ning pd en investering i en fastighet som beriknas ge ett driftnetto
om 300 000 kr 4r beredd att betala 6 000 000 kr (300 000/0,05) for
fastigheten. Detta innebir att pa ett befintligt bestdnd avkastningen
per definition alltid ir marknadsmissig. P4 en vil fungerande marknad
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sker nimligen alltid en anpassning s& att marknadsvirdet ligger i
linje med avkastningen. Om exempelvis driftnettot i exemplet ovan
okar till 400 000 till f6ljd av en ny hyreslagstiftning, 6kar mark-
nadsvirdet tll 8 000 000 kr (400 000/0,05). Om den risk som det
innebir att dga fastigheten 1 exemplet minskar pd grund av ligre
risk f6r vakanser 1 det omrade dir den ligger till f6ljd av férbittrade
mojligheter till arbete, 6kar fastighetens marknadsvirde. Om en
investerare till f6ljd av den minskade risken kriver en avkastning
om endast fyra procent stiger marknadsvirdet till 10 000 000 kr
(400 000/0,04).

Redogérelsen hittills har rért virdet av en fastighet och samman-
lagd avkastning p& denna. Denna avkastning ska ticka kostnader
for sdvil frimmande (13nat) som eget kapital. Om en investerare i
stillet dr intresserad av avkastningen pd det kapital som han eller
hon sjilv satsar 1 en fastighet eller ett fastighetsbolag, utgérs den
relevanta avkastningen av betalningsnettot. Med detta avses vad
som 4terstdr av driftnettot sedan rintor pd ldnat kapital betalts. Be-
triffande avkastning pd det egna kapital som satsas 1 en fastighet
eller avkastning pd ett bolags egna kapital tillkommer en aspekt nir
det giller riskpremien, nimligen andelen eget kapital i férhallande
till frimmande. Risken att det inte blir ndgot betalningsnetto kvar
nir ldnerintor dr betalda ¢kar ju mindre andel eget kapital bolaget
har. P4 mindre andelar eget kapital ir riskpremien dirfér hogre dn
pa storre andelar eget kapital. Hela risken med verksamheten for-
delas ju di 6ver ett mindre eget kapital. Enligt vad som framkom
vid hearingen ligger marknadsmissig avkastning pa eget kapital 1
bostadsaktiebolag pd betalningsnetto om 4-12 procent.

Ett fastighetsbolags marknadsvirde bestims utifrin det for-
vintade framtida betalningsnettot frin dess verksamhet (eventuellt
med beaktande av férvintade virdeférindringar) och marknadens
avkastningskrav. En annan term f6r ett bolags marknadsvirde ir
justerat eget kapital. Detta begrepp definieras som eget kapital plus
obeskattade reserver minus uppskjuten skatt pd dessa plus bedémt
dvervirde pd fastigheter minus uppskjuten skatt pd detta dvervirde.

Efter denna beskrivning 6vergdr vi till att bedéma hur kommu-
nerna och de kommunala bostadsaktiebolagen ska agera for att inte
bryta mot principen om den marknadsekonomiske investeraren.
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10.2.3 Vem ar den marknadsekonomiske investeraren?

Vir beddmning: Den marknadsmissige investeraren ir en privat
investerare som till storleken kan jimféras med kommunen och
som har samma l&ngsiktighet 1 sina placeringar och samma in-
stillning ull risk. Vid tillimpningen av principen om den mark-
nadsekonomiske investeraren kommer det ofta i praktiken att
bli friga om jimforelse med en hypotetisk privat investerare.

Som vi har framhéllit ovan ska kommunernas agerande sdsom idgare
till kommunala bostadsaktiebolag jimféras med den marknads-
ekonomiska investerarens beteende. Jimforelsen ska goras med en
privat investerare som

1. till storleken kan jimféras med de kommunala dgarna och som har
2. samma ldngsiktighet i sina placeringar och
3. samma instillning till risk.

Nir det ska bedomas om en viss &tgird dr forenlig med den nimn-
da principen kan det visa sig omdjligt att hitta ndgon privat dgare
som till sin storlek kan jimféras med en kommunal dgare, som har
samma lingsiktighet som denne och som har samma riskprofil i sitt
agerande. Det kan dirfér bli friga om att jimféra med en hypo-
tetisk, jimférbar privat dgare. Hur en sddan agerar fir man sluta sig
till genom att se pd agerandet hos privata dgare som ir s jimfor-
bara som mgjligt. Sedan fir man géra justeringar fér att kompen-
sera for skillnaderna mellan dgarna.

10.2.4 Vid vilka forhallanden far kommunerna skjuta till
kapital till kommunala bostadsaktiebolag?

Vir bedomning: Statsstédsreglerna innebir att en kommun fir
skjuta till kapital tll sitt bostadsaktiebolag i den mén kapital-
tillskottet vid tidpunkten for tillskjutandet kan férvintas ge en
marknadsmissig avkastning, motsvarande en real riskfri rinta —
exempelvis rintan pd en real statsobligation — med tilligg av en
riskpremie. Kommunerna ir fria att vilja vilka risker de ska ta
men méste ta ut riskpremier som motsvarar risken. Den mark-
nadsmissiga avkastningen kan bestd av sdvil driftnetto som
virdedkningar.
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I kapitel 6 (avsnitt 6.4.2.3) har vi kommit fram till att en offentlig
investerare som skjuter till eget kapital miste férvinta sig samma
avkastning pd detta kapital som en jimfoérbar privat investerare
skulle ha férvintat sig i en motsvarande situation. Om sidan av-
kastning inte kan forvintas och den offentliga investeraren ind3
gor kapitaltillskottet, innebir dtgirden en ekonomisk férdel for det
mottagande bolaget. For att kommunerna inte ska medge sina
bostadsaktiebolag nigra sidana foérdelar krivs alltsd att de skjuter
till kapital endast om de kan férvinta sig en marknadsmissig av-
kastning pd dessa medel. En marknadsmissig avkastning motsvarar
en real riskfri rinta — exempelvis rintan pd en real statsobligation —
med tilligg f6r en riskpremie f6r att kompensera fér den risk som
investeringen ir férenad med. Den férvintade marknadsmissiga
avkastningen kan bestd av sdvil driftnetto som virdeskningar. Om
bolaget kan foérvintas sjunka i virde, krivs en hogre férvintad vinst
som kompensation f6r de férvintade virdeminskningarna.

Kommunerna ir fria att vilja vilka risker som de vill ta. Om de
viljer att gora kapitaltillskott som ir férenade med lag risk, blir den
avkastning som de kan foérvinta sig 1ig. Avkastningen ir emellertid
indd marknadsmissig, dven om den ir ligre in den som en jimfér-
bar investerare férvintar sig av en annan investering som ir férenad
med en hogre risk.

I domen i milet Westdeutsche Landesbank Girozentrale, som
redovisas 1 kapitel 6 (avsnitt 6.2.4.3), uttalade sig forstainstansritten
om det utrymme f6r skénsmissig bedomning som en offentlig
investerare férfogar 6ver. Den pdpekade dirvid att det finns en
skillnad mellan berikningen av en investerings sannolika avkast-
ning, vid vilken den offentliga investeraren férfogar dver ett visst
utrymme {or skénsmissig beddmning, och investerarens avvigning
for att faststilla huruvida denna avkastning ir tillrickligt hog for
att den aktuella investeringen ska genomféras. Vid denna avvigning
ir utrymmet for skénsmissig bedémning mindre, eftersom den
aktuella transaktionen kan jimféras med andra méjligheter att
placera kapitalet. Nir en kommun éverviger att gora ett kapital-
tillskott och den vil har bedémt vilken risk som investeringen ir
forenad med, finns det dven enligt vir uppfattning inget utrymme
att gd under det avkastningskrav som denna risk medfér. Diremot
forfogar kommunen 6ver ett visst utrymme att fritt bedéma om
investeringen verkligen kan forvintas ge en sddan avkastning.

Som férstainstansritten slog fast i den nimnda domen ska man
vid beddmningen av om en tgird innebir std se pad vilket férhall-
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ningssitt som en privat investerare skulle ha intagit vid den aktuella
transaktionen med hinsyn till tillginglig information och den
forutsebara utvecklingen vid denna tidpunkt Om investeringen
grundades pa realistiska férvintningar pd marknadsma551g avkast-
ning, saknar det betydelse att det senare visade sig att avkastningen
blev ligre. I och med att investeringar dr férenade med risk idr det
sjilvklart att den faktiska avkastningen i de flesta fall kommer att
avvika frin den férvintade, antingen uppdt eller nedst.

10.2.5 Hur ska kommunerna driva sina bostadsaktiebolag
for att inte bryta mot artikel 87.1?

Vir bedomning: Fér att inte bryta mot artikel 87.1 miste
kommunerna agera pd samma sitt som en jimférbar privat dgare
av ett jimférbart privat bostadsféretag. Vid jimforelsen méste
sddana skillnader i férutsittningar som finns i form av bl.a. fére-
tagens storlek och fastighetsbestindets sammansittning beaktas.

Kommunerna m3ste beakta féljande vid driften av sina bostads-
aktiebolag.

De kommunala bostadsaktiebolagen kan agera lingsiktigt
och ir fria att vilja hur stora risker som ska tas. Kommunerna
behover alltsd inte efterstriva lika hég omedelbar avkastning
som en kortsiktig investerare skulle ha krivt. Avkastningen
mdste dock vara marknadsmissig utifrin den valda risknivdn, 1
vart fall pd ling sikt. De kommunala bostadsaktiebolagen méste
striva efter att i vart fall pd ling sikt — med utgdngspunkt i de
risker som man viljer att ta — maximera sina vinster.

Investeringar méste grundas pd foretagsekonomiskt korrekta
investeringskalkyler. De fir géras endast om de kan férvintas ge
en marknadsmissig avkastning pd det kapital som satsas. Denna
avkastning utgdrs som utgdngspunkt av driftnetto och ska ticka
en riskfri real rinta och en riskpremie. Foérvintade lingsiktiga
virdeférindringar ska beaktas, liksom om en investering leder till
positiva féretagsekonomiska effekter f6r foretaget som helhet.

Nir det giller verksamheten med det befintliga bestindet ska
vinstmaximering efterstrivas, i vart fall pd ldng sikt, med hinsyn
till de risker som tas. De kommunala bostadsaktiebolagen maste
som ett led i detta striva efter kostnadseffektivitet och fir inte
ta pd sig kostnader som inte pd sikt kan forvintas bidra till en
minst lika bra 16nsamhet. En kommun fir siledes inte 1 hogre
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utstrickning dn vad som ir affirsmissigt motiverat ur det kom-
munala bostadsaktiebolagets perspektiv anvinda bolaget som
instrument for olika &tgirder som ir till nytta f6r samhillet eller
kommunen som helhet.

I hyrestérhandlingarna maste de kommunala bostadsaktie-
bolagen inom ramen f6r de hyror som hyreslagstiftningen med-
ger striva efter de hyror som kan antas leda till stérst vinst, i
vart fall pd sikt.

10.2.5.1 Inledning

Den i praktiken mest betydelsefulla frigan ir inte vilka tillskott av
kapital till kommunala bostadsaktiebolag som kan godtas — efter-
som de tillskott som gors i regel dr smd 1 forhillande till det kapital
som redan finns i bolagen — utan hur kommunerna ska agera for att
fa avkastning p3 sitt befintliga kapital i de kommunala bostads-
aktiebolagen, dvs. hur kommunerna ska driva sina bostadsaktie-
bolag. Aven hir giller att de ska agera pi samma sitt som en jim-
forbar privat dgare, dvs. soka uppnd en maximering av vinsten i for-
hdllande till omstindigheterna och till sina intressen pd kort, medel-
lang eller ling sikt.

Nir det giller verksamheten 1 de kommunala bostadsaktie-
bolagen skiljer sig synsittet ndgot nir det giller & ena sidan verk-
samheten med det befintliga fastighetsbestindet och & andra sidan
investeringar. Betriffande det befintliga bestindet saknar det
betydelse vilket eget kapital som har satsats i detta. Om det visar
sig att en investering varit mindre lyckosam och det inte ir majligt
att f8 en marknadsmissig avkastning pd den, kan man inte begira
det oméjliga utan fir néja sig med den vinst som ir mojlig; kravet
blir di att bolaget gor det bista mojliga av situationen. Detta kan
kriva anpassningar av den gjorda investeringen i syfte att tillgodose
krav pd lingsiktig lonsamhet. Om en investering varit riktigt lycko-
sam, kan man inte ndja sig med en avkastning pd det satsade kapi-
talet motsvarande den riskfria reala rintan med tilligg f6r en risk-
premie, om det ir mojligt att nd en hogre avkastning in si. Kom-
munala bostadsaktiebolag ska ju agera precis som andra féretag,
dvs. striva efter i vart fall lingsiktig vinstmaximering. Nir det
giller investeringar, blir perspektivet detsamma som vid kommu-
nernas kapitaltillkott: investeringar far goras endast om de kan for-
vintas ge en marknadsmaissig avkastning pa det kapital som satsas.
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10.2.5.2 Verksamheten med det befintliga bestindet

Som vi nimnt ovan stir det kommunerna fritt att vilja vilka risker
som ska tas 1 verksamheten. Om de viljer att ta liga risker, kan de
ocksd forvinta sig ligre avkastning. Det stdr ocksd kommunerna
fritt att vilja pd vilken sikt som de vill maximera sina vinster, under
forutsittning att sikten inte ir sd ling att ingen privat investerare
skulle vilja den. Vi utgdr emellertid frin att kommunerna viljer att
agera langsiktigt. Det ir siledes mojligt att resultatet av deras
strategier visar sig forst ldngt i framtiden.

For att vinsterna i de kommunala bostadsaktiebolagen ska bli de
bista mojliga — 1 vart fall pd ldng sikt och med hinsyn till de risker
som tas — krivs att de kommunala bostadsaktiebolagen agerar
rationellt och ligger pd foretagsekonomiskt motiverade nivder nir
det giller intikter, dvs. hyror, och utgifter. De miste dirfor for-
soka nd den hyresnivd som ger bista mojliga vinst, 1 vart fall pa ling
sikt. De kommunala bostadsaktiebolagen kan dirfér inte ingd 6ver-
enskommelser om hyror som ligger under den nivd p3 vilken vins-
ten lingsiktigt maximeras, med de begrinsningar som hyreslagstift-
ningen stiller upp. Det sista ir viktigt: en strivan efter affirsmis-
sighet sidger nimligen inget om vilka hyror de kommunala bostads-
aktiebolagen kommer att kunna ta ut av hyresgisterna. Den frigan
besvaras 1 stillet av hyreslagstiftningen, som sitter de ramar inom
vilka bide privata och kommunala bostadsféretag kan agera.

Férutom att de kommunala bostadsaktiebolagen ska striva efter
den hyresnivd som ger bista [dnsamhet ska de vara kostnadseffek-
tiva och inte ta pd sig kostnader som inte ir foretagsekonomiskt
motiverade. De kan sdledes inte ha underhill p& en omotiverat hog
nivd och inte heller 8dra sig kostnader foér standardfoérbittringar
eller verksamhet av social karaktir, om dessa inte bidrar till en
minst lika bra Iénsamhet.

Kommunerna ska alltsd agera pd samma sitt som en jimférbar
privat dgare av ett jimforbart privat bostadsforetag. Aven hir ir det
ett bekymmer att det kan vara svirt att hitta jimfoérbara dgare till
jimforbara bostadsféretag. Minga kommunala bostadsforetag ir
avsevirt storre dn sin konkurrenter pd orten och har ett fastighets-
bestind som skiljer sig frin konkurrenternas. Det ir mojligt att si-
dana skillnader kan motivera olika strategier nir det giller exem-
pelvis hyresniver. Det skulle exempelvis kunna finnas rationella
skil for kommunala bostadsforetag att ha en annan hyresstruktur
in konkurrenterna. Vidare kan det vara mojligt f6r ett stort foretag
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att dra nytta av stordriftsférdelar. Detta kan medféra att foretaget
agerar pd ett annat sitt dn ett mindre foretag.

Skillnader i fastighetsbestindet mellan olika féretag kan ocksd
medfora att foretagen agerar pd olika sitt. Exempelvis har vissa
kommunala bostadsaktiebolag stérre andelar fastigheter 1 miljon-
programsomriden in sina privata konkurrenter. Det relevanta kri-
teriet dr hur en jimforbar privat dgare skulle styra foretaget med
dess bestdnd for att maximera vinsten pd den sikt och med den
risknivd som kommunen valt. Om det visar sig att vissa invester-
ingar som ett kommunalt bostadsaktiebolag har gjort inte blir eko-
nomiskt lyckade utan leder till exempelvis stora underhéllskostna-
der och stora vakanser, kan man inte kriva mer in det mgjliga. Om
de vinster som erhdlls frin det befintliga bestdndet ir smd men en
jimforbar privat dgare inte skulle kunna uppnd hogre vinster, har
det kommunala bostadsaktiebolaget iakttagit principen om den
marknadsekonomiske investeraren.

Nir det giller frigan om jimférbara privata investerare har
SABO vid vira samrddsforfaranden pekat pd att de kommunala
bostadsaktiebolagen lyder under den kommunala lokaliserings-
principen (2 kap. 1 § kommunallagen) och dirfér far bedriva verk-
samhet endast inom den egna kommunens omride. Detta kan
bland annat leda till svirigheter f6r de kommunala bostadsaktie-
bolagen att sprida risker. Enligt vir uppfattning kommer denna be-
grinsning emellertid inte att medféra att de kommunala bostads-
foretagen behdver agera pd annat sitt dn privata foretag i ndgon
storre min. Rent teoretiskt skulle en fastighet kunna ha ett hogre
virde for ett privat fastighetsbolag med fastigheter 1 andra kommu-
ner, eftersom fastigheten skulle kunna erbjuda en mgjlighet att
sprida risker. Vid sidana férhillanden borde, teoretiskt sett, ett
vinstmaximerande kommunalt bostadsaktiebolag silja fastigheten
till det privata foretaget, eftersom det kommunala bolaget kan f ut
ett pris som Overstiger fastighetens virde i dess egen dgo. Skillna-
den 1 virde pd grund av méjligheter till riskspridning torde dock
vara marginell och 6vervigas av exempelvis stordriftsférdelar hos
det kommunala bostadsaktiebolaget. Det ir dirfér enligt vir upp-
fattning inte sannolikt att lokaliseringsprincipen kommer att leda
till att kommunala bostadsféretag maste agera pd annat sitt dn kon-
kurrenterna, férutom att de ir begrinsade till att bedriva verksam-
het inom kommunens grinser.

Nir det giller de begrinsningar som lokaliseringsprincipen inne-
bir ska betonas att jimforelsen enligt principen om den marknads-
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ekonomiske investeraren ska goras med jimforbara privata inves-
terare. Det saknar dirfor betydelse att ett bostadsféretag med verk-
samhet 1 en annan kommun kan f bittre avkastning p sitt fastig-
hetsinnehav, om anledningen till detta ir att marknadsférutsitt-
ningarna dr bittre dir.

I domen i det ovannimnda méilet Westdeutsche Landesbank
Girozentrale understrok forstainstansritten att offentliga dgare inte
far blanda samman sin stillning som offentliga organ och sin still-
ning som féretagare. Kommunerna kan t.ex. inte styra sina bostads-
aktiebolag s att dessa koper fastigheter som anvinds i den kommu-
nala verksamheten, exempelvis skolbyggnader, om forvirvet av
fastigheten inte medger en marknadsmissig avkastning pd denna
investering. Vidare kan en kommun inte 1 hégre utstrickning in
vad som ir affirsmissigt motiverat ur det kommunala bostadsaktie-
bolagets perspektiv anvinda bolaget som instrument foér olika
tgirder som ir till nytta f6r samhillet eller kommunen som helhet.
Exempelvis kan inte ett kommunalt bostadsaktiebolag anvindas
som arbetsmarknadspolitiskt instrument genom att det anstiller
mer personal dn vad som egentligen behévs i verksamheten for att
denna ska ge maximal vinst pd l3ng sikt.

10.2.5.3 Investeringar

Nir det giller de kommunala bostadsaktiebolagens nyinvesteringar,
ska kommunerna stilla krav pd att sddana gérs endast om de kan
forvintas ge en marknadsmissig avkastning pd det kapital som an-
vinds vid investeringen. Denna avkastning utgérs som utgings-
punkt av driftnetto och ska ticka en riskfri real rinta och en risk-
premie. Reala virdeférindringar méiste emellertid ocksd beaktas.
Om det satsade kapitalet kan férvintas bli férbrukat genom att den
fastighet som investeringen gjorts i sjunker i virde, krivs forvint-
ningar pd ett hdgre driftnetto f6r att den f6rvintade avkastningen
ska vara marknadsmissig. P4 motsvarande sitt giller att férvintade
reella virdestegringar kan beaktas 1 investeringskalkyler. De virde-
forindringar som ska beaktas ir lingsiktiga sidana. Virdeférind-
ringar som beror pd exempelvis kortsiktiga svingningar 1 rintenivier
saknar sdledes betydelse.

Riskpremien ska motsvara den risk som den aktuella invester-
ingen verkligen innebir. De kommunala bostadsaktiebolagen maste
siledes gora sina investeringar utifrdn affirsmissiga dverviganden
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och basera dem p3 korrekta investeringskalkyler. Om hyressitt-
ningssystemet eller marknaden inte medger hyror som ger avkast-
ning pd den beskrivna nivin ska de kommunala bostadsaktie-
bolagen l3ta bli att gora investeringen 1 friga. Den relevanta av-
kastningen ir inte enbart den som kan férvintas av nyinvesteringen
sedd for sig sjilv. Om investeringen leder till positiva effekter pd
lénsamheten 1 6vrigt i bolaget pd grund av exempelvis stordrifts-
fordelar eller andra synergieffekter, ska sidan paverkan p3 16nsam-
heten beaktas.

I det foregdende avsnittet har vi forklarat att skillnader mellan
bostadsforetag kan leda till att de helt rationellt agerar pa olika sitt.
Exempelvis kan det vara affirsmissigt for ett stort féretag — som
kan dra nytta av skalférdelar — att investera i en kommun dven om
andra féretag inte gor det.

I avsnitt 10.2.4 ovan har vi forklarat att utrymmet fér en kom-
munal dgare, som 6verviger att skjuta till kapital till sitt bostads-
foretag, att avgora vilken avkastning som mdste kunna férvintas
for att kapitaltillskottet ska f3 ske idr betydligt mindre dn utrymmet
att beddma om denna avkastning verkligen kan foérvintas. Mot-
svarande giller f6r kommunala bostadsaktiebolags investeringar.
Dessa bolag forfogar alltsd dver ett visst utrymme att sjilva avgora
om en investering verkligen kan forvintas ge en marknadsmissig
avkastning. Om det faktiska utfallet skulle visa sig bli simre dn det
forvintade, saknar detta betydelse, forutsatt att investeringen grun-
dats pa realistiska forvintningar pi marknadsmissig avkastning.

I foregdende avsnitt har vi vidare resonerat kring lokaliserings-
principens betydelse f6r de kommunala bostadsaktiebolagens ager-
ande nir det giller verksamheten med det befintliga bestdndet. Nir
det giller investeringar skulle de begrinsningar som foljer av denna
princip kunna leda till att de kommunala bostadsaktiebolagen inte
kan sprida sina risker pd samma sitt som privata féretag och att de
dirfér borde basera sina investeringskalkyler pd hogre riskpremier
in konkurrenterna. Aven i detta sammanhang anser vi att denna
effekt ir forhdllandevis marginell och kan vigas upp av exempelvis
stordriftsférdelar hos det kommunala bostadsaktiebolaget.
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10.2.6 Mojligheter for ett affarsmassigt kommunalt
bostadsaktiebolag att vidta atgarder av social karaktar

Vir bedémning: Ett affirsmissigt kommunalt bostadsaktie-
bolag f&r vidta dtgirder av social karaktir endast om det pd viss
sikt kan férvintas bli minst lika [6nsamt for bolaget att vidta
dtgirden som att avstd frin den.

Det kan finnas minga situationer dir det ligger i ett kommunalt
bostadsaktiebolags lingsiktiga ekonomiska intresse att engagera sig
1 verksamhet som inte ger vinst pd kort sikt. Det kan emellertid
ocksd finnas 4tskilliga situationer dir en dtgird av allminnyttig
karaktir inte ens pd ldng sikt ligger 1 det kommunala bostadsaktie-
bolagets ekonomiska intresse. Affirsmissighet och socialt ansvar ir
inte alltid foérenliga utan kan std 1 motsittning till varandra (jfr
Mattsson-Linnala s. 14 f.).

Det ir visentligt att det kommunala bostadsaktiebolaget klargor
for sig sjilvt varfor en 3tgird vidtas och att det pd ling sikt kan
forvintas bli minst lika l6nsamt for bolaget att vidta dtgirden som
att avstd frin den. Perspektivet i en affirsmissig modell miste alltid
vara bolagets. Om en 4tgird ir gynnsam fér bdde kommunen och
det kommunala bostadsaktiebolaget, fir bolaget vidta dtgirden. Om
dtgirden diremot ir gynnsam ur ett samhillsperspektiv men inte
affirsmissigt motiverad for det kommunala bostadsaktiebolaget
ens pa lang sikt, ska bolaget inte vidta tgirden. Atgirden fir i ett
sddant lige i stillet vidtas av kommunen. Skulle kommunen avstd
frdn att vidta en tgird som ur ett samhillsperspektiv ir 6nskvird,
ir detta en friga som fir hanteras i den demokratiska debatten i
kommunen och som kan {3 politiska effekter vid nista kommunal-
val. S&dant avstiende gor emellertid inte dtgirden till en angeligen-
het f6r det kommunala bostadsaktiebolaget.

Med tanke pd en eventuell prévningssituation dr det viktigt att
ett kommunalt bostadsaktiebolag infér vidtagandet av en viss
dtgird dokumenterar varfér man anser att dtgirden ir affirsmissig.

Sociala &tgirder torde ofta aktualiseras inom ramen fér projekt
for utveckling av eftersatta bostadsomriden. Sidana projekt kan
ofta beh6va vara langsiktiga f6r att ge resultat, och vinsten av att
vidta en viss dtgird kan ligga ldngt fram i tiden. Detta innebir
emellertid inte att varje dtgird kan antas vara affirsmissig, bara
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perspektivet ir tillrickligt 1dngt, utan en prévning méste 1 varje fall
goras av affirsmissigheten.

Aven inom ramen fér den permanenta verksamheten kan det
vara affirsmissigt att vidta dtgirder av social karaktir, 13t vara att
kravet pd affirsmissighet mer sillan torde vara uppfyllt hir dn nir
det giller projekt.

En &tgird som skulle kunna vara (men inte nédvindigtvis ir)
affirsmissigt motiverad ir direkta bidrag till ungdomsverksambhet,
dir det forhdllandet att ungdomar far vettig verksamhet att dgna sig
4t bidrar till att de avhéller sig frén brottslighet, sdsom vandaliser-
ing av det kommunala bostadsaktiebolagets bostadsomraden.

I kapitel 2 finns exempel pd verksamhet i kommunala bostads-
aktiebolag som inte har nigot direkt samband med bostadsverk-
samheten och verksamhet dir det 1 vissa fall kan ifrigasittas om
den ir affirsmissigt motiverad. Det ror sig bl.a. om insatser av
social karaktir, till exempel att anstillda i bolagen dgnar en del av
sin tid 3t att hjilpa hyresgister som inte skulle klara sitt boende
utan hjilp, fritidsverksamhet &t unga och skapande av ungdoms-
arbeten men dven verksamhet av lite annorlunda slag sdsom arbets-
formedling. Det férekommer dven att kommunala bostadsaktie-
bolag driver en centrumanliggning som ett led i upprustningen av
ett bostadsomrdde, vilket ofta har visat sig vara av avgérande be-
tydelse for ett bostadsomrides utveckling.

I den min som en verksamhet ir ekonomiskt motiverad for
bolaget, t.ex. genom att I6nsamheten 1 bostadsverksamheten — pd
kort eller ldng sikt — dkar till f6]jd av att det blir mer attraktivt att
bo i bolagets ligenheter, finns det inte hinder mot att bolaget dgnar
sig &t verksamheten.

Det férekommer ocks3 att exempelvis skolor dgs av kommunala
bostadsaktiebolag. Om kommunen betalar s& hég hyra att det ir
minst lika 16nsamt f6r det kommunala bostadsaktiebolaget att dga
skolan som att inte gora det, framstdr innehavet som affirsmissigt.
Nigon affirsmissig vinst vid sidan av hyresintikterna for ett
kommunalt bostadsaktiebolag av att inneha en skola kan emellertid
inte antas.
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10.2.7 Hur ska kommunerna sakerstélla att verksamheten i de
kommunala bostadsaktiebolagen drivs affarsmassigt?

Vir bedéomning: Kommunerna miste anta dgardirektiv med tyd-
liga riktlinjer for hur verksamheten i de kommunala bostadsaktie-
bolagen ska bedrivas for att uppfylla kravet pa affirsmissighet.

For att sikerstilla att verksamheten 1 de kommunala bostadsaktie-
bolagen drivs affirsmissigt ir det viktigt att kommunerna i igar-
direktiv ger riktlinjer dir de tydligt utvecklar hur verksamheten ska
bedrivas 1 de avseenden som vi har berért ovan i avsnitt 10.2.5 och
10.2.6. Att kommunerna faststiller sidana direktiv har betydelse
inte endast for att de ska kunna se till att verksamheten verkligen
drivs affirsmissigt utan dr ocksd viktigt f6r att kommunerna ska
kunna visa att de stiller krav pd affirsmissighet och forklara hur de
ser pd vad affirsmissighet innebir foér det fall kommunens eller det
kommunala bostadsaktiebolagets agerande skulle ifrigasittas.

10.2.8 Hur vet man att vinsten ar pa rimlig niva?

Vir beddmning: Bedémningen av affirsmissigheten bér ta sikte
pd frigan vilka vinster som ir mdojliga i verksamheten. De
centrala frigorna ir dirvid vilka hyresnivier som de kommunala
bostadsaktiebolagen bér striva efter och hur det kan bedémas
om de faktiska hyresnivierna 6verensstimmer med de féretags-
ekonomiskt mest motiverade.

Det ir viktigt att de kommunala bostadsaktiebolagen féljer
redovisningsreglerna for att det ska kunna kontrolleras om de
foljer statsstodsreglerna.

Det dr dven infoér vidtagandet av en Atgird viktigt att ett
kommunalt bostadsaktiebolag noggrant éverviger — férutsatt att
bolaget inte ir skyldigt att vidta dtgirden till f6ljd av tvingande
lagregler eller motsvarande — om det p4 sikt kan férvintas leda
till minst lika hog vinst att vidta dtgirden som att lita bli. Per-
spektivet 1 6vervigandena méste hela tiden vara bolagets bista,
inte vad som ir bist fér t.ex. kommunen som samhillsaktér. Ett
kommunalt bostadsaktiebolag bér dokumentera de évervigan-
den det gjort for att 1 en provningssituation kunna visa att éver-
vigandena varit affirsmissiga.
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10.2.8.1 Finns det ndgra ekonomiska matt som kan anvindas
vid kontrollen av affirsmaissighet?

Vi har ovan anfért att i affirsmissiga kommunala bostadsaktiebolag
ska investeringar grundas pa féretagsekonomiskt korrekta invester-
ingskalkyler och géras endast om de kan férvintas ge en mark-
nadsmissig avkastning pd det kapital som satsas. Nir det giller
verksamheten med det befintliga bestindet ska de kommunala
bostadsaktiebolagen striva efter att maximera vinsterna, i vart fall
pa sikt och med hinsyn till de risker som tas.

Bedémningen av om en investering har gjorts pd affirsmissiga
grunder ska ske med hinsyn till situationen nir investeringen gjor-
des, till den information som fanns tillginglig dd och till den férut-
sebara utvecklingen vid den tldpunkten Om det skulle bli aktuellt
att beddma om en investering verkligen gjorts pa affirsmissig
grund, ska det prévas om investeringskalkylen varit realistisk och
om foretaget hade fog for sina antaganden om det ekonomiska
utfallet. Trots att bedémningen ska ske med hinsyn till situationen
vid investeringsbeslutet, kan det faktiska utfallet under de nirmaste
dren efter investeringen vara av virde nir det ska avgdéras om den
gjordes pd affirsmissig grund. Om det faktiska resultatet avviker
mycket frin det kalkylerade, miste det kommunala bostadsaktie-
bolaget kunna férklara avvikelserna.

Nir det giller det befintliga bestindet, dr det betydligt svirare
att bedéma om verksamheten bedrivs affirsmissigt. I EPF:s andra
anmilan till kommissionen gors gillande att de kommunala bostads-
aktiebolagen far stdd frén kommunerna genom att dessa inte kriver
tillricklig avkastning pd det kapital som de tillhandahiller de kom-
munala bostadsaktiebolagen. Resonemanget bygger pa att de kom-
munala bostadsaktlebolagen boér ha viss avkastning pa justerat eget
kapital. Aven vid vira samridsférfaranden med Fastighetsigarna,
Hyresgistféreningen, SABO och SKL har frin vissa hill gjorts
gillande att de kommunala bostadsaktiebolagen mdiste ha mark-
nadsmissig avkastning pd justerat eget kapital fér att inte medges
ekonomiska fordelar. Det har ocksd hivdats att kontrollen av
affirsmissigheten bor ske genom en bedémning av att avkast-
ningen pa justerat eget kapital verkligen ir marknadsmissig.

I avsnitt 10.2.8 har vi redogjort fér hur bostadsaktiebolagens
justerade eget kapital uppkommer. Det justerade egna kapitalet
bestims utifrdn fastigheternas marknadsvirden. Dessa virden beror
pd de driftnetton som ir méjliga att uppnd ur fastigheterna och pa
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marknadens avkastningskrav. Nir man vil slagit fast vilka drift-
netton som ir mojliga att uppnd, ir det bara friga om en enkel
rikneoperation for att f fram marknadsvirdena. Om man vid jim-
forelsen av de faktiska vinsterna med det justerade egna kapitalet
kommer fram till att avkastningen inte ir marknadsmissig, beror
det pd att de faktiska driftnettona ir ligre in de mojliga. Den
centrala frigan ir alltsd vilket 6verskott frin verksamheten som ir
mdjligt, dvs. om verksamheten drivs pd det sitt som en jimférbar
privat investerare skulle ha drivit den. Bedémningen av affirs-
missigheten bor dirfér ta sikte pd frigan vilka vinster som dr moj-
liga 1 verksamheten. D4 blir de centrala frigorna dels vilka hyres-
nivier som de kommunala bostadsaktiebolagen bér striva efter och
hur man kan bedéma om de faktiska hyresnivierna verensstimmer
med de féretagsekonomiskt mest motiverade, dels om foretagen ir
kostnadseffektiva.

Enligt vir uppfattning finns det inga ekonomiska mdtt som med
nigorlunda sikerhet ger indikation om att ett féretags hyror och
kostnader ligger p& den nivd som ger bist vinst pd den sikt och med
den risknivd som féretaget har valt. Det ir inte heller mojligt att
med ekonomiska virden visa att ett féretag dr kostnadseffektivt.
Vad som enligt vir uppfattning ir viktigt ir att man i de kommu-
nala bostadsaktiebolagen seriést 6verviger hur man ska agera for
att, 1 vart fall pd ling sikt, g8 med s& hog vinst som mojligt, med
beaktande av den valda risknivin. Kommunala bostadsaktiebolag
som inte begir de hogsta hyror som ir mdjliga enligt hyreslag-
stiftningen médste kunna motivera sitt agerande med att det pa sikt
leder till ett bittre ekonomiskt utfall dn att begira hogsta mojliga
hyror.

I kapitel 18 kommer vi att foresld dndringar i hyreslagstift-
ningen. Enligt de forslagen ska pdtagliga och varaktiga overskott i
efterfrigan pd ligenheter 1 ett bostadsomride kunna motivera hégre
hyror. Om de kommunala bostadsaktiebolagen viljer att inte ut-
nyttja mojligheterna till hyreshéjningar 1 omrdden dir efterfrige-
dverskott kan motivera sddana, kan det ifrdgasittas att de verkligen
agerar affirsmissigt. I ett sidant sammanhang kan det kommunala
bostadsaktiebolagets kétider vara ett matt av virde vid affirsmissig-
hetsbedémningen.
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10.2.8.2 Vikten av korrekt redovisning

Det regelverk som styr foretags redovisning giller f6r kommunala
bostadsaktiebolag pd samma sitt som for privata foretag, och de
kommunala bostadsaktiebolagen ir skyldiga att ha en korrekt redo-
visning. Av Boverkets rapport En studie av allminnyttiga bostads-
foretag som kommunala instrument framgdr att de kommunala
bostadsaktiebolagen i de studerade kommunerna anvinder sig av
olika avskrivningstider. Anledningen till dessa olikheter dr sanno-
likt inte skillnader 1 fastigheters ekonomiska livslingd utan strivan
efter vissa ekonomiska resultat.

For kontrollen av att de kommunala bostadsaktiebolagen verk-
ligen drivs pd foreskrivet sitt dr det viktigt att redovisningen ir
korrekt. De kommunala bostadsaktiebolagen fir dirfér i sin redo-
visning inte ta hinsyn till vilka ekonomiska resultat de oénskar
uppnd. For att den vinst som verksamheten ger upphov till enligt
bolagets redovisning ska vara korrekt krivs att redovisningen ir
rittvisande. Det dr dirfér viktigt att underhdllsdtgirder verkligen
kostnadsfors som sddana — och inte aktiveras som investeringar —
och att investeringar inte kostnadsfoérs som underhall. Vidare méste
rittvisande avskrivningstider anvindas.

10.2.8.3 Vikten av dokumenterade dverviganden

Som vi har framhillit ovan ir ett centralt element i affirsmissig-
heten att ett kommunalt bostadsaktiebolag innan det vidtar en 4t-
gird noggrant dverviger — forutsatt att bolaget inte ir skyldigt att
vidta tgirden till f6ljd av tvingande lagregler eller motsvarande —
om det pd sikt kan férvintas leda till minst lika hég vinst att vidta
dtgirden som att lita bli. Perspektivet 1 6vervigandena maste hela
tiden vara bolagets bista, inte vad som ir bist for t.ex. kommunen
som sambhillsaktor.

Overviganden av detta slag behéver goras i ménga situationer.
Att de dr nédvindiga i1 en investeringssituation eller vid en renover-
ing ir uppenbart, men de dr dven nédvindiga nir bolaget 6verviger
olika sitt att ligga upp den vardagliga driften. Om ett kommunalt
bostadsaktiebolag dverviger att vidta dtgirder som ligger vid sidan
av traditionell bostadsforvaltning, sdsom sociala dtgirder, ir det
naturligtvis sirskilt viktigt att bolaget for sig sjilvt gor klart att

281



Affarsmassiga kommunala bostadsaktiebolag enligt artikel 87.1 SOU 2008:38

dtgirderna 1 friga pd sikt kan forvintas leda till ett ekonomiskt
mervirde for bolaget.

Slutligen miste 6verviganden av detta slag goras i en hyresfor-
handlingssituation. Det kommunala bostadsaktiebolaget méste, nir
det giller hyran, férst gora klart f6r sig vilken hyra som bolaget
sannolikt skulle kunna 4 ut maximalt vid en prévning i hyresnimn-
den. Direfter m3ste bolaget dverviga om det pd sikt kan vara
lonsamt att ta ut en ligre hyra in den som maximalt kan erhillas vid
en hyresnimndsprévning genom att detta leder till exempelvis ligre
omflyttning, att hyresgisterna skéter ligenheterna bittre eller att
hyresgisterna stiller ligre krav pd bolaget. Frin den hyresnivd som
bolaget pa si sitt kommer fram till ir det i en férhandlingssituation
affirsmissigt att dra ifrin de transaktionskostnader och de eventu-
ella kostnader i form av férlust av goodwill som det skulle innebira
att begira hojd hyra 1 hyresnimnden 1 stillet for att {3 till stind en
férhandlingséverenskommelse.

Det bér i det hir sammanhanget &terigen betonas att en strivan
efter affirsmissighet inte siger nigot om vilka hyror de kommu-
nala bostadsaktiebolagen kan ta ut av hyresgisterna. Detta avgors i
stillet av hyreslagstiftningen, som sitter de ramar inom vilka bdde
privata och kommunala bostadsféretag kan agera.

Det kan uppstd situationer dir det ifrigasitts om ett kommunalt
bostadsaktiebolag agerat affirsmissigt. Det ir dirfor viktigt att
kommunala bostadsaktiebolag dokumenterar de éverviganden som
de gjort 1 ovan berdrda situationer f6r att 1 en prévningssituation
kunna visa att de gjort affirsmissiga 6verviganden. Sidan doku-
mentation bor innehdlla en relativt detaljerad redovisning av de
ekonomiska éverviganden som det kommunala bostadsaktiebolaget
gjort infér beslut bl.a. om investeringar och om att godta en viss
hyra i en hyresférhandlingssituation.

10.2.9 Hogre varden pa bostadsrattsfastighetsmarknaden

Vir bedomning: Sannolikheten f6r att ett kommunalt bostads-
aktiebolag méste silja sina bostider for att uppfylla kravet pd
affirsmissighet r 13g och blir 4n ligre om de férslag som vi ligger
fram i kapitel 18 genomfors.
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De senaste dren har bostadsfastigheter 1 vissa delar av landet haft
ett hogre virde pd bostadsrittsfastighetsmarknaden in pd hyres-
fastighetsmarknaden. I framfér allt storstadsregionerna finns moj-
ligheter att silja fastigheter till bostadsrittsféreningar till ett hogre
pris dn det virde som de har pd hyresfastighetsmarknaden. Teo-
retiskt kan man forestilla sig en situation dir efterfrigan pd bo-
stider utvecklas pd ett sddant sitt att det inte framstdr som affirs-
missigt motiverat ens pd ldng sikt att behilla ett bestdnd av hyres-
fastigheter. I en sidan situation skulle i princip affirsmissiga kom-
munala dgare behova avyttra sina fastigheter pd samma sitt som
privata fastighetsigare. Trots utvecklingen av det slag som nimnts
inledningsvis 1 vissa storstadsregioner torde sannolikheten for en
pd affirsmissiga grunder tvingande utforsiljning av hyresbestindet
i praktiken emellertid enligt vr beddmning vara mycket liten.

I kapitel 18 limnar vi forslag till nya hyressittningsregler. De
reglerna innebir bla. ett klargérande av att det geografiska liget
ska beaktas vid en hyresprévning och att ett pitagligt efterfrige-
overskott kan motivera héjda hyror. Om ett sidant hyressittnings-
system inférs kommer mojligheterna till bittre avkastning genom
forsiljningar till bostadsrittsféreningar att minska. I si fall blir
situationer dir férsiljningar skulle framstd som nédvindiga in
mindre sannolika.

10.3 Kommunala borgensataganden

Viar bedomning: En kommun som stiller borgen fér ett kom-
munalt bostadsaktiebolags dtaganden ska for att vara siker pd att
inte 6vertrida artikel 87.1 f6lja de riktlinjer som kommissionen
har slagit fast i sitt tillkinnagivande om tillimpningen av artik-
larna 87 och 88 i EG-férdraget pd statligt stod i form av garan-
tier. Dessa riktlinjer innebir att kommunala borgensavgifter bér
motsvara skillnaden mellan marknadsrintan och den rintesats
som erhills tack vare kommunal borgen.

10.3.1 Inledning

Ett foretag som stiller kommunal borgen som sikerhet kan f3 13n
till en férminligare rinta in om det endast kan erbjuda pantbrev
som sikerhet. Anledningen till att rintan blir ligre ir dels att det
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giller ett ligre lagstadgat kapitalkrav for kreditinstituten vid ut-
l&ning mot kommunal borgen som sikerhet, dels att den risk som
utldningen ir férenad med 6verférs pd kommunen. Vi kommer
strax att behandla dessa aspekter.

Eftersom kommunal borgen medfér ligre rinta och ldntagaren
dessutom slipper kostnad fér pantbrev, ir kommunal borgen en
vanligt férekommande sikerhet. Enligt Statistiska centralbyrdns
meddelande Kommunernas hushdllning med resurser 2006 uppgick
kommunernas borgensférbindelser och évriga ansvarstérbindelser
gentemot kommunala bostadsforetag det &ret till 107,9 miljarder kr.

10.3.2 Anledningen till att rdntan ar olika vid olika sdkerhet

Ake Tegin resonerar i Kredithandboken kring rintenivier och gor
den forenklade uppstillningen att bankerna bestimmer sina utldn-
ingsrintor gentemot sina kredittagare sd att rintorna ticker bank-
ernas refinansieringskostnad, administrativa kostnader, kapitaltick-
ningskostnader och risktickningskrav. Risktickningskravet defini-
erar han som risken foér fallisemang (dvs. sannolikheten att
kredittagaren inte uppfyller sina férpliktelser) multiplicerad med
risken vid fallisemang. Det som Tegin kallar risk fir uppfattas som
den férvintade kreditférlusten, medan termen risk enligt vér
mening bér anvindas for att beskriva spridningen kring det for-
vintade virdet. Rintan bor dirfér dven innefatta en riskpremie,
som ir den ersittning som en marknadsakt6r kriver med anledning
av att det dr hogst osikert om den faktiska kreditférlusten blir den-
samma som den férvintade.

De tvd delar av rintan som varierar beroende pi lintagaren och
den sikerhet som denne stiller ir kapitaltickningskostnaden och risk-
tickningskostnaden, dir den senare alltsd bor ticka sivil den for-
vintade kreditforlusten som en riskpremie. Den del som kan kriva
en nigot mer ingiende behandling ir kapitaltickningskostnaden.

10.3.3 Kapitaltiackningskostnader for banker och andra
kreditinstitut

I lagen (2006:1371) om kapitaltickning och stora exponeringar
(kapitaltickningslagen) och férordningen (2006:1533) om kapital-
tickning och stora exponeringar (kapitaltickningsférordningen)
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finns bestimmelser om kapitalkrav for kreditinstitut. Lagen och
férordningen kompletteras med Finansinspektionens foreskrifter
och allminna rid om kapitaltickning och stora exponeringar (FFFS
2007:1). Det huvudsakliga syftet med kapitaltickningsreglerna ir
att trygga att kreditinstitut och virdepappersbolag uppritthdller en
viss soliditetsniv. Detta uppnds genom att det i lagen stills krav pd
hur stort buffertkapital de miste ha i relation till riskerna i rérelsen.

Kreditinstitut dr utsatta for olika risker 1 sin verksamhet, bl.a.
kreditrisker, marknadsrisker och operativa risker. Kreditrisk kan i
detta sammanhang definieras som risken f6r att en motpart i en
finansiell transaktion inte uppfyller villkoren i kontraktet och for-
orsakar fordringsigaren kapital- eller rinteférlust eller kostnader.
Eftersom kreditinstitut riknar med att vissa forluster (t.ex. i form
av ln som inte &terbetalas) kommer att uppstd, prissitter de sina
produkter s3 att intidkterna i verksamheten ska ticka forlustutfallet.
Syftet med kapitalkrav ir att sikerstilla att instituten har tillrickligt
med kapital f6r att ticka forluster som ir storre dn forvintat, dvs.
utgora en buffert mot ovintade forluster.

Enligt de ovannimnda forfattningarna och foreskrifterna ska
kreditinstitut ha en kapitalbas som motsvarar minst summan av
kapitalkraven for kreditrisker, marknadsrisker och operativa risker
beriknade pa visst sitt. Kapitaltickningskravet kan pdverkas av att
lantagaren kan stilla kommunal borgen. Eftersom det i férsta hand
ir kapitalkraven for kreditrisker som pdverkas av en kommunal
borgen, kommer redovisningen nedan att avse kapitalkraven for
sddana risker.

For kreditrisker krivs ett kapital som motsvarar minst dtta pro-
cent av institutets s.k. riskvigda exponeringsbelopp. Med expo-
neringar avses bl.a. tillgdngar i balansrikningen, t.ex. fordringar till
foljd av utlining. For varje exponering ska ett riskvigt exponer-
ingsbelopp beriknas. Exponeringarna delas in i olika exponerings-
klasser. Det riskvigda beloppet for en enskild exponering bestims
av exponeringens virde multiplicerat med dess riskvikt. De risk-
vigda exponeringsbeloppen beriknas antingen enligt en schablon-
metod eller enligt en grundliggande eller en avancerad intern-
metod. Enligt schablonmetoden ska kapitalkravet for kreditrisker
bestimmas med utgdngspunkt i vilken exponeringsklass — stat,
foretag eller hushdll — som exponeringen tillhér. Det finns flera
riskvikter inom samma exponeringsklass. I schablonmetoden ir
utgdngspunkten att riskvikten ska bestimmas med stéd av de
kreditbetyg som exponeringarna har enligt externa kreditvirder-
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ingsféretag. Om ndgon rating inte finns tillginglig f6ljer av de
ovannimnda férfattningarna och foreskrifterna vilken riskvikt som
ska gilla. Internmetoderna innebir att instituten bygger upp egna
riskklassificeringssystem. Med stdd av dessa system och inom vissa
givna ramar beriknar instituten sjilva exponeringarnas virden och
riskvikter. Tanken ir att internmetoden ska ge ett kapitalkrav som
mer korrekt speglar risken 1 tillgingarna in schablonmetoden.

For ett kreditinstitut som linar ut pengar till féretag giller
kapitaltickningskrav utifrdn den riskvikt som foretaget har. Enligt
schablonmetoden giller att, om féretaget stiller pantritt i bostads-
fastighet eller bostadsritt som sikerhet, exponeringen ska ges
35 procents riskvikt fér den del som, tillsammans med eventuella
fordringar med bittre ritt, hdgst motsvarar 75 procent av bostads-
fastighetens eller bostadsrittens virde. Overskjutande del ska ges
75 procents riskvikt. Om foretaget kan stilla garanti fr foretagets
riskvikt bytas ut mot garantistillarens riskvikt. En exponering mot en
svensk kommun har som utgingspunkt en riskvikt om noll procent.

Om ett féretag 1dnar 1 000 000 kr av ett finansinstitut som tillim-
par schablonmetoden och féretaget kan stilla kommunal borgen
giller inget kapitaltickningskrav for institutet. Om foretaget inte
stiller kommunal borgen miste institutet ha en kapitalbas som
motsvarar foretagets riskvikt. Om féretaget diremot limnar pant-
brev som sikerhet, ska kapitalbasen motsvara den ovannimnda risk-
vikten for exponeringar med pantbrev som sikerhet. Om ett féretag
tagit 18n med pantbrev i bostadsfastighet som sikerhet och linet
motsvarar 100 procent av fastighetens virde, blir riskvikten 35 procent
av den del av l8net som motsvarar 75 procent av fastighetens virde
(0,35 x 0,75) och 75 procent till den 6verstigande delen (0,75 x 0,25),
dvs. 45 procent. Institutets kapitalbas ska vad avser den kreditrisk
som l3net ir forenad med ha en kapitalbas som minst motsvarar
3tta procent av det riskavvigda exponeringsbeloppet. Exponerings-
beloppet uppgar till 1 000 000 kr och riskvikten ir 45 procent. Kapital-
tickningskravet blir dirfér 1 000 000 x 0,45 x 0,08 = 36 000 kr.
Den rinta som foretaget erligger for ldnet ska ticka bl.a. den
avkastning som institutet kriver pd detta egna kapital som inte kan
anvindas pd annat sitt dn for kapitaltickning.

Om kreditinstitutet anvinder sig av nigon av de tvi intern-
metoderna i stillet f6r schablonmetoden, beriknas de riskvigda
exponeringsbeloppen med stéd av institutets riskklassificerings-
system. Institutet bedémer alltsd sjilvt vilken riskvikt som ska
dsittas exponeringar. Om ett foretag kan stilla garanti pdverkas
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riskvikten p3 ett sitt som liknar det vid schablonmetoden. Aven
pantbrev pdverkar riskvikten. Vilken skillnaden i kapitalticknings-
krav blir om kommunal borgen stills som sikerhet 1 stillet for
pantbrev beror pd finansinstitutets riskklassificeringssystem. Det
bér 1 allmidnhet bli en skillnad, men den bér bli mindre 4n om
schablonmetoden tillimpas. Kommunala bolag som kan stilla kom-
munal borgen fér 1an hos kreditinstitut bor alltsd kunna 3 18n will
ligre rinta till f6]jd av att linet medfér ligre kapitaltickningskrav
in om pantbrev limnas som sikerhet.

10.3.4 EG-rattsliga aspekter pa borgensataganden

Av kommissionens tillkinnagivande om tillimpningen av artik-
larna 87 och 88 1 EG-fordraget pd statligt stdd i form av garantier
(se kapitel 6, avsnitt 6.4.2.3) framgdr hur kommissionen ser pd
borgensitaganden. Punkt 3.2 1 detta tillkinnagivande har féljande
lydelse.

For ldnegarantier kan den kontanta bidragsekvivalenten under ett givet
ir antingen

— berdknas pd samma sitt som bidragsekvivalenten for ett mjukt 1an
sedan de inbetalda premierna férst har dragits av, varvid rintesubven-
tionen utgdrs av skillnaden mellan marknadsrintan och den rintesats
som erhdllits tack vare den statliga garantin, eller

— beriknas som skillnaden mellan a summan av utestiende garantier
multiplicerad med riskfaktorn (sannolikheten {6r att garantierna be-
héver infrias) och b eventuella betalda premier, dvs.: (garantibelopp x
riskfaktor) — premie, eller

— beriknas med nigon annan objektivt berittigad och allmint accep-
terad metod.

I princip boér den forsta metoden utgora den normala beriknings-
metoden {6r enskilda garantier, medan den andra berikningsmetoden
bér anvindas {or garantiordningar.

Riskfaktorn bér bygga pa erfarenheterna av betalningsférsummelser
i samband med 1in som beviljats under liknande omstindigheter (sektor,
foretagets storlek, konjunkturlige). De 4rliga bidragsekvivalenterna
bér diskonteras till nuvirdet med hjilp av referensrintan och sedan
liggas thop sd att den sammanlagda bidragsekvivalenten erhills.

Om det vid den tidpunkt d& ldnet beviljas finns en stor sannolikhet
for att l8ntagaren inte kommer att betala tillbaka l3net, t.ex. pd grund
av att lintagaren befinner sig i ekonomiska svirigheter, kan garantins
virde vara lika hégt som det belopp som den faktiskt ticker.
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I punkt 4.2 i tillkinnagivandet stadgas vidare f6ljande.

Kommissionen anser att en enskild statlig garanti inte utgor statligt
stod enligt artikel 87.1 om samtliga nedanstdende villkor dr uppfyllda:

a) Lintagaren har en sund finansiell stillning.

b) Lintagaren skulle i princip kunna {3 ett 1an till marknadsvillkor pd
finansmarknaderna utan ndgot statligt ingripande.

¢) Garantin ir knuten till en bestimd finansiell transaktion, avser ett
faststillt hogsta belopp, ticker inte mer 4n 80 % av det utestdende
lanet eller den finansiella forpliktelsen (med undantag f6r obligationer
och liknande instrument) och har en begrinsad varaktighet.

d) Lintagaren betalar marknadspris fér garantin (som bland annat
3terspeglar garantibeloppet och garantins varaktighet, den sikerhet
som lintagaren stiller, lintagarens finansiella stillning, verksamhets-
sektor och framtidsutsikter, andelen betalningsférsummelser och andra
ekonomiska faktorer).

Enligt kommissionens uppfattning bér den del av l&net som inte
ticks av garantin uppga till 4tminstone 20 procent. Skilet till detta
ir att lingivaren ska vara motiverad att pa ritt sitt bedéma lintag-
arens kreditvirdighet, sikra sina 18n och minimera riskerna i sam-
band med transaktionen. Enligt tillkinnagivandet kommer kom-
missionen att granska garantier som ticker en hel (eller nistan en
hel) transaktion kritiskt.

Kommissionen uttalar emellertid att en underltelse att uppfylla
villkoren i punkt 4.2 inte innebir att en garanti automatiskt betrak-
tas som statligt stod.

Om det finns ndgra som helst tvivel om huruvida en planerad
garanti utgdr statligt stdd ska den enligt kommissionens uppfattning
anmilas.

10.3.5 Vilka borgensavgifter ska kommunerna ta ut?

I punkt 3.2 i tillkinnagivandet redovisas tvd metoder fér att be-
rikna den s.k. kontanta bidragsekvivalenten. Enligt den forsta
metoden innebir en garanti stdd om avgiften fér garantin inte mot-
svarar skillnaden mellan marknadsrintan och den rintesats som
erhillits tack vare den statliga garantin. Enligt den andra metoden
innebdr en garanti stdd om premien fér garantin inte motsvarar
garantibeloppet multiplicerat med riskfaktorn, med vilken avses
sannolikheten for att garantin behéver infrias.

De tvd metoderna leder inte till samma resultat. Fér det forsta
avses med riskfaktorn endast den férvintade kreditférlusten. Nigon
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riskpremie for osikerheten i frigan om den faktiska kreditférlusten
kommer att 6verensstimma med den férvintade ingdr inte. For det
andra medfor en statlig garanti ligre kapitaltickningskrav for ett
kreditinstitut som limnar 1an. Skillnaden mellan rintan for ett lin
utan statlig garanti och rintan med en sidan garanti (den forsta
metoden) bér dirfér verstiga den férvintade forlusten (den andra
metoden). En friga som dirfér uppkommer dr om de kommunala
foretagen ska kunna dra nytta av att man undkommer kostnader for
kapitaltickningskrav genom att man igs av en kommun som kan
stilla borgen med en sddan effekt.

Termen principen om den marknadsekonomiske investeraren kan
ge intrycket att man ska ha investerarens perspektiv och utgi frin
dennes forutsittningar. Detta skulle kunna innebira att, nir
kommuner stiller borgen, borgensavgiften behéver ticka endast
forvintade forluster och risk. Enligt ett utkast till forslag till
indring av kommissionens ovannimnda tillkinnagivande bér en
stat som stiller en garanti normalt sett fi ersittning i form av en
limplig avgift for att den bir den risk som garantin ir férknippad
med. Enligt detta utkast ska, nir det giller enskilda garantier,
sddana garantier normalt ersittas till marknadspris. Om ingen mot-
svarande garantiavgift som kan fungera som riktmirke stir att finna
pd finansmarknaden, ska enligt utkastet den totala finansiella
kostnaden av det garanterade linet, inklusive rintan pd linet och
garantipremien, jimféras med marknadspriset pd ett motsvarande
1&n utan garanti. I utkastet anges vidare betriffande garanti-
ordningar att det inte dr friga om statligt st6d om garantiavgifter
ticker normala risker som garantin ir férknippad med, administra-
tiva kostnader och en 4rlig avkastning pd ett tillrickligt kapital,
dven om detta kapital inte alls eller endast delvis har ackumulerats.
Betriffande det sista ledet anges att vanliga garantigivare omfattas
av kapitalkravsregler som tvingar dem att skapa en buffert i form av
eget kapital, medan statliga garantiordningar i regel inte omfattas av
dessa regler. Detta uttalande tyder pd att det ir kommissionens
uppfattning att man ska bortse frin sirskilda férutsittningar som
giller f6r exempelvis en kommunal dgare av ett bolag.

Sistnimnda antagande 6verensstimmer dessutom med innebér-
den av termen ekonomisk fordel, som ju principen om den marknads-
ekonomiske investeraren dr en metod fér att bedéma. Om ett
kommunalt bostadsaktiebolag med kommunal borgen kan f3 ligre
rinta dn privata bostadsféretag som inte kan erhilla sidan borgen,
far ju det kommunala bostadsaktiebolaget en ekonomisk férdel
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som konkurrenterna inte kan fi. For att kommunerna inte ska
medge de kommunala bostadsaktiebolagen nigra ekonomiska for-
delar nir de stiller borgen, bér borgensavgiften dirfor ticka dven
den kapitaltickningskostnad som ldnerintor innefattar.

En annan anledning till skillnader 1 rinta med och utan kom-
munal borgen skulle kunna vara skillnader i f6rmiga att bedoma,
diversifiera bort och bira de risker som 18n och borgensitaganden
ir férenade med. Dessa skillnader ir enligt vir uppfattning pd vil
fungerande kreditmarknader sammantagna s sm3 att det av sddana
anledningar i regel inte finns nigot skil for att borgensavgiften inte
ska motsvara skillnaden mellan marknadsrintan utan borgen och
den rinta som erhélls med borgen.

Kommissionens tillkinnagivande ir utformat fér i férsta hand
statliga garantier som ett garantigivande statligt organ limnar till
foretag som det inte dger. Det ir mojligt att perspektivet dndras
ndgot nir det dr friga om borgen som en offentlig dgare stiller ut
for ett dgt bolag. Precis som en privat dgare kan ha andra aspekter
att ta hinsyn till vid garantistillande f6r egna bolag dn en privat
aktor vars verksamhet bestdr i1 att stilla garantier mot ersittning,
kan kommunen ha anledning att géra andra 6verviganden in ett
statligt garantiorgan. Enligt vir uppfattning finns det emellertid inte
tillricklig grund fér att lita sddana 6verviganden medféra avsteg
fran de principer som slis fast i kommissionens tillkinnagivande.

Slutsatsen av virt resonemang ovan ir att den av kommissionen
i forsta hand foresprikade metoden fér att bestimma borgens-
avgifter ir den som leder till att ett kommunalt bostadsaktiebolag
inte medges nigra ekonomiska férdelar genom borgensitaganden.
Ersittning f6r borgensitaganden bor dirfér, precis som anges i
tillkinnagivandet, motsvara skillnaden mellan marknadsrintan och
den rintesats som erhills tack vare kommunal borgen.

Friga uppkommer dirmed vad det finns f6r mening med att
stilla borgen nir den totala kostnaden f6r bostadsaktiebolaget fore-
faller bli densamma. En synpunkt skulle kunna vara att med mark-
nadsrinta avses 1 tillkinnagivandet inte den rinta som ett bostads-
aktiebolag fir betala for ett 1dn utan den rinta som det skulle ha
fatt betala pd en perfekt fungerande marknad. Om det ir forenat
med stora svirigheter att ritt bedoma den risk som ett lin ir for-
enat med ir det mojligt att risken inte &terspeglas ritt i rintan. I s3
fall skulle borgensavgiften kunna understiga skillnaden 1 rinta med
och utan borgen.

290



SOU 2008:38 Affarsmassiga kommunala bostadsaktiebolag enligt artikel 87.1

Enligt tillkinnagivandet bor garantier inte ticka mer in
80 procent av varje utestiende ldn eller finansiell férpliktelse. Leigh
Hancher, Tom Ottervanger och Piet Jan Slot har emellertid in-
vindningar mot kommissionens synsitt (Hancher m.fl. s.235).
Enligt deras uppfattning borde en garanti for vilken betalas en
marknadsma551g avglft rent logiskt inte anses som stdd i den
mening som avses 1 artikel 87.1. Enligt vir uppfattning kan det
finnas fog fér denna kritik. Under forutsittning att de kommunala
bostadsaktiebolagen betalat marknadsmissiga borgensavgifter finns
det skil som talar for att borgensitaganden avseende delar dver-
stigande 80 procent av utestdende forpliktelser inte bér anses inne-
bira nigot stdd. Detta forutsitter dock att det dr mojligt att fast-
stilla en marknadsmaissig borgensavgift.

Trots den kritik som riktats mot kommissionens synsitt har vi
emellertid inte tillrickligt underlag for att anta annat dn att detta
synsitt dterspeglar gillande ritt. En kommun som stiller borgen
bor dirfor enligt var uppfattning folja de riktlinjer som kommis-
sionen har slagit fast.

10.4 Lan

10.4.1 Kommunala lan

Vir bedémning: Kommunala bostadsaktiebolag méste betala
marknadsmissig rinta pd 18n frin kommunerna. Nir de kom-
munala bostadsaktiebolagens upplining sker 6ver kommunerna
maste de senare, fér att inte medge bostadsaktiebolagen ndgra
ekonomiska férméner, géra paslag pd rintan motsvarande dels
den kreditrisk som vidareutldningen till de kommunala bostads-
aktiebolagen innebir, dels en kompensation for att rintan pd
l&nen till kommunen inte innefattar nigra kostnader till f6ljd av
kapitaltickningskrav.

Av Boverkets rapport En studie av allminnyttiga bostadsforetag som
kommunala instrument framgar att av de 25 studerade kommunerna
férekom &r 2005 1an frin kommunala internbanker till kommunala
bostadsaktiebolag i fem kommuner, fé6rmedlade 13n 1 tre kommu-
ner och andra kommunala ldn i fem kommuner. Den mest om-
fattande lingivningen mellan en kommun och dess kommunala
bostadsaktiebolag ir den som sker i Stockholms kommun. Dir sker
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all lingfristig ny upplining genom kommunens finansenhet, som
skoter all uppldning f6r kommunens bolag. Inga rintepislag eller
andra péslag gors vid vidareutliningen till de kommunala bolagen.

Det finns betriffande 1in inga EG-rittsliga riktlinjer mot-
svarande dem i kommissionens ovannimnda tillkinnagivande om
tillimpningen av artiklarna 87 och 88 i EG-fordraget pd statligt st6d i
form av garantier. De principer som dessa riktlinjer bygger pa ir
emellertid lika giltiga betriffande kommunala lin. Detta innebir att
de kommunala bostadsaktiebolagen ska betala marknadsmissig rinta
pd kommunala 1in. Nir de kommunala bostadsaktiebolagens upp-
laning gérs genom kommunen finns det flera mojliga anledningar
till att ligre rinta kan erhillas. For det forsta kan skalférdelar leda
till ligre rinta nir upplining till en kommuns samtliga bolag och
kommunens egen verksamhet sker gemensamt. For det andra &drar
sig de externa ldngivarna inte nigra kreditrisker nir de limnar 1&n
till en kommun. Fér det tredje medfér 1an till kommuner inte ndgra
lagstadgade kapitaltickningskrav avseende kreditrisker som 3ter-
speglas 1 rintenivierna.

For att inte medge de kommunala bostadsaktiebolagen nigra
ekonomiska férmaner miste kommunerna gora ett pislag pa rintan
motsvarande den kreditrisk som vidareutliningen till de kommu-
nala bostadsaktiebolagen innebir och vidare kompensera for att
rintan pd linen till kommunen inte innefattar nigra kostnader till
foljd av kapitaltickningskrav. Av de ovan nimnda anledningarna till
ligre rinta nir 1dn limnas genom en kommun ir det sdledes de skal-
fordelar och effektivitetsvinster som kan goéras genom att upp-
l&ningen sker centralt som fir leda till f6rménlig rinta fér de kom-
munala bostadsaktiebolagen.

10.4.2 Lan fran Kommuninvest i Sverige AB

Vir bedomning: S& linge som Kommuninvest i Sverige AB drivs
utan vinstsyfte eller med stéd av kommunala borgensitaganden
utan att bolaget betalar marknadsmissig ersittning for dessa,
bér de kommunala bostadsaktiebolagen inte erhilla nigra ldn
frdin Kommuninvest i Sverige AB.
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10.4.2.1 Kommuninvest i Sverige AB

Kommuninvest i Sverige AB (Kommuninvest) ir ett kreditmark-
nadsbolag som idgs av Kommuninvest ekonomisk férening. Med-
lemmar i denna férening ir svenska kommuner och landsting. I
november 2007 hade féreningen 206 medlemmar, varav 199 kom-
muner och 7 landsting.

Enligt Kommuninvests bolagsordning ir bolaget ett samarbets-
organ i finansfrigor vars syfte ir att kostnadseffektivisera uppln-
ingsverksamheten f6r kommuner, kommunala bolag och stiftelser.
Verksamheten bestdr bl.a. i att bolaget inom ramen fér den kom-
munala kompetensen limnar och férmedlar krediter dels till kom-
muner och kommunala samfilligheter, dels — mot borgen av kommun
eller kommunal samfillighet — till juridiska personer varéver kom-
mun utdvar ett bestimmande inflytande. Med kommun avses
kommun, kommunalférbund och landsting. Bolaget drivs utan
vinstsyfte.

Kommuninvest limnar alltsd 1an till sdvil medlemskommunerna
som dessa kommuners bolag, under férutsittning att kommunerna
stiller borgen fér bolagens 3taganden. Samtliga medlemmar har
limnat solidarisk proprieborgen till f6rmin fér Kommuninvest.
Bide upp- och utldning sker alltsd8 med kommunal sikerhet. Kom-
muninvest betalar inte ndgon ersittning foér dessa borgensitagan-
den. Genom borgensitagandena och samordning av kommunernas
uppléningsvolymer erhills rinteférdelar som kan komma kommu-
nerna och deras bolag till godo genom I3n till f6rméanliga villkor.

Finansieringen sker frimst genom emissioner pi den svenska
och de internationella obligationsmarknaderna. Den 31 december
2006 uppgick Kommuninvests utlining till féreningsmedlemmarna
och av dem igda bolag till 66,8 miljarder kr. Av denna utlining av-
sdg 35 miljarder kr 18n till kommunala bostadsféretag.

10.4.2.2 Kommissionens irende betriffande Kommuninvest

I mars 1996 gjordes en anmilan till kommissionen om att verksam-
heten i Kommuninvest, Kommuninvest ekonomisk férening och
Sveriges Kommunbank innefattade statsstod.

I ett brev till regeringen redogjorde kommissionen fér hur den
hade uppfattat verksamheten i Kommuninvest ekonomisk férening
och Kommuninvest i Sverige AB. Av brevet framgick bla. att
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verkstillande direktéren f6r Kommuninvest sisom stiftare av
Sveriges Kommunbank hade ansékt om oktroj fér Sveriges Kommun-
bank. Kommissionen férklarade att den uppfattade uppligget som
att Sveriges Kommunbank skulle 6verta Kommuninvests verksam-
het. Kommissionens brev avslutades med tre frigor till den svenska
regeringen. Den forsta frigan var pd vilket sitt som det borgens-
system som Kommuninvest tillimpade var berittigat. Den andra
frigan var huruvida, om Sveriges Kommunbank AB medgavs oktroj,
detta innebar att féretaget skulle komma att konkurrera med banker
och andra finansiella institut under normala marknadsférhillanden.
Den tredje frigan var om Sveriges Kommunbank AB skulle komma
att kunna erbjuda finansiella tjinster till foretag verksamma p3
olika marknader.

I sitt svar pd kommissionens frigor redogjorde regeringen fér
Kommuninvests verksamhet, kommunernas borgensitaganden av-
seende Kommuninvest och den kommunala kompetensen. Av
svaret framgick att kommunerna vid den aktuella tiden stillde
borgen pd samma sitt som nu. Vad nirmare gillde frigan huruvida
borgenssystemet var berittigat svarade regeringen att Kommun-
invest inte erlade ndgon separat redovisad garantiavgift f6r virdet
av den kommunala garantin till borgensminnen och att bolaget
fanns till f6r att verkstilla medlemmarnas bestillningar. Enligt svaret
kom den ekonomiska nyttan av den solidariska proprieborgen 1
stillet medlemmarna till godo genom att bolagets refinansiering
kunde ske till goda villkor. Denna reducering av uppliningskost-
naden gottgjordes medlemmarna i form av ligre rintenivder pa deras
uppléning. Svaret avslutades i denna del med att samarbetet hade
lett till f6rménligare finansiering fér de inblandade kommunerna.
Nir det gillde Sveriges Kommunbank AB konstaterade regeringen
att bolagets ansékan om oktroj dnnu inte hade provats. Regeringen
avstod dirfor frin att besvara den andra och tredje frigan.

Som svar pd regeringens skrivelse férklarade kommissionen att
den hade férstdtt att Kommuninvest ekonomisk férening och
Kommuninvest inte bedrev konkurrensutsatt verksamhet. Kom-
missionen pipekade ocksd att den hade noterat att den svenska
regeringen hade dtagit sig att underritta kommissionen om ut-
gingen i irendet om oktroj fér Sveriges Kommunbank AB och att
denna utgidng skulle kunna dndra situationen.

Ansékningen om oktroj dterkallades innan regeringen hade tagit
stillning till den.
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10.4.2.3 Kommissionens beslut i irende Statligt stod
N 179/2004 — Finland

I beslut C(2004)2034 den 16 juni 2004 tog kommissionen stillning
till en finsk anmilan enligt artikel 88.3 1 f6rdraget avseende det s.k.
systemet med gemensam medelsanskaffning fér de finlindska
kommunerna. Arendet avsig en garanti som Kommunernas garanti-
central stillt f6r ldn som det huvudsakligen kommunigda kredit-
institutet Kuntarahoitus Oyj (pd svenska Kommunfinans Abp,
nedan Kommunfinans) tog upp pd kapitalmarknaderna eller hos
kommersiella lingivare.

Kommunernas garanticentral ir en offentligrittslig institution
vars medlemmar vid tiden fér anmilan var 413 finlindska kommu-
ner. Garanticentralens verksamhet regleras av dels lagen om Kom-
munernas garanticentral, dels reglementet fér Kommunernas
garanticentral, vilket faststills av det finska inrikesministeriet. I 1 §
i den nimnda lagen i dess lydelse vid tiden f6r anmilningen till
kommissionen féreskrevs féljande.

Syftet med den offentligrittsliga anstalten Kommunernas garanti-
central, nedan garanticentralen, ir att trygga och utveckla en gemen-
sam medelsanskaffning f6r kommunerna.

For att detta syfte skall nds kan garanticentralen bevilja garantier for
sddan medelsanskaffning till kreditinstitut som direkt eller indirekt dgs
av kommunerna eller lyder under kommunernas bestimmanderitt att
medlen linas ut till kommuner och samkommuner samt sammanslut-
ningar som helt idgs av kommunerna eller helt lyder under deras
bestimmanderitt.

For att syftet skall nds kan garanticentralen bevilja garantier dven for
sddan medelsanskaffning till kreditinstitut som avses i 2 mom. att
medlen l&nas ut till sammanslutningar som anges av statliga myndig-
heter och som hyr ut eller producerar och hiller bostider pa sociala
grunder, eller till ssmmanslutningar som lyder under sidana samman-
slutningars bestimmanderitt.

Kommunfinans ir ett offentligt aktiebolag enligt den finska kredit-
institutlagen och beviljar 18n till kommuner, samkommuner samt
andra sammanslutningar som lyder under kommunernas bestim-
manderitt.

I sitt beslut konstaterade kommissionen inledningsvis att en
bedémning kunde bli aktuell p& tvd nivier. Den férsta nivin avsig
effekten av garanticentralens garantier till Kommunfinans. Den
andra nivdn avsig Kommunfinans utldning till de slutgiltiga lintag-
arna. Kommissionen uttalade att det aktuella beslutet gillde enbart
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den férsta nivdn, nimligen om de garantier som garanticentralen
beviljat f6r de 14n som Kommunfinans tagit var férenliga med reg-
lerna om statligt stéd. Kommissionen konstaterade emellertid
ocksg att den inte hade tillging till den information som den skulle
ha behovt f6r att kunna bedéma om de finansieringstjinster som
Kommunfinans erbjéd de slutgiltiga stédmottagarna var férenliga
med den gemensamma marknaden och att den dirfér inte kom in
pd nigon sidan bedémning.

Kommissionen évergick direfter till att behandla vilka villkor
som giller f6r vad den kallade sirskilda kreditinstitut. Kommis-
sionen hinvisade dirvid till ett forslag frin kommissionen till limp-
liga dtgirder angdende statliga garantier for offentligrittsliga kredit-
institut 1 Tyskland. Av kommissionens beslut framgir att Kommun-
finans ir ett sirskilt kreditinstitut.

Kommissionen konstaterade att syftet med verksamhet som
bedrivs av sirskilda kreditinstitut ska vara att stédja de offentliga
dgarnas strukturpolitik, ekonomiska politik och socialpolitik 1
enlighet med deras offentliga uppdrag. Enligt kommissionen bér
det tillses att sirskilda kreditinstitut bara anfértros uppgifter av
gemensamt intresse som ir forenliga med gemenskapens regler om
statligt stdd. De férdelar som statliga garantier ger sirskilda kredit-
institut kan enligt kommissionen utnyttjas bl.a. fér fullgérande av
uppgifter av gemensamt intresse och f6r beviljande av 1an och annan
finansiering till stat, kommuner och offentligrittsliga samfund som
inrittats f6r sirskilda indamal.

Enligt beslutet kan de sirskilda kreditinstitutens uppgifter av
gemensamt intresse bestd 1 bl.a. att genomféra och administrera
frimjande 8tgirder pd statens begiran inom exakt angivna omrdden
av gemensamt intresse, 1 synnerhet miljévinliga investeringar,
infrastruktur, boende och tjinster i allminhetens intresse. Enligt
kommissionen far sirskilda kreditinstitut som fullgér sina upp-
gifter av gemensamt intresse bara tillhandahilla tjinster och bedriva
annan verksamhet som har ett direkt samband med fullgérandet av
dessa uppgifter.

Nir det gillde det andra omradet for de sirskilda kreditinstitu-
tens verksamhet dir fordelarna med statliga garantier kan utnyttjas
— beviljande av 1dn och annan finansiering till stat, kommuner och
offentligrittsliga samfund som inrittats for sirskilda indamal —
uttalade kommissionen att sirskilda kreditinstitut kan beviljas stat-
liga garantier for fullgérande av uppgifter i allminhetens intresse
for det forsta for att finansiera samfund inom den statliga sfiren
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(t.ex. kommuner) och, fér det andra, for att anskaffa och férdela
stdd till andra stédmottagare pd begiran av de offentliga myndig-
heterna, men bara om detta ir i linje med reglerna fér statligt stod
med avseende pi de slutliga stédmottagarna. Dirvid skulle
Kommunfinans ocksi ha kunnat dra nytta av statsgarantier. Enligt
kommissionen hade det dittills inte framgtt tillrickligt klart av den
rittsliga ram som styrde garanticentralen och Kommunfinans att
dessa villkor var uppfyllda. Framfor allt skulle Kommunfinans ha
kunnat bevilja finansiering ocksi pi marknadsvillkor till vilka
kommunala bolag som helst. Detta skulle enligt kommissionen ha
gtt klart utéver det som tilldts sirskilda kreditinstitut och sned-
vridit konkurrensen med vanliga affirsbanker.

Kommissionen konstaterade emellertid att reglementet for
garanticentralen hade indrats efter anmilningen genom att det
lagts till en foreskrift om att garanticentralen kunde bevilja garan-
tier f6r medelsanskaffning till Kommunfinans endast pd vissa
villkor. Den bestimmelsen i reglementet har senare 6verforts till
1a§ lagen om Kommunernas garanticentral. Den sistnimnda
bestimmelsen har féljande lydelse.

Villkor f6r garantier

Garanticentralen kan bevilja garantier f6r medelsanskaffning till kredit-
institut som avses i 1§, om kreditinstitutet anvinder de anskaffade
medlen

1) f6r att bevilja finansiering till kommuner eller ssmkommuner,

2) for att i enlighet med Europeiska gemenskapens regler om statligt
stod bevilja finansiering pd férmdnliga villkor till sammanslutningar
som anges av statliga myndigheter och som hyr ut eller producerar och
hiller bostider p sociala grunder, eller till sammanslutningar som
lyder under sddana sammanslutningars bestimmanderitt, eller

3) for att i enlighet med Europeiska gemenskapens regler om statligt
stod bevilja finansiering pd férmdnliga villkor till sammanslutningar
som helt dgs av kommuner eller ssamkommuner eller lyder under deras
bestimmanderitt, eller till kommunala affirsverk som utfor lagstad-
gade offentliga serviceuppgifter som ingdr i kommunens verksamhets-
omride eller bedriver verksamhet som direkt tjinar dessa uppgifter
eller tillhandahiller andra f6r medborgarna nédvindiga tjinster, om
tillhandahillandet av de sistnimnda tjinsterna pd grund av lokala eller
regionala omstindigheter behovs for att sikra tillgingen till eller en
effektiv produktion av dessa.

[...]

Genom dndringen i reglementet sikerstilldes enligt kommissionens
uppfattning att Kommunfinans bara kunde anskaffa eller foérdela
statligt stéd (finansiering pd forménliga villkor) till offentligt dgda
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foretag eller foretag som tillhandahiller offentliga tjinster i linje
med statstodsreglerna om tjinster i allminhetens intresse och sub-
ventionerat boende. Enligt kommissionen innebar detta fortyd-
ligande av grinserna fér Kommunfinans ldngivningsbefogenheter
att Kommunfinans inte kunde utnyttja den férdel som det hade i
egenskap av kreditinstitut tack vare de garantier som garanticentralen
beviljade sd att det skulle kunna konkurrera med affirsbanker nir
det giller l3ngivning till tredje man. Kommissionen ansig dirfér att
de garantier som garanticentralen beviljade forblev statlig finansi-
ering.

Kommissionens slutsats var att Kommunfinans verksamhet ut-
gjorde ett offentligt uppdrag och dirfér inte var av ekonomisk art.
Kommunfinans var dirfér inte ett foretag enligt artikel 87.1 1 for-
draget utan en finansieringsinrittning (ett sirskilt kreditinstitut)
inom férvaltningen. De garantier som garanticentralen beviljade
Kommunfinans utgjorde dirfér inte statligt stod 1 den mening som
avses 1 artikel 87.1. Kommissionen uttalade avslutningsvis att denna
slutsats inte pdverkade bedémningen enligt reglerna for statligt
stéd av finansiering som Kommunfinans beviljar slutliga stédmot-
tagare.

10.4.2.4 Kommissionens beslut avseende Kommunernas
garanticentral tillimpat pA Kommuninvest

Vi uppfattar kommissionens beslut si, att Kommunfinans kunde
bedriva sin verksamhet med st6d av borgen frin garanticentralen
dels om dess utlining skedde till kommunerna, dels om utlining
skedde till vissa féretag och denna utldning var férenlig med for-
dragets statsstodsregler. Det senare kravet innebir enligt vir
mening att, om utliningen till foretag ir selektiv och piverkar kon-
kurrensen och handeln mellan medlemsstaterna, det st6d som
sidan utldning innefattar miste anmilas till och godkinnas av kom-
missionen eller omfattas av ndgon av de undantagsbestimmelser
som ger mdjlighet att limna stdd utan sirskild prévning av kom-
missionen, s.k. gruppundantag.

Kommuninvest ir mycket likt Kommunfinans, och de svenska
kommunernas garantier motsvarar dem frin garanticentralen. Kom-
missionens resonemang betriffande Kommunfinans borde dirfér
vara tillimpligt pd Kommuninvest.
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Anledningen till att Garanticentralens garantier inte stred mot
fordragets statsstodsregler var att Kommunfinans inte ansigs vara
ett foretag. Om de kommunala bostadsaktiebolagen ska drivas pd
affirsmissig grund och Kommuninvest konkurrerar med andra
kreditgivare om att fi tillhandahilla de kommunala bostadsaktie-
bolagen ldn och andra krediter, ir Kommuninvest enligt vir upp-
fattning ett foretag i den mening som avses i1 fordragets konkur-
rens- och statsstédsregler. Kommunala borgensitaganden till for-
médn f6r Kommuninvest utan marknadsmissiga avgifter innefattar
ekonomiska férdelar f6r Kommuninvest och med all sannolikhet
stdd 1 den mening som avses i artikel 87.

Aven om Kommuninvest skulle betala marknadsmissiga avgifter
féor kommunernas borgensitaganden, ir det inte sikert att Kom-
muninvests utldning till de kommunala bostadsaktiebolagen skulle
kunna godtas. Eftersom Kommuninvest drivs utan vinstsyfte ir det
mojligt att dess utldning ind4 skulle innebira ekonomiska férdelar
for de kommunala bostadsaktiebolagen. Eftersom Kommuninvest
igs av en kommunigd ekonomisk férening, hirrér dess 18n 1 enlighet
med EG-domstolens dom 1 mil C-482/99, Frankrike mot kom-
missionen, ur statliga medel. Linen beviljas endast kommunigda
foretag, dvs. selektivt. Det kan antas att de pdverkar konkurrensen
och handeln mellan medlemsstaterna. Det ir dirfor troligt att 1an
enligt de principer som Kommuninvest tillimpar skulle anses
innefatta statligt stéd dven om Kommuninvest betalade marknads-
missiga borgensavgifter till kommunerna. S3 linge som Kommun-
invest drivs utan vinstsyfte eller med stéd av kommunala borgens-
dtaganden utan att bolaget betalar marknadsmissig ersittning for
dessa, bor de kommunala bostadsaktiebolagen siledes inte erhilla
ndgra ldn frdin Kommuninvest. En annan ordning frutsitter att det
kan rittfirdigas enligt nigon av statsstddsreglernas undantags-
bestimmelser att kommunala bostadsaktiebolag fir 1in pi f6rmin-
liga villkor.

10.5 Andra atgarder fran kommunernas sida

Vir beddmning: Kommunerna fir inte vidta ndgra andra t-
girder som innebir ekonomiska férdelar f6r de kommunala
bostadsaktiebolagen.
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Ovan har vi redogjort f6r hur kommunerna ska agera fér att inte
medge de kommunala bostadsaktiebolagen stdd nir de skjuter till
eget kapital och driver bolagen, goér borgensitaganden och limnar
lan. Dessa atgirder ir sannolikt de som har storst ekonomisk be-
tydelse. Det dr emellertid mojligt att tinka sig dven andra situa-
tioner dir det kan bli friga om st6d frin kommunernas sida.

Ett enkelt exempel ir driftstod till de kommunala bostadsaktie-
bolagen. Om sidana tillskott inte kan foérvintas leda till en mot-
svarande 6kning av bolagets virde eller av annat skil skulle ha vid-
tagits av en privat aktdr innebir det otillitet stéd. Andra exempel
pd otillitna 3tgirder ir forsiljningar av mark till kommunala
bostadsaktiebolag till underpris eller f6rsiljningar frén ett kommu-
nalt bostadsaktiebolag till igarkommunen till éverpris.

10.6  Annan verksamhet dn bostadsuthyrning

Vir bedémning: Kommunala bostadsaktiebolags engagemang 1
annan verksamhet idn bostadsuthyrning leder inte i sig till ngra
konkurrensproblem. Skulle affirsmissigheten fringds genom
t.ex. korssubventionering, bér detta kunna féranleda sanktioner.

En kommuns engagemang i produktion av egnahem och
bostadsritter samt uthyrning av lokaler miste vara av allmint
intresse och ha anknytning till kommunen.

I kapitel 2 redovisar vi i vilken utstrickning kommunala bostads-
aktiebolag i dag dgnar sig it annan verksamhet in bostadsuthyr-
ning. S&dan verksamhet kan avse nyproduktion av egnahem och
bostadsrittsligenheter eller forvaltning av lokaler.

I vira direktiv anges att kommunala bostadsféretags engage-
mang i annan verksamhet in bostadsuthyrning kan innebira ett
konkurrensproblem, di intikter frdn kommersiella fastigheter
skulle kunna anvindas fér att subventionera hyresbostiderna. Ska
kommunala bostadsaktiebolag bedrivas affirsmissigt, uppkommer
det emellertid inte nigot sidant konkurrensproblem till féljd av
systemet som sddant. I sidan utstrickning som kommunala
bostadsaktiebolag tillhandahiller tjinster av allmint ekonomiskt
intresse ska dessa sirredovisas enligt insynslagens regler. Om ett
kommunalt bostadsaktiebolag dgnar sig &t korssubventionering i
strid med EG-rittens regelverk, bér detta kunna féranleda nigot
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slags sanktion. I avsnitt 10.13 nedan behandlar vi frigan om kon-
troll och sanktioner.

I 6vrigt ir en kommuns engagemang i produktion av egnahem
och bostadsritter samt uthyrning av lokaler nirmast en politisk
frdga, som kan bedomas olika i olika kommuner i enlighet med den
kommunala sjilvstyrelsens princip. Grinsen fér det kommunala
bostadsaktiebolagets engagemang gir, hir som i andra samman-
hang, vid att verksamheten ska vara av allmint intresse och ha an-
knytning till kommunen enligt 1 kap. 2 § kommunallagen.

10.7 Utdelningsbegransningen

Virt f6rslag: Den nuvarande regeln om utdelningsbegrinsning
avskaffas i ett system med affirsmissiga kommunala bostads-
aktiebolag. Forordningen (2003:348) om skilig utdelning frin
allminnyttiga bostadsféretag upphivs.

Enligt allbolagen ska allminnyttiga bostadsféretag drivas utan
vinstsyfte. Detta krav hindrar emellertid inte att de limnar viss
utdelning. Utdelningen fir emellertid inte 6verstiga skilig utdel-
ning pd den del av aktiekapitalet eller inbetalda medlemsinsatser
som dgaren skjutit till kontant. Enligt férordningen (2003:348) om
skilig utdelning frin allminnyttiga bostadsféretag fir utdelningen
hégst motsvara den genomsnittliga statsldnerintan under fore-
gdende rikenskapsir med tilligg av en procentenhet. Som framgdr i
kapitel 3 (avsnitt 3.4) ir utdelningsférbudet avsett att medféra samma
effekter som en lagreglerad sjilvkostnadsprincip f6r de kommunala
bostadsforetagen.

Det uppstills inte i fordragets statstodsregler ndgra krav pd viss
utdelning frin de kommunala bostadsaktiebolagen utan endast pa
marknadsmissig avkastning. Om denna avkastning stannar kvar i
bolagen eller delas ut saknar betydelse i statstédshinseende.

I och med att de kommunala bostadsaktiebolagen ska drivas p
affirsmissig grund och striva efter samma avkastning som jimfér-
bara privata bostadsféretag har utdelningsbegrinsningen forlorat
sitt syfte. Det dr snarare s att den framstir som olimplig eftersom
den kan leda till omotiverat hég soliditet 1 bolagen. Utdelnings-
begrinsningen bér dirfor enligt vir uppfattning tas bort.
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Ett avskaffande av utdelningsbegrinsningen innebir att férord-
ningen (2003:248) om skilig utdelning frdn allminnyttiga bostads-
foretag inte lingre fyller ndgon funktion. Férordningen bor dirfor
upphivas.

10.8 Forhallande till en sjdlvkostnadsprincip m.m.

Virt forslag: Affirsmissiga kommunala bostadsaktiebolag
omfattas inte av en sjilvkostnadsprincip eller av kommunallagens
forbud mot vinstsyftande verksamhet.

Affirsmissighet fé6r kommunala bostadsaktiebolag behéver inte
innebira en strivan efter kortsiktig vinstmaximering, men utgings-
punkten for affirsmissigt agerande ir likvil en strivan efter att, 1
vart fall lingsiktigt, gora sd hog vinst som méjligt. En sddan strivan
stdr inte 1 samklang med en sjilvkostnadsprincip, vars utgdngspunkt
ir att begrinsa den ekonomiska debiteringen — i rent kommunala
sammanhang avgifter, f6r de kommunala bostadsaktiebolagens del
hyrorna. Detta giller oavsett om de kommunala bostadsaktie-
bolagen hittills omfattats av en sjilvkostnadsprincip till f6ljd av
kommunallagens regelverk — vilket vi i kapitel 4 funnit ir osikert —
eller endast till f6]jd av att en sddan princip priglat dessa foretags
hyresdebitering.

Som vi redovisat i kapitel 4 (avsnitt 4.5) har stadganden 1 special-
lagstiftning om att viss kommunal verksamhet ska bedrivas affirs-
missigt ocksd innebérden att denna verksamhet inte omfattas av
vare sig den kommunala sjilvkostnadsprincipen eller det kommu-
nala férbudet mot vinstsyftande verksamhet.

Mot denna bakgrund gér vi bedémningen att de kommunala
bostadsaktiebolagen inte bér omfattas av nigon sjilvkostnadsprin-
cip, vare sig den som sls fast i kommunallagen eller nigon annan.
Inte heller bor de kommunala bostadsaktiebolagen omfattas av
kommunallagens férbud mot vinstsyftande verksamhet utan bér
striva efter marknadsmissig avkastning i den bemirkelse vi redo-
visar ovan.
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10.9 Férhallande till andra kommunalrattsliga
principer

Vir bedomning: De kommunala bostadsaktiebolagen ir dven 1
framtiden underkastade vissa kommunalrittsliga principer, t.ex.
lokaliseringsprincipen.

De kommunala bostadsaktiebolagen 4r dven 1 framtiden under-
kastade andra kommunalrittsliga principer in sjilvkostnadsprincipen
och férbudet mot vinstsyftande verksamhet. Det giller inte minst
bestimmelsen i 2 kap. 1 § kommunallagen om att deras verksamhet
ska vara av allmint intresse och ha anknytning till kommunens
omréde eller dess medlemmar (lokaliseringsprincipen).

10.10 Forhallande till lagen om offentlig upphandling

Vér bedomning: Det framstdr inte som sjilvklart att lagen
(2007:1091) om offentlig upphandling blir tillimplig pa affirs-
missiga kommunala bostadsaktiebolag.

Lagen (1992:1528) om offentlig upphandling (gamla upphandlings-
lagen), som grundade sig pd EG-rittsliga regler, forpliktade offent-
liga organ att upphandla varor och tjinster i viss ordning. Gamla
upphandlingslagen har fr.o.m. den 1 januari 2008 ersatts av bl.a.
lagen (2007:1091) om offentlig upphandling (nya upphandlings-
lagen).

Enligt 1 kap. 2 § gamla upphandlingslagen gillde den vid upp-
handling som gors av staten, kommuner, landsting, och vissa andra
upphandlande enheter. Dessa definierades, sdvitt nu ir av intresse, 1
samma kapitels 6 § p foljande sitt:

Termen ”upphandlande enhet” innefattar sidana bolag, féreningar,
samfilligheter och stiftelser som har inrittats i syfte att ticka behov i
det allminnas intresse, under férutsittning att behovet inte ir av
industriell eller kommersiell karaktir och

1. vars kapital huvudsakligen har tillskjutits av staten, en kommun,
ett landsting eller en annan upphandlande enhet,

2. vars upphandling stir under statlig eller kommunal tillsyn eller en
tillsyn av en annan upphandlande enhet, eller

3. vars styrelse till mer 4n halva antalet ledamoter utses av staten, en
kommun, ett landsting eller en annan upphandlande enhet.
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Nimnden for offentlig upphandling (NOU) har i ett yttrande den
17 oktober 2005 med utgdngspunkt i gamla upphandlingslagen
anfért att kommunala bostadsféretag var upphandlande enheter
och dirfér omfattade av skyldigheterna i gamla upphandlingslagen.
Avgorande f6r NOU:s stillningstagande var huruvida de kommu-
nala bostadsféretagens verksamhet — som NOU ansdg allminnyttig
— var av industriell eller kommersiell karaktir. Enligt EG-rittslig
praxis, som NOU redovisade, méste man vid stillningstagandet till
denna friga se pd omstindigheterna som var aktuella vid bildandet
av det kommunala bostadsféretaget och de villkor pd vilka det
utdvar sin verksamhet, innefattande sirskilt en bedémning av — om
det saknas ett huvudsakligt vinstsyfte — om bolaget sjilvt stdr den
ekonomiska risken for den verksamhet som det utévar och om
verksamheten helt eller delvis har offentlig finansiering. Relevant ir
vidare om ett féretag agerar pd en konkurrensutsatt marknad eller
inte. NOU beaktade vid sitt stillningstagande att kommunala
bostadsféretag dr underkastade kommunalrittsliga begrinsningar
avseende bl.a. vinstsyfte, att de har en hyresnormerande roll, att de
1 vissa fall erhdller offentliga bidrag pd andra villkor dn privata
aktdrer samt att en kommun knappast skulle 1ita sitt bostadsfore-
tag gd i konkurs. Mot den bakgrunden ansig NOU att de kom-
munala bostadsféretagen inte sjilva stir den ekonomiska risken fér
sin verksamhet och ofta erhiller offentlig finansiering samt dirfér
ir upphandlande enheter.

Om kommunala bostadsaktiebolag ska bedrivas pa affirsmissig
grund och, som vi foresldr i kapitel 17, den hyresnormerande rollen
féor kommunala bostadsféretag avskaffas, kan det ifrigasittas om
den slutsats NOU drog i sitt yttrande alltjimt skulle vara den-
samma, om vira forslag genomférs. Den slutliga bedémningen av
den frigan ankommer emellertid inte pd oss, och vi har inte heller
sett anledning att analysera frigan med utgingspunkt i nya upp-
handlingslagen.

10.11 Vissa mojligheter att ta emot stod

Virt forslag: Affirsmissiga kommunala bostadsforetag ska f3 ta
emot stdd, om stddet omfattas av de minimis-reglerna eller ett
gruppundantag eller om kommissionen har godkint stodet efter
anmilan.
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10.11.1 Inledning

Hinsynen till den kommunala sjilvstyrelsen talar f6r att kommu-
ner boér ha méjlighet att limna stéd il sina bostadsaktiebolag 1 den
mdn som det ir forenligt med det EG-rittsliga regelverket. For att
stod ska kunna limnas mdste det vara godkint av kommissionen.
Kommissionen kan godkinna stéd dels efter enskild anmalan, dels
genom s.k. gruppundantag.

10.11.2 Majligheter att lamna stod utan anmalan

Visst stéd ir godtagbart enligt foérordningar som kommissionen
har antagit och dirfér undantaget frin anmilningsplikten. Kom-
missionen har antagit dels férordning nr 1998/2006 om tillimp-
ningen av artiklarna 87 och 88 i férdraget pd stéd av mindre be-
tydelse (de minimis-reglerna), av vilken framgdr att visst stod inte
anses som stdd 1 den mening som avses 1 artikel 87.1 eftersom det
inte anses paverka konkurrensen och handeln mellan medlems-
staterna, dels fem forordningar med gruppundantag for visst st6d.
Stéd som upptyller de villkor som stills upp i dessa férordningar
kan limnas utan nigon féregiende anmilan till kommissionen. De
fem férordningarna dr kommissionens férordning (EG) nr 70/2001
av den 12 januari 2001 om tillimpningen av artiklarna 87 och 88 i
EG-fordraget pd statligt stod till sma och medelstora féretag (EGT
L 10, 13.1.2001, s. 33), kommissionens férordning (EG) nr 364/2004
av den 25 februari 2004 om dndring av férordning (EG) nr 70/2001
for att utvidga tillimpningsomridet till att omfatta stéd till forsk-
ning och utveckling (EUT L 63, 28.2.2004, s. 22), kommissionens
férordning (EG) nr 68/2001 av den 12 januari 2001 om tillimp-
ningen av artiklarna 87 och 88 1 EG-férdraget pé stdd till utbildning
(EGT L 10, 13.1.2001, s. 20), kommissionens férordning (EG)
nr 2204/2002 av den 12 december 2002 om tillimpningen av
artiklarna 87 och 88 1 EG-foérdraget pd statligt sysselsittningsstod
(EGT L 337, 13.12.2002, s. 3) och kommissionens férordning (EG)
nr 1628/2006 av den 24 oktober 2006 om tillimpningen av artik-
larna 87 och 88 1 EG-férdraget pd statligt regionalt investeringsstdd
(EUT L 302, 1.11.2006, s. 29).

Av de minimis-reglerna framgir att stod av mindre betydelse
som inte dverstiger 200 000 euro per stddmottagare under en period
om tre beskattningsir under vissa férutsittningar inte omfattas av
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anmilningsskyldigheten enligt artikel 88.3, eftersom sddant stod
inte anses uppfylla samtliga kriterier i artikel 87.1, nirmare bestimt
kravet pd snedvridning av konkurrensen och pdverkan pi handeln
mellan medlemsstaterna. Undantaget giller f6r s.k. genomsynligt
stdd av mindre betydelse. Genomsynligt st6d ir stod for vilket det
ir mojligt att i forvidg exakt rikna ut den s.k. bruttobidrags-
ekvivalenten utan att behéva goéra en riskbedémning. Enligt uttal-
andena i férordningen kan sidana berikningar géras for till exem-
pel bidrag och rintesubventioner. Stéd i form av kapitaltillskott
bor enligt férordningen inte anses vara genomsynligt stéd av
mindre betydelse, sdvida inte det sammanlagda offentliga kapital-
tillskottet ligger under taket f6r stéd av mindre betydelse.

Vi redogér inte nirmare for forutsittningarna for att limna st6d
enligt gruppundantagen.

10.11.3 Stod efter enskild anmalan
10.11.3.1 Stod enligt artikel 87.3 ¢

Som redan nimnts kan kommissionen godkinna stéd efter enskild
anmilan. Av artikel 87.2 och 87.3 i férdraget framgdr under vilka
forutsittningar som kommissionen kan godkinna stéd. Av de
mojligheter som ges ir det framfor allt den 1 artikel 87.3 ¢ som kan
bli aktuell att tillimpa nir det giller kommunala bostadsaktiebolag,
nimligen std f6r att underlitta utvecklingen av vissa niringsverk-
samheter eller vissa regioner. Kommissionen har p8 vissa omriden
antagit riktlinjer i vilka den anger vad som krivs fér att visst stod
ska kunna godkinnas med st6d av artikel 87.3 c. Bland dessa riktlin-
jer aterfinns de som vi har redogjort for 1 kapitel 6 (avsnitt 6.4.3.1
och 6.4.3.3), nimligen riktlinjer for statligt regionalstéd for
2007-2013 och gemenskapens riktlinjer for statligt stdd till und-
sittning och omstrukturering av féretag i svirigheter.

St6d kan godkinnas med stéd av artikel 87.3 ¢ iven om kom-
missionen inte har antagit nigra riktlinjer for stodet. Det ir exem-
pelvis majligt att stdd till bostadsforetag for att mojliggora bredare
satsningar for att vinda den sambhilleliga utvecklingen i en stadsdel
skulle kunna undantas med st6d av denna bestimmelse.
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10.11.3.2 Stod till kommunala bostadsforetag
som tillhandahailler tjinster av allmint
ekonomiskt intresse

Om en kommun 6nskar driva sitt bostadsaktiebolag enligt reglerna
om tjinster av allmint ekonomiskt intresse i artikel 86.2 bor det std
kommunen fritt att hos kommissionen anséka om tillstdnd att
driva verksamheten enligt denna artikel. I kapitel 11 (avsnitt 11.4)
kommer vi att nirmare beréra vilka villkor som di miste uppfyllas.
Det ror sig om krav pd anfértroende, att det som anfortros ska vara
en tjinst av allmint ekonomiskt intresse, proportionalitet och att
tjansten inte ska leda till negativ samhandelspdverkan 1 strid med
gemenskapens intresse.

Kommunen kan ocks2 vilja att en del av verksamheten ska be-
drivas med stéd som undantas enligt artikel 86.2. Kommissionens
utgdngspunkt ir att stdd till féretag som tillhandahéller tjinster av
allmint ekonomiskt intresse kan undantas frimst om det ir friga om
ersittning for att ticka underskott i verksamhet avseende sddana
tjinster. Kommissionen har i gemenskapens rambestimmelser f6r
statligt stéd i form av ersittning for tjinster av allmint ekonomiskt
intresse (se kapitel 6, avsnitt 6.4.4.2) angett vid vilka férutsittningar
som sidant stdd kan godtas.

10.11.4 Upplysningar om stéd

Enligt 6 § lagen (1994:1845) om tillimpningen av Europeiska
gemenskapernas konkurrens- och statsstédsregler (tillimpnings-
lagen) ir kommuner och landsting skyldiga att limna upplysningar
till regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer om
alla former av stdd som planeras och som kan bli féremdl for
prévning av kommissionen.

10.12 Lagteknisk I6sning

Virt forslag: Bestimmelsen om affirsmissighet utformas som
en regel om att kommunala bostadsaktiebolag ska driva verk-
samheten ”p3 affirsmissig grund”. Det {6ljer av lagtexten att ett
kommunalt bostadsaktiebolag fir motta stéd som godkints av
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kommissionen eller ir forenligt med de s.k. de minimis-
kriterierna eller bestimmelserna om gruppundantag.

Vir bedomning: Det behdovs ingen regel som — utdver regeln
om affirsmissig grund och det EG-rittsliga férbudet i1
artikel 7.1 — uttryckligen férbjuder olagligt statsstéd till kom-
munala bostadsaktiebolag.

Nir det 1 kommunalrittsliga sammanhang slds fast att viss verk-
samhet inte ska drivas enligt en sjilvkostnadsprincip och vara
underkastad ett férbud mot vinstsyftande verksamhet utan ska
drivas affirsmissigt, uttrycks detta genom ett stadgande om att
verksamheten ska bedrivas ”pd affirsmissig grund” (se kapitel 4,
avsnitt 4.5). En sddan lagteknisk 16sning har enligt vir mening
ocksd goda skil for sig. Att i lagtext sld fast exakt hur grinsdrag-
ningen ser ut i olika avseenden for att kommunala bostadsaktie-
bolag inte ska bryta mot artikel 87.1 skulle nimligen kriva en
otymplig detaljmissighet i ett flertal avseenden. En sidan lagstift-
ningsteknik anvinds inte 1 Sverige, utan den gingse metoden 1
svensk lagstiftningstradition ir i stillet att, med utgdngspunket 1
ganska generellt hdllna bestimmelser, 1 forarbetena ge mer detal-
jerade redovisningar fér bestimmelsernas syfte och anvisningar f6r
deras tillimpning. Det har vi ocksd gjort ovan. Av nu angivna skil
bér bestimmelsen om affirsmissighet utformas som en regel om
att kommunala bostadsaktiebolag ska driva verksamheten “pi
affirsmissig grund”. En sidan bestimmelse bér limpligen tas in i
lagen om kommunala bostadsaktiebolag (som vi i kapitel 14 fore-
slar att allbolagen déps om till).

En regel om att kommunala bostadsaktiebolag ska bedrivas pd
affirsmissig grund dr, som framhillits ovan, inte avsedd att utgéra
en detaljerad reglering f6r hur de kommunala bostadsaktiebolagen
ska bedriva sin verksamhet utan uttrycker endast grinserna f6r vad
bolagen fir gora ur ett EG-rittsligt perspektiv. Regeln innebir
motsatsvis ett férbud mot att driva bolagen pd nigot annat sitt in
affirsmissigt, dvs. ett férbud mot att limna EG-rittsligt otilldtet
stdd till de kommunala bostadsaktiebolagen. Ett sddant férbud
foljer for ovrigt direkt av artikel 87.1. Nigot behov 1 svensk ritt av
en regel som — utdver regeln om affirsmissig grund och det EG-
rittsliga forbudet 1 artikel 87.1 — uttryckligen férbjuder olagligt
statsstdd finns mot den bakgrunden inte.
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Regeln om affirsmissighet bér, som vi anfért i avsnitt 10.11,
inte férhindra en kommun frén att till sitt bostadsaktiebolag limna
sddant stéd som godkints av kommissionen eller som ir férenligt
med de minimis-kriterierna eller bestimmelserna om gruppundan-
tag. En mojlighet till st6d bor, med forebild 1 12 § férordningen
(2007:61) om regionalt investeringsstdd, lagtekniskt uttryckas
genom ett stadgande om att regeln om affirsmissighet inte giller i
den mdn kommissionen godkint ett stéd till bostadsaktiebolaget
eller ett stéd har limnats i enlighet med férordningar som kom-
missionen har beslutat med beaktande av ridets férordning (EG)
nr 994/98 av den 7 maj 1998 om tillimpningen av artiklarna [87] och
[88] 1 Fordraget om upprittandet av Europeiska gemenskapen pd
vissa slag av 6vergripande statligt st6d. Genom ett sddant uttrycks-
sitt markeras att undantag frin affirsmissigheten fr goras endast
genom mottagande av det godtagna stédet, inte pd annat sitt.

10.13 Kontroll och sanktioner

Vir bedomning: Det behdver goras en dversyn av de svenska
reglerna om kontroll av att kommunerna foljer statsstdds-
reglerna 1 relationerna till sina bostadsaktiebolag och om iter-
krav av olagligt statsstod. Det behovs sannolikt ett inhemskt
system for kontroll av statsstddsreglernas efterfoljd och sank-
tioner vid bristande efterféljd. Nigra andra sanktioner in
terkrav behovs inte, men det bor Svervigas att lata dterkrivt
olagligt statsstdd tillfalla staten och inte kommunen, om kom-
munen limnat statsstodet uppsdtligen eller av grov oaktsamhet.
Konkurrensverket bor hantera frigor om kontroll och sanktioner.

Frigan om kontroll och sanktioner av statsstédsreglerna bor
inte regleras isolerat for de kommunala bostadsaktiebolagen.
Frigan om ett nytt regelverk om kontroll och sanktioner med
generell giltighet for alla politikomriden bor 1 stillet ses 6ver i
sirskild ordning.

10.13.1 Inledning

I vira tilliggsdirektiv 8liggs vi att 6verviga behovet av och, om det
behévs, limna forslag pd sddana kontrollmekanismer och sank-
tioner som kan vara nédvindiga for att det regelverk som foreslds
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ska efterlevas. I en modell som grundas pd statsstodsreglernas
huvudregel i artikel 87.1 ror det sig om kontroll av att EG-rittens
regler efterlevs och sanktioner fér den hindelse att s8 inte ir fallet.

10.13.2 Utgangspunkter

Som framgdr i avsnitt 6.4.5 dr Sverige skyldigt att anmila nya
stddordningar till kommissionen, som ansvarar f6r granskningen av
bide befintliga och nya st6d. Medlemsstaternas skyldighet att an-
mila stod forutsitter att medlemsstaterna skaffar sig kinnedom om
sddant stéd som planeras av olika nationella offentliga organ (t.ex.
kommuner). EG-ritten foreskriver diremot inte hur medlems-
staterna ska skaffa sig sddan kinnedom. Inte heller innebir EG-
ritten ndgon skyldighet f6r medlemsstaterna att kontrollera att
offentliga organ fullgor en sddan uppgiftsskyldighet som foljer av
lagen (1994:1845) om tillimpningen av Europeiska gemenskapens
konkurrens- och statsstodsregler (tillimpningslagen) eller att férena
bristande fullgérelse av en sidan uppgiftsskyldighet med en sank-
tion.

Det finns i svensk ritt inte heller nigra kontroll- eller sanktions-
mekanismer som sikerstiller att tillimpningslagen f6ljs av kommu-
nerna.

Annorlunda férhdller det sig nir det giller insynslagen. Enligt
den lagen 8liggs nimligen, som redovisas i avsnitt 6.5.2, revisorn i
ett sidant foretag som triffas av lagen att granska att redovisningen
ir upprittad 1 enlighet med lagens krav och utfirda ett intyg 6ver
sin granskning. Vidare utdvar Konkurrensverket tillsyn 6ver
insynslagens efterlevnad och har mojlighet att vid vite foreligga ett
foretag eller nigon annan att tillhandahilla uppgifter, handlingar
eller annat samt att uppritta en sddan redovisning som lagen
kriver. Konkurrensverket har diremot inte nigon skyldighet att
bedriva ndgon lopande, aktiv tillsyn utan bér enligt forarbetena
koncentrera sig pd ingripanden mot pitalade missférhdllanden.
Konkurrensverkets beslut far 6verklagas till Marknadsdomstolen.

Uppdagas det i efterhand att stdd felaktigt utgdtt, ska stédet be-
talas tillbaka enligt artikel 14 i ridets férordning (EG) nr 659/1999
av den 22 mars 1999 om tillimpningsféreskrifter for artikel [88] 1
EG-fordraget (EGT L 83, 27.03.1999 s. 1) (procedurférordningen).
I ett tillkinnagivande om effektivare verkstillighet av kommissions-
beslut som 8ligger medlemsstater att dterkriva olagligt och ofér-
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enligt statligt stod (EUT C 272, 15.11.2007 s. 4) har kommissionen
nirmare redovisat hur den ser pd frigan om &terkrav.

Skulle en kommun inte f6lja regelverket, kan detta alltsd enligt
EG-ritten resultera 1 allvarliga konsekvenser f6r det berérda fore-
taget. Den regel om att de kommunala bostadsaktiebolagens verk-
samhet ska bedrivas pd affirsmissig grund som vi féresldr i den
affirsmissiga modellen innebir en visentlig principiell férindring
for dessa bolag, iven om de faktiska verkningarna av en sddan lag-
indring kan komma att variera mellan bolagen beroende p3 lokala
forhillanden. Statsstddsreglerna innebérd — och dirmed den nya
regelns — dr inte alldeles littillginglig. Handlar en kommun fel-
aktigt, behéver detta alltsd inte vara uppsitligt. Aven en kommun
som strivar efter att f6lja regelverket kan riskera att bryta mot
statsstodsreglerna.

Mot den bakgrunden finns det anledning att inféra ett system
for kontroll av regelverkets efterféljd. Vi behandlar den frigan i
avsnitt 10.13.3.

I frigan om sanktioner finns, som nyss berérts, en méjlighet for
kommissionen att besluta om &terkrav. I den rittsvetenskapliga
litteraturen (Indén 2005 s. 435 ff) har det emellertid ifrdgasatts om
svensk ritt dr anpassad till EG-ritten i detta avseende. Frigan om
sanktioner — bade i detta perspektiv och frin en mer allmin ut-
gingspunkt — behandlas 1 avsnitt 10.13.4.

I avsnitt 10.13.5. gors en samlad bedémning av frigorna om
kontroll och sanktioner.

10.13.3 Kontroll
10.13.3.1 Inledning

Med kontroll méste avses inte sddan granskning av en verksamhet
som sker genom att dtgirder eller beslut kan 6verklagas av enskilda
till domstol — sdsom t.ex. den kommunala laglighetsprévningen —
utan sidan granskning som dterkommande och rutinmissigt sker
av verksamheten utan att detta i det enskilda fallet har sirskilt
pakallats.

Kontroll av att statsstédsreglerna iakttas 1 relationerna mellan
kommunerna och deras bostadsaktiebolag kan bedrivas antingen
som ett inslag i sddan kontroll som redan dger rum eller 1 sirskild
ordning.
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10.13.3.2 Kontroll genom revisorerna

Inom kommunerna bedrivs kontroll i dag av den kommunala
revisionen. Enligt 9 kap. kommunallagen granskar de kommunala
revisorerna — som viljs av fullmiktige — 4rligen 1 den omfattning
som foljer av god revisionssed all verksamhet som bedrivs inom
nimndernas verksamhetsomriden. De ska i sin granskning bitridas
av sakkunniga som de sjilva viljer och anlitar i den omfattning som
behévs for att fullgéra granskningen enligt god revisionssed. De
sakkunniga ska ha den insikt och erfarenhet av kommunal verk-
samhet som fordras f6r att kunna fullgéra uppdraget.

Den kommunala revisionen omfattar enligt 3 kap. 17 § kommu-
nallagen dven kommunala féretag.

I kommentaren till kommunallagen sigs att det, fastin det inte
angetts sirskilt, dr klart att det ligger inom revisorernas befogen-
heter att granska lagenligheten i férvaltningen i samband med
foérvaltnings- eller redovisningsrevisioner. Dock finns det ingen
skyldighet for revisorerna att granska férvaltningens laglighet
(Hilborn m.fl. s. 381).

Mot denna bakgrund kan den kommunala revisionen i dag inte
anses vara skyldig att granska om relationen mellan en kommun
och dess bostadsaktiebolag stimmer verens med statsstédsreglerna
och dirmed med en sidan regel om affirsmissighet som vi foreslar.

Férutom genom den kommunala revisionen revideras kommu-
nala bostadsaktiebolag ocksd enligt bestimmelserna 1 9 kap. aktie-
bolagslagen (2005:551). Av dessa bestimmelser foljer att revisor-
erna 1 den omfattning som féljer av god revisionssed ska granska
rikenskaper, drsredovisning och férvaltning. Motsvarande 3liggande
foljer av 5 § revisionslagen (1999:1079) och delvis av 19 § revisors-
lagen (2001:883). I revisorernas uppgifter enligt det allminna regel-
verket ingdr inte nigon skyldighet foér revisorn att granska om for-
hillandet mellan det kommunala bostadsaktiebolaget och idgaren
kommunen ir forenligt med statsstddsreglerna; se 27-32 §§
revisionslagen; jfr Svensson & Danelius s. 105 ff och 116 ff

Av 7 § insynslagen (se om denna lag kapitel 6, avsnitt 6.5.2)
foljer emellertid att ett féretags revisorer ska granska om foretaget
har f6ljt insynslagens regler om Sppen redovisning och separat
redovisning. I detta liggande ligger inte bara att revisorerna ska
kontrollera om redovisningen 1 friga utférts korrekt utan dven att
de ska kontrollera om éppen redovisning eller separat redovisning
alls ska utforas (prop. 2004/05:140). En dppen redovisning ska ske
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nir allminna medel tillférts ett offentligt féretag, t.ex. nir ett
kommunalt bostadsaktiebolag erhallit statsstod. Fér de kommunala
bostadsaktiebolagens del aligger det alltsd redan i1 dag revisorerna
att uppmirksamma om statsstdd utgdtt och dirmed dven att analy-
sera bla. om affirsmissiga avkastningskrav stillts pd det kom-
munala bostadsaktiebolaget. Detta giller dock inte om transaktio-
nerna understiger en viss nivd; se avsnitt 6.5.1.

Med hinsyn till att lagstiftningen sdledes redan i dag féreskriver
en kontroll genom revisorerna av att statsstdd dver en viss niva inte
utgdtt till ett kommunalt bostadsaktiebolag ir friga om det behovs
ytterligare féreskrifter om revisorskontroll.

Det forhillandet att transaktioner understigande en viss nivé ir
undantagna frin revisorskontrollen utgér inte tillrickligt skl for
sddana ytterligare foreskrifter.

Intresset av tydlighet skulle dock kunna tala fér att en regel om
revisorskontroll tas in dven i tillimpningslagen eller lagen om kom-
munala bostadsaktiebolag. Vi &terkommer nedan i vir samman-
fattande bedémning till frigan om en ytterligare regel.

Revisorernas skyldighet enligt insynslagen stricker sig inte till
att anmila missférhillanden till ndgon myndighet utan endast till
att utfirda ett sirskilt intyg 6ver granskningen och limna det in-
tyget till stimman och styrelsen eller motsvarande lednings- och
forvaltningsorgan pd samma sitt och inom samma tid som fore-
skrivs for revisionsberittelsen enligt tillimplig revisionsférfattning
for foretaget. En revisorsgranskning av det slag som féreskrivs i
insynslagen kan dirfér behéva kombineras med en kontroll 1 sir-
skild ordning.

10.13.3.3 Kontroll i sirskild ordning

I insynslagen ligger det egentliga kontrollansvaret pd Konkurrens-
verket (10-16 §§). Friga ir om detta kan vara en limplig ordning
dven for de kommunala bostadsaktiebolagens del. Detta hinger
ocksd samman med frigan om underlitenhet att félja statsstods-
reglerna ska kunna resultera i sanktioner och i s3 fall vilka.
Konkurrensverkets roll enligt insynslagen ir begrinsad. Verket
far vid vite 3ligga ett foretag att uppritta oppen eller separat
redovisning och att limna ut uppgifter eller handlingar till verket.
Diremot ingdr det inte 1 verkets roll att pd ett mer allmint plan
verka for att offentliga aktorer och foretag foljer statsstodsreglerna.
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Som framgdr ovan har Konkurrensverket enligt insynslagen inte
nigon skyldighet att bedriva nigon lépande, aktiv tillsyn utan bér
enligt forarbetena koncentrera sig pd ingripanden mot pitalade
misstérhdllanden. Det innebir att det i princip krivs att t.ex. en
privat, konkurrerande aktor reagerar for att Konkurrensverket ska
ingripa for att f3 ett foretag att uppritta dppen redovisning eller
separat redovisning. Trots att det alltsd 1 praktiken krivs ett enskilt
initiativ f6r att Konkurrensverket ska agera, ir verkets roll néd-
viandig, eftersom det ir svirt att tinka sig att sidan redovisning
hade kunnat drivas igenom pd annat sitt in genom ett myndighets-
ingripande.

Annorlunda kan det, beroende pd val av sanktionssystem, for-
hilla sig i frigan om statsstdd till kommunala bostadsaktiebolag.
En forutsittning for att statsstdd ska anses foreligga ir ju att kon-
kurrensen pdverkas. Det ir dirmed i och for sig tinkbart med ett
system dir konkurrenter sjilva fir vicka talan, om de anser att kon-
kurrensen pdverkats genom att ett kommunalt bostadsaktiebolag
inte foljt statsstodsreglerna. Aven en privat konkurrent har ju méj-
lighet att {3 tillgdng till ett intyg som upprittats av revisorerna
enligt insynslagen. Viljs ett sddant sanktionssystem — vilket vi dter-
kommer till 1 avsnitt 10.3.4 — dr det inte utan vidare sjilvklart att en
myndighet behver ha en roll i kontrollsystemet.

Vi menar dock att Konkurrensverket dr den limpliga myndig-
heten att ansvara for en kontroll i sirskild ordning, om en myndig-
het bér ha ett ansvar 1 det sammanhanget. Konkurrensverket har
redan en roll vid statsstédsreglernas tillimpning i Sverige till f6];d
av insynslagen, och sambandet mellan konkurrensregler och stats-
stodsregler gor det limpligt att dessa frigor handliggs av en och
samma myndighet.

Vi &terkommer 1 den sammanfattande bedémningen i av-
snitt 10.13.5 till frigan om en kontroll i sirskild ordning och hur
en sidan, om den ir 6nskvird, bér ordnas.

314



SOU 2008:38 Affarsmassiga kommunala bostadsaktiebolag enligt artikel 87.1

10.13.4 Sanktioner
10.13.4.1 Aterkrav av stod
EG-vittens dterkravsregler

I EG-ritten regleras, som nimns i avsnitt 10.13.2, dterkrav av stats-
stéd 1 procedurférordningen. Av artikel 14 i1 procedurférordningen
foljer att kommissionen ska besluta att en medlemsstat som betalat
ut olagligt stdéd (varmed avses endast nytt stdd) ska vidta alla néd-
vindiga dtgirder for att dterkriva stodet jimte av kommissionen
bestimd rinta frin mottagaren. Aterkrav ska verkstillas omedel-
bart och effektivt genom alla nédvindiga dtgirder som ir tillging-
liga i det nationella rittssystemet, inklusive interimistiska dtgirder.
Enligt artikel 15 giller en preskriptionstid pd tio &r frin stédets be-
viljande.

Kommissionen har antagit tvi férordningar om genomférande
av procedurférordningen. Det ir kommissionens férordningar (EG)
nr 794/2004 av den 21 april 2004 (EGT L 140, 30.4.2004, s. 1) och
nr 1935/2006 av den 20 december 2006 (EGT L 407, 30.12.2006,
s. 1). Betriffande dterkrav ir dessa férordningar relevanta endast
nir det giller berikningen av rinta, som enligt artikel 9 1 2004 &rs
férordning ska beriknas pd grundval av genomsnittet av de
femariga rintesatser som tillimpas pd transaktioner mellan banker
for september, oktober och november féregdende ar, plus 75 bas-
punkter; om det dr motiverat fir kommissionen hoja rintesatsen
med mer dn 75 baspunkter avseende en eller flera medlemsstater.
Rintan ska kapitaliseras.

Dirull har kommissionen, som ovan nimnts, antagit ett till-
kinnagivande om effektivare verkstillande av kommissionsbeslut
som &ligger medlemsstater att dterkriva olagligt och oférenligt
statligt stod (EUT C 272, 15.11.2007, s. 4). Av tillkinnagivandet —
som 1 hog utstrickning grundas pi rittspraxis frin gemenskaps-
domstolarna — framgir bla. foljande. Ett beslut om dterkrav frin
kommissionen omfattar 1 vissa fall men inte alltid ett bestimt
belopp. Beloppet kan ibland, t.ex. vid en med EG-ritten oférenlig
stodordning, behova faststillas av medlemsstaten. Den medlems-
stat till vilken ett beslut om &terkrav ir riktat dr skyldig att
verkstilla beslutet, om det inte féreligger ett absolut hinder mot
detta. Begreppet “absolut hinder” ska tolkas mycket snivt, och
bestimmelser 1 nationell lagstiftning, administrativa eller ekono-
miska hinder eller stédmottagarens ekonomiska situation kan inte
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utgora absoluta hinder. Ett dterkrav ska verkstillas effektivt och
omedelbart. Det ska leda till en terbetalning av hela det belopp
som omfattas av dterkravet inom den tidsgrins som kommissionen
har faststillt. Inom tvd minader frdn kommissionens beslut ska
medlemsstaten informera kommissionen om de 3tgirder den plane-
rat att vidta eller vidtagit, och inom fyra minader frin kommis-
sionens beslut ska 3terbetalning ske. Uppstdr svirigheter med &ter-
kravet, ska dessa understillas kommissionen fér bedémning. En
stddmottagare som utan tvekan kunde ha éverklagat kommissio-
nens beslut om terkrav till en gemenskapsdomstol har inte ritt att
ifrigasitta beslutets giltighet vid f6rfaranden 1 nationell domstol med
hinvisning till att beslutet var olagligt. En nationell domstol far be-
sluta om interimistiska 3tgirder endast om en stddmottagare inte
haft mojlighet att yrka interimistiska dtgirder vid en gemenskaps-
domstol samt vissa ytterligare férutsittningar ir uppfyllda, bla. att
det finns grund fér allvarliga tvivel 1 friga om 3terkravsbeslutets
giltighet och att avsaknad av interimistiska tgirder kan leda ull all-
varlig och irreparabel skada.

EG-ritten har sdledes visserligen éverlimnat 4t medlemsstaterna
att i sina interna rittsordningar reglera hur dterkraven ska ske men
har likvil slagit fast vissa principer som dirvid méste f6ljas.

Det stdr, utéver det ovan sagda, klart att medlemsstaterna inte
som grund for att inte terkriva olagligt stéd fir dberopa mot-
tagarens berittigade férvintningar (Indén 2005 s. 441 f.).

Nodvindigheten av ett nationellt system for dterkrav

Gemenskapsritten innehdller ett generellt krav pd att medlems-
staterna ska tillhandahilla tillrickligt effektiva rittsmedel for att ge
gemenskapsritten fullt genomslag, och en medlemsstats underldten-
het att dterkriva olagligt stdd kan resultera i en férdragsbrottstalan
(Indén 2005 s. 436). Av artikel 88.3 i férdraget framgir vidare att
en medlemsstat inte fir genomfdra en dtgird som innebir statsstod
forrin det forfarande genom kommissionen som krivs har gett slut-
giltigt resultat. EG-domstolen har slagit fast att detta s.k. stand still-
krav ir direkt tillimpligt sdtillvida att de rittigheter kravet skapar
ska beskyddas av medlemsstaternas nationella domstolar (Hancher
m.fl. s. 620 ., Indén 2007 s. 68 {.). Tobias Indén, vars slutsats vinner
stdd av Hancher m.fl., anfér i detta sammanhang (ibid.):
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Om en nationell domstol anser att ett stdd har betalats ut i strid med
stand still-kravet ska den vidta alla nédvindiga dtgirder till f6ljd av
medlemsstatens 3sidosittande av gemenskapsritten, dven inbegripet
att verka for ett iterkrav. En medlemsstat kan dirfér, oavsett om
Kommissionen senare slir fast att den aktuella stéddtgirden inte stdr i
strid mot den gemensamma marknaden, riskera att bli tvungen till
dterkrav di stand still-kravet 3sidosatts genom procedurregler i den
nationella rittsordningen.

Den mojlighet att vinda sig till kommissionen som féljer av for-
draget synes sdledes inte vara tillricklig f6r att EG-rittens krav ska
anses uppfyllda, utan det forefaller krivas en mojlighet for konkur-
renter att agera dven pd det nationella planet mot misstinkt stats-
stdd.

De svenska dterkravsreglernas forenlighet med EG-ritten

I svensk ritt regleras formerna for dterkrav, savitt giller st6d frin
kommuner, 1 7 § tillimpningslagen. Dir stadgas det att regeringen
far upphiva en kommuns beslut att limna st6d, om kommissionen
genom beslut som vunnit laga kraft eller EG-domstolen har funnit
att ett stdd stdr i strid med artikel 87 i férdraget.

Denna mojlighet forutsitter alltsd att det finns ett lagakraft-
vunnet beslut frin en EG-institution. Nigon mdjlighet att kriva
tillbaka olagligt statsstdd, innan kommissionen eller domstolen
provat stodets laglighet, saknas sdledes i svensk ritt.

I 7 § tillimpningslagen stadgas vidare att 10 kap. 15 § kommu-
nallagen ska gilla i friga om rittelse av verkstillighet nir ett beslut
upphivs. Av det lagrummet framgar att, om ett beslut har upphivts
genom ett avgdérande som har vunnit laga kraft och om beslutet
redan har verkstillts, det organ som har fattat beslutet ska se till att
verkstilligheten rittas i den utstrickning som det ir mojligt. Vidare
framgdr att rittelse ska meddelas utan oskiligt dréjsmal.

Rittelse kan i praktiken férhindras av att civilrittslig bundenhet
foreligger, vilket dock forutsitter att det kommunala bostadsaktie-
bolaget varit 1 god tro angdende det otillitna stédet (jfr Indén 2005
s. 438). Savil avkastningskrav som borgensavgifter ir civilrittsliga
begrepp, vilket alltsd i de fallen begrinsar rittelsemdjligheterna
enligt gillande ritt. Den som 1 den rittsvetenskapliga litteraturen
har bedémt denna friga, doktoranden Tobias Indén, anser att méj-
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ligheten till rittelse vid civilrittsliga transaktioner ir mycket be-
grinsad (Indén 2005 s. 440).

Rittelse dr inte underkastad samma begrinsning vid direkta,
kontanta stdd, men den stédformen utgor enligt EPF:s anmilan
endast en mycket liten del av det sammanlagda pastddda stédet. Vid
sidant stdd far i stillet forvaltningsrittens princip om gynnande
forvaltningsbesluts principiella orubblighet betydelse. De undantag
som finns frdn denna princip torde inte vara tillimpliga i detta
sammanhang (jfr Indén 2005 s. 440 1.).

Tobias Indén drar sammanfattningsvis slutsatsen att det sitt pd
vilket &terkravsmojligheten omsatts 1 svensk lag inte uppfyller EG-
rittens krav. Vi instimmer 1 att dterkravsmojligheterna ir alltfor
kringskurna 1 den svenska lagstiftningen fér att EG-rittens krav
ska kunna anses uppfyllda.

Ett nytt svenskt system for dterkrav

Vad Tobias Indén foresldr (2005 s. 442) for att gora det svenska
regelverket for dterkrav forenligt med EG-ritten ir en regel om att
det som villkor vid allt st6d ska gilla att stodatgirden fir upphivas
eller indras och stodet iterkrivas, om kommissionen eller EG-
domstolen funnit att stodet ir olagligt.

En sidan regel beaktar emellertid inte det férhillandet att stats-
stod kan ha utgdtt trots att inget uttryckligt beslut hirom har
fattats. Ett typfall dr just for ligt satta avkastningskrav. En regel av
detta slag skulle dirfor riskera att i ett inte obetydligt antal fall bli
ett slag 1 luften och dirfor inte fullt ut uppfylla EG-rittens krav.

Som framgdr ovan behéver det sannolikt finnas ett inhemskt
system, som med fér en kommun bindande verkan ska kunna sl3
fast att olagligt stod har utgdtt och ska betalas tillbaka.

Friga dr om ett sidant system bor grunda sig pd att en myndig-
het agerar eller om enskilda bér ha mojlighet att agera utan inbland-
ning av en myndighet. Det finns i det avseendet anledning att jim-
féra med vad som giller enligt konkurrenslagen (1993:20).

Konkurrenslagen innehdller bdde civilrittsliga och offentlig-
rittsliga sanktioner. De civilrittsliga sanktionerna ir ogiltighet och
skadestind. De offentligrittsliga sanktionerna ir vite (kopplat till
ett forbud eller dliggande) och konkurrensskadeavgift.

Av 7 § konkurrenslagen f6ljer att avtal eller avtalsvillkor som ir
forbjudna eftersom de syftar till att hindra, begrinsa eller snedvrida
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konkurrensen ir ogiltiga. En ogiltighet av rittshandlingar vid fére-
tagskoncentration féljer av 35 § konkurrenslagen. Aven vid miss-
bruk av dominerande stillning kan enligt rittspraxis ogiltighet f6lja
(Wetter m.fl. s. 778 f.). Ogiltighet kan aktualiseras i alla mal i
svenska domstolar och kriver inget speciellt férfarande. Dock ir
det oklart om en domstol ska beakta konkurrenslagens ogiltighets-
regler ex officio, dvs. dven utan yrkande frin part; nir det giller for-
dragets konkurrensregler ir det mycket som talar for att dessa ska
beaktas ex officio (Wetter m.fl. s. 782 f.).

Om ett foretag uppsétligen eller av oaktsamhet har dgnat sig t
forbjudet konkurrensbegrinsande samarbete eller missbrukat en
dominerande stillning, ska foretaget betala skadestdnd (33§
konkurrenslagen). Ritt till skadestind har de som omfattas av
konkurrenslagens skyddsintresse, dvs. konkurrerande féretag men
ocksd foretag i tidigare eller senare handelsled som berérs mer
direkt av férfarandet och i vissa fall konsumenter i egenskap av
avtalspart (Wetter m.fl. s. 819 {.). De skador som i férsta hand ska
ersittas ir inkomstforlust och intrng i niringsverksamhet (Wetter
m.il. s. 823).

Ett forbud eller dliggande f6r nigon att underlita eller gora
nigot 1 enlighet med konkurrenslagens regler fir férenas med vite
(57 § konkurrenslagen). Vite féreliggs, beroende pa vilken situation
det ror sig om, antingen av Konkurrensverket eller av Stockholms
tingsritt pd talan av Konkurrensverket eller, om Konkurrensverket
beslutat att inte ligga ett foretag att upphéra med en férbjuden
konkurrensbegrinsning, pa talan av ett féretag som berérs av kon-
kurrensbegrinsningen (23 § konkurrenslagen). Utdémande av vite
beslutas av tingsritt pd talan av Konkurrensverket eller, om en dom-
stol har férelagt vite pd talan av ett foretag, pd talan av foretaget (59 §
konkurrenslagen).

Konkurrensskadeavgift beslutas av Stockholms tingsritt pa talan
av Konkurrensverket, om foretaget eller ndgon som handlar pd
foretagets vignar uppsdtligen eller av oaktsamhet har dgnat sig &t
férbjudet konkurrensbegrinsande samarbete eller missbrukat en
dominerande stillning. Avgiften tillfaller staten (26 § konkurrens-
lagen). Konkurrensskadeavgift ska faststillas till mellan 5000 och
fem miljoner kronor eller till ett hégre belopp dock inte 6ver-
stigande tio procent av féretagets omsittning foregdende riken-
skapsdr (27 § konkurrenslagen). Avsikten ir att konkurrensskade-
avgiften ska ha preventiv verkan pd samma sitt som ett straff
(Wetter m.{l. s. 797).
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I de fall dir Konkurrensverkets beslut fir éverklagas provas de
av Marknadsdomstolen, som ocks3 i allmidnhet prévar sddana tings-
rittsbeslut som fir 6verklagas (60 och 63 §§ konkurrenslagen). Av-
goranden om ogiltighet, skadestdnd eller utdémande av vite 6ver-
klagas dock enligt allminna regler, dvs. till hovritt.

Utredningen om en 6versyn av konkurrenslagen har 1 sitt be-
tinkande En ny konkurrenslag (SOU 2006:99) foreslagit att det nu
beskrivna systemet dndras i detaljer. Ndgra indringar i systemets
huvuddrag féreslds emellertid inte.

Med hinsyn till att Konkurrensverket redan 1 dag har en roll
enligt insynslagen och till verkets roll i konkurrenslagstiftningen
framstir det som logiskt att verket blir ansvarig myndighet 1 ett
system for inhemsk prévning, om ett sddant system ska vila pd en
myndighet.

Frigan om ett sanktionssystem bér vila pd en myndighet eller pd
privata aktorers agerande har dock dven samband med vilka sank-
tioner som bér finnas.

En utgdngspunkt vid utformningen av ett sanktionssystem ir att
olovligt statsstdd ska betalas tillbaka. Ovan har vi beskrivit det
system som 1 dag finns f6r dterkrav av statsstdd som beslutats av en
kommun. Vi har ocksd kommit fram till att terkraven av olagligt
stdd behover regleras bittre dn i dag. Innan vi gdr in pd frigan om
ytterligare sanktioner behandlar vi dirfér frigan om den framtida
utformningen av systemet {6r dterkrav.

Med hinsyn till att stéd inte nédvindigtvis limnas efter ett be-
slut utan kan limnas dven genom underldtenhet att fatta ett beslut
kan regleringen inte ha den utgdngspunkt den har i tillimpnings-
lagen. I stillet behdver antingen ndgon myndighet kunna fatta ett
beslut eller i domstol féra talan om 3terbetalning eller en annan
fysisk eller juridisk person i domstol kunna féra sddan talan. Det
kan inte 6verldtas &t en kommun att sjilv fora talan om att st6d ska
jterbetalas till kommunen, eftersom det kan férekomma fall dir
kommunen uppsédtligen betalat otillitet statsstéd och inte ir
intresserad av att medverka till en sddan process.

Ett dterkrav innebir att stédet ska betalas tillbaka till den som
limnat det, dvs. till det allmidnna. Ur EG-rittslig utgingspunkt gor
det hirvid ingen skillnad om stédet dterbetalas till en kommun, ett
landsting eller staten. Férs en talan av en myndighet eller en annan
fysisk eller juridisk person om att st6d ska 3terbetalas till en kom-
mun, innebir detta att talan fors till f6rmin for tredje man, nimli-
gen kommunen. En sddan taleméjlighet skulle innebira en nyord-
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ning i svensk ritt. Tillrickliga skil for att inféra en sddan nyordning
foreligger enligt vir mening inte.

I stillet bor en statlig myndighet kunna fatta ett éverklagbart
beslut eller fora talan om att olagligt st6d ska aterbetalas till det
allminna. Som vi anfért ovan bor den statliga myndigheten vara
Konkurrensverket. Friga ir om Konkurrensverket bor fatta ett
eget beslut eller om systemet bor innebira att domstol fattar beslut
pa talan av Konkurrensverket.

Enligt konkurrenslagen fir Konkurrensverket sjilvt besluta om
ett dliggande att upphdra med att férbjudet konkurrensbegrins-
ande samarbete eller missbruk av en dominerande stillning. Nir det
giller konkurrensskadeavgift och férbud mot en féretagskoncen-
tration, har verket emellertid inte ritt att fatta egna beslut utan ska
fora talan vid Stockholms tingsritt. Utredningen om en éversyn av
konkurrenslagen har inte foéreslagit nigon annan indring av denna
ordning in att Konkurrensverket ska ha méjlighet att utfirda ett
avgiftsforeliggande 1 drenden som inte ir tvistiga (SOU 2006:99
s.300 ff och 336 ff). Som skil for att inte foresld nigon annan
indring anfoérde utredningen féljande (s. 331 £.):

Vi har [...] funnit att en ritt f6r Konkurrensverket att besluta om
konkurrensskadeavgift inte innebir att man kan ta bort en domstols-
instans ur det nuvarande systemet. Vi har ocksi gjort den bedém-
ningen att en ordning dir verket fattar beslut om konkurrensskade-
avgift férutsitter att besluten fattas av ett rdd eller ett liknande organ
som ir separerat frdn myndighetens utredande verksamhet, och att en
naturlig f6ljd av detta ir att forfarandet vid verket tar lingre tid. Det
nu sagda innebir att den for oss relevanta frigan avseende de skil som
anforts for att ge Konkurrensverket ritt att besluta om konkur-
rensskadeavgift ir om de positiva effekter som kan tinkas vara for-
knippade med en ritt att besluta om konkurrensskadeavgift kan viga
upp de effektivitetsforluster som uppstdr i forfarandet vid verket med
en sidan ordning. Vir bedémning ir att det inte ir sannolikt att s3
kommer att bli fallet. Dirutdver har vi funnit att féljande skil talar
mot att ge Konkurrensverket ritt att besluta om konkurrensskade-
avgift, nimligen

e att det EG-rittsliga systemet sannolikt inte grundat sig p& nigra
mer ingdende 6verviganden om att detta for kartellmilens vid-
kommande skulle vara det optimala systemet,

e att det vid en internationell jimforelse framstdr som nigot ologiskt
frin effektivitetssynpunkt att 1 Sverige 6verge ett fullt kontra-
diktoriskt férfarande i mdl om konkurrensskadeavgift, samtidigt
som den europeiska utvecklingen i 6vrigt nir det giller synen pd
karteller synes g8 mot ett mer girningsorienterat synsitt och att
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denna bild forstirks av den pdgiende europeiska diskussionen om
att kriminalisera allvarliga dvertridelser av konkurrensreglerna,

o att det vid en jimforelse med hur administrativa sanktionsavgifter
tillimpas pd andra svenska rittsomrdden framstdr som systematiskt
mindre limpligt att inféra en ordning dir Konkurrensverket be-
slutar om konkurrensskadeavgift,

o att regelsystemet dr uppbyggt pd sidant sitt att marknadens intresse
av snabba och auktoritativa besked ir av underordnad betydelse 1
mal om konkurrensskadeavgift, och

e att det finns en tydlig potential till forbittring inom ramen fér det
nuvarande systemet bara systemet fir tid act “sitta sig”.

Flertalet av dessa argument synes vara relevanta dven nir det giller
dterkrav. En sirskild aspekt av sddana krav dr att resultatet av ett
terkrav kan bli att ett civilrittsligt bindande avtal sitts ur spel. Att
vid det férhdllandet 13ta en myndighet fatta ett beslut om &terkrav
framstdr enligt vir beddmning inte som limpligt.

Aterkrav bor dirfor dga rum genom att Konkurrensverket for
talan i domstol. Intresset av en enhetlig rittstillimpning och mélens
sirskilda art talar f6r att talan endast bér f3 féras vid Stockholms
tingsritt, vars beslut far 6verklagas till Marknadsdomstolen.

Med en lésning dir Konkurrensverket f6r talan sker dterbetal-
ningen till staten. Friga uppkommer dirvid om staten bér behélla
medel som pd detta sitt dterbetalats. Enligt vir mening saknas det
skil for staten att behdlla medel som kommunen limnat i statsstéd
utan att vara medveten om att den gjorde nigot oriktigt. Om kom-
munen uppsatligen har limnat olagligt statsstéd ir friga emellertid
om samma princip bor uppritthillas. En regel av innebérd att en
kommun gir miste om medel som den limnat, vil medveten om att
detta inte var tillitet enligt statsstddsreglerna, kan férvintas mot-
verka olagligt statsstod. Utan en sidan regel skulle ocksd en kom-
mun, som fitt tillbaka medel frin Konkurrensverket efter ett iter-
gingsbeslut eller en dtergdngstalan, genast dter kunna limna medlen i
olagligt statsstdd utan risk fér andra negativa konsekvenser in ett
nytt dterkrav.

Mot denna bakgrund kan det évervigas en regel om att Konkur-
rensverket inte bor betala ut iterbekomna medel till en kommun,
om kommunen limnat det olagliga statsstddet i medvetenhet om
att det var olagligt, dvs. om kommunen uppsitligen brutit mot
statsstddsreglerna. For att uppsit ska anses visat miste det i s3 fall
finnas tydliga indikationer pd att kommunen férstitt att stodet
varit olagligt. Sidana indikationer kan t.ex. vara att ett tidigare be-
slut om &terkrav fattats i ett likartat fall betriffande samma kom-
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mun eller att det av kommunens stédbeslut eller den utredning som
stodbeslutet grundat sig pd framgdr att kommunen kint till att
stodet var olagligt.

Svérigheten att bevisa uppsdtligt agerande i andra fall dn dir
statsstod dterkrivts men kommunen direfter likvil 3ter betalar ut
motsvarande stdd kan tala for att dterbekomna medel bor stanna
hos staten dven 1 fall dir kommunen genom att limna det otillitna
statsstodet agerat grovt oaktsamt. Med grov oaktsamhet kan 1 s3
fall avses situationer som ligger nira ett uppsdtligt agerande utan
att uppsét kan anses visat.

Mot en regel av nu berért slag kan synas tala att milet, nir kom-
missionen beslutar om iterkrav av statsstéd, dr att den situation
som foreldg innan stédet limnades aterstills (se punkt 14 i kom-
missionens ovan i detta avsnitt nimnda tillkinnagivande om effek-
tivare verkstillande av kommissionsbeslut som 8ligger medlemsstater
att dterkriva olagligt och oférenligt statligt st6d). Detta uttalande
forefaller emellertid nirmast ta sikte pad situationen for det foretag
fran vilket stodet ska dterkrivas och inte pd frigan vilket allmint
organ som 4terkrivt stdd ska tillfalla.

En regel om &terkrav enligt det ovan sagda bér med hinsyn till
kravet pd EG-rittens genomslag i den nationella ritten anses bryta
de ovan nimnda f6rvaltningsrittsliga och civilrittsliga principer som
1 svensk ritt annars hade kunnat férhindra ett dterkrav. Statsstod kan
alltsd alltid krivas tillbaka, oavsett vad som sigs 1 ett avtal mellan
parterna eller 1 6vrigt f6ljer av allminna avtalsrittsliga principer. Ett
forvaltningsrittsligt beslut om statsstéd kan inte anses orubbligt.

10.13.4.2 Ytterligare sanktioner

Med en regel av innebord att dterbekomna medel som en kommun
limnat 1 olagligt statsstéd limnas till kommunen av staten, endast
om kommunen inte limnat stédet 1 uppsétlig — eller, om en sddan
regel bedoms limplig, grovt oaktsam — konflikt med statsstodsreg-
lerna, behovs det enligt vir mening inte nigra ytterligare sanktioner.
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10.13.5 Sammanfattande 6vervaganden

Ett system for dterkrav av det slag vi redovisat ovan forutsitter
dven en mojlighet f6r Konkurrensverket att kontrollera regelver-
kets efterfoljd. En sidan mojlighet boér kunna utformas med
forebild i den kontroll som Konkurrensverket utévar enligt insyns-
lagen.

Virt uppdrag ir att dverviga behovet av och, om det behdvs,
limna férslag pd sidana kontrollmekanismer och sanktioner som
kan vara nédvindiga for att det regelverk som foreslds ska efter-
levas. Uppdraget omfattar sdledes endast frigan om kontroll och
sanktioner av att just de kommunala bostadsaktiebolagen féljer
statsstodsreglerna.

Samtidigt aktualiseras frigor om kontroll och sanktioner inte
bara vid otillitet statsstdd till kommunala bostadsaktiebolag utan
vid otillitet statsstéd generellt. Som framgdr ovan behéver det
nuvarande regelverket genomg2 ingripande férindringar f6r att bli
forenligt med statsstodsreglerna. Aven om vi foreslr en reglering
som begrinsar sig till kommunala bostadsaktiebolag, krivs det
sdledes en generell 6versyn av lagregleringen av kontroll av att
statsstddsreglerna f6ljs och sanktioner for det fall att de inte f6ljs.
Vid de férhillandena skulle det framstd som utomordentligt egen-
domligt om vi féreslog ett komplicerat regelverk pd statsstddsom-
ridet och detta gillde endast en av alla de sektorer dir statsstods-
frigor kan uppkomma.

Frigorna om kontroll och sanktioner bor dirfér inte 16sas sepa-
rat for de kommunala bostadsaktiebolagen utan generellt.

Inférandet av ett generellt regelverk kriver emellertid omfattande
overviganden, bla. fordjupade rittsliga 6verviganden, jimforelser
med férhillandena i andra medlemsstater 1 EU och sannolikt ocksé
frdgor om forhdllandena i olika sambhillssektorer. Det rér sig om
dverviganden av en omfattning som vi inte har tids- eller resurs-
missigt utrymme for och som inte heller kan anses omfattas av vart
uppdrag.

Vi limnar dirfér inte ndgra forslag om kontroll eller sanktioner.

Mot bakgrund av att vir genomgang har visat pi ett stort behov
av en samlad dversyn av frigorna om forfarandereglerna i stats-
stddsfrigor i svensk ritt bor en sddan 6versyn snarast goras 1 sir-
skild ordning.
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11  Sjalvkostnadsstyrda
kommunala bostadsaktiebolag
enligt artikel 86.2

11.1 Inledning

I kapitel 9 har vi kommit fram till att mycket talar f6r att ord-
ningen med kommunala bostadsféretag som ska drivas utan vinst-
syfte inte ir foérenlig med artikel 87.1 nir det giller kommunala
bostadsaktiebolag. Anledningen till detta ir att ordningen innebir
en begrinsning f6r de kommunala bostadsaktiebolagens verksam-
het som kan leda till att de medges stéd i form av begrinsade
avkastningskrav. Som vi anfér i kapitel 8 (avsnitt 8.3) fir vira
direktiv anses innebira att vi 1 férsta hand ska féresld ett system
som si lite som mojligt skiljer sig frin dagens. For att Sverige ska
kunna ha ett sddant system krivs att undantag medges for detta
stdd. Enligt vir bedémning ir det bestimmelsen om tjinster av
allmint ekonomiskt intresse 1 artikel 86.2 som eventuellt kan
dberopas for ett sidant undantag.

Vid utformningen av ett system enligt denna undantagsbestim-
melse krivs bl.a. att de ekonomiska férutsittningarna fér verksam-
heten klargors. Som utgdngspunkt kan dirvid slis fast att de kom-
munala bostadsaktiebolagen 1 en modell som grundas pa artikel 86.2
inte primirt kommer att syfta till maximal vinst ens pd sikt och
dirmed inte kan sigas bedriva sin verksamhet fullt ut affirsmissigt.

I vira ursprungliga direktiv uttalas att de kommunala bostads-
foretagen ska styras av en ldngsiktig sjilvkostnadsprincip. I de
tilliggsdirektiv som regeringen beslutade den 31 maj 2007 tas denna
begrinsning av utredningsuppdraget bort och uttalas att vi i stillet
ska redovisa vilka principer som i stillet bor vara vigledande for de
kommunala bostadsféretagens ekonomi ”[i] den min ndgon form
av sjilvkostnadsprincip inte ir mojlig eller limplig att uppritthilla
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med hinsyn till EG-ritten”. S4 ir fallet, om de kommunala bostads-
foretagen miste drivas fullt ut affirsmissigt. Om de diremot kan
drivas med reducerad affirsmissighet och inte ha vinstmaximering
som sitt primira ml, forhindrar enligt vir bedémning EG-ritten
inte uppritthdllandet av en sjilvkostnadsprincip utan nédvindiggor
bara att en sidan definieras tydligare in hittills. Inte heller gor EG-
ritten det olimpligt att benimna de ekonomiska principer som ska
tillimpas av ett kommunalt bostadsaktiebolag, vars verksamhet ska
bedrivas enligt reglerna om tjinster av allmint ekonomiskt intresse,
en sjilvkostnadsprincip.

Om de kommunala bostadsaktiebolagens verksamhet ska bedri-
vas enligt reglerna om tjinster av allmint ekonomiskt intresse, far
det dirmed anses folja av véra direktiv att de ekonomiska principer
som ska tillimpas for dessa bolag bor fortsitta att kallas for en
sjilvkostnadsprincip.

Innan vi kommer in pd frigan om innebérden av en sjilvkost-
nadsprincip, ir det emellertid nédvindigt att bedéma om det stod
som en ordning med sjilvkostnadsstyrda kommunala bostadsaktie-
bolag bygger pd alls kan undantas enligt artikel 86.2. T avsnitt 11.2
bedémer vi forutsittningarna fér att ett undantag ska kunna medges.

Om undantag enligt artikel 86.2 ir mojligt, uppkommer frigan
om de allminnyttiga tjinsterna méste upphandlas enligt EG-rittens
regler om offentlig upphandling (sirskilt reglerna om s.k. tjinste-
koncessioner). Den frigan behandlar vi i avsnitt 11.3.

Om det inte krivs upphandling, méste det klargoras vad lagstift-
aren bor iaktta vid inférandet av en modell med sjilvkostnads-
baserade kommunala bostadsaktiebolag. Detta redogér vi fér 1 av-
snitt 11.4. Dessutom maste den ekonomiska innebérden i modellen
klargéras, nirmare bestimt hur en sjilvkostnadsprincip fér kom-
munala bostadsaktiebolag ska definieras. De dvervigandena gér vi i
avsnitt 11.5.

Vidare uppkommer frigor om kontroll och sanktioner i fér-
hillande till EG-rittens krav, dvs. kontroll av att ett kommunalt
bostadsaktiebolag inte underkastas ligre ekonomiska krav in vad
som féljer av en sjilvkostnadsprincip och sanktioner f6r den hin-
delse s3 blir fallet. Dessutom uppkommer frigan om det bér in-
foras system f6r kontroll av att det kommunala bostadsaktiebolaget
inte underkastas hogre ekonomiska krav in vad som féljer av en
sjilvkostnadsprincip och sanktioner f6r den hindelse att de ekono-
miska kraven ir fér hdga. Frigorna om kontroll och sanktioner
behandlar vi i avsnitt 11.6.
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11.2 Kan det stod som en ordning med
sjalvkostnadsstyrda kommunala
bostadsaktiebolag bygger pa
undantas enligt artikel 86.2?

11.2.1 Inledning

Foér att de kommunala bostadsaktiebolagen ska kunna drivas pa
sjilvkostnadsbasis krivs undantag for det st6d i form av begrinsade
avkastningskrav som en sddan ordning bygger pd. Den mgjlighet
till undantag som skulle kunna komma 1 friga ir den som ges i
artikel 86.2. Av denna bestimmelse foljer att undantag frin bla.
fordragets konkurrens- och statsstddsregler kan medges for foretag
som tillhandahdller tjinster av allmint ekonomiskt intresse om
tillimpningen av de nimnda reglerna rittsligt eller i praktiken hind-
rar att de sirskilda uppgifter som tilldelats féretagen fullgérs. For
att undantag ska kunna medges krivs alltsd att vissa villkor dr upp-
fyllda. For det forsta ska de tjinster som de kommunala bostads-
aktiebolagen tillhandahiller vara tjinster av allmint ekonomiskt
intresse. For det andra ska bolagen anfértros att tillhandahélla
tjansterna. For det tredje ska den aktuella dtgirden uppftylla det s.k.
proportionalitetskriteriet, vilket innebir bl.a. att dtgirden ska vara
nddvindig for att de anfértrodda uppgifterna ska kunna utféras.
Slutligen far utvecklingen av handeln inte paverkas i en omfattning
som strider mot gemenskapsintresset. Vi ska nu bedéma om dessa
kriterier kan vara uppfyllda nir det giller det st6d som en ordning
med sjilvkostnadsstyrda kommunala bostadsaktiebolag bygger pa.

11.2.2 Tillhandahaller de kommunala bostadsaktiebolagen
tjanster av allmant ekonomiskt intresse?

Vir bedémning: De tjinster som de kommunala bostadsaktie-
bolagen tillhandahiller bor definieras som hyresbostadstjinster
som tillhandahills pd sjilvkostnadsbasis i syfte att motverka
segregation och frimja integration. Det ir oklart om dessa tjins-
ter kan anses som tjinster av allmint ekonomiskt intresse nir de
tillhandahills inte enbart liginkomsttagare eller sirskilt behov-
ande. Det finns omstindigheter som tyder pd att en inkomst-
grins eller motsvarande avgrinsning kan vara en nédvindig del
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av en modell som grundar sig pd undantaget for tjinster av all-
mint ekonomiskt intresse. Det finns emellertid dven faktorer —
inte minst medlemsstaternas stora méjligheter att sjilva defini-
era tjinster av allmint ekonomiskt intresse och kommissionens
relativt begrinsade kontrollfunktion i sammanhanget — som tyder
pa att Sverige skulle kunna ha méjlighet att definiera de kom-
munala bostadsaktiebolagens tjinster som tjinster av allmint
ekonomiskt intresse utan att en inkomstgrins eller motsvarande
avgrinsning ir en del av systemet. Att s skulle kunna ske utan
en prévning i EG-domstolen bedémer vi dock inte som sanno-
likt. Huruvida EG-domstolen, om frigan fors dit for provning,
kommer att finna att en inkomstgrins ir nddvindig, ir enligt
var bedémning en 6ppen friga.

11.2.2.1 Reglerna om tjinster av allmint ekonomiskt intresse

En grundliggande forutsittning for undantag enligt artikel 86.2 ir
att friga ir om tjinster av allmint ekonomiskt intresse i den
mening som avses i nimnda férdragsbestimmelse. Som vi nimnt i
kapitel 6 (avsnitt 6.3.6.2) idr det i forsta hand medlemsstaterna som
avgor vad som dr en tjinst av allmint ekonomiskt intresse. Kom-
missionens uppgift ir att se till att inga uppenbara fel begs.

Som vi framhallit 1 avsnitt 6.3.6.2 ir begreppet tjinster av allmint
ekonomiskt intresse missvisande, eftersom det intresse 1 vilket
tjinsterna tillhandahills inte alls beh&ver vara av ekonomisk karak-
tir. Med ekonomisk menas att tjinsterna ska vara av ekonomisk
art, dvs. tillhandahillas pd en marknad, som utgingspunkt pd affirs-
missiga grunder. Det efterstrivade intresset ir 1 stillet regelmissigt
av annan art, exempelvis social eller regionalpolitisk.

De klassiska exemplen pa tjdnster av allmint ekonomiskt intresse
ir el-, vatten-, gas- och posttjinster, men iven andra tjinster har
ansetts som sddana tjinster, t.ex. trafikering av olénsamma flyg-,
bit- och busslinjer, avfallshantering, férvaltning av kompletterande
pensionssystem och akutambulanstjinster. Kommissionen anser att
dven bostadstjinster av social housingkaraktir kan vara tjinster av
allmint ekonomiskt intresse. Kommissionen har nimligen i beslut
2005/842/EG om tillimpningen av artikel 86.2 1 EG-férdraget pd
statligt stéd 1 form av ersittning f6r offentliga tjinster som beviljas
vissa féretag som fitt i uppdrag att tillhandahilla tjinster av allmint
ekonomiskt intresse slagit fast att visst stdd till bl.a. féretag som
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tillhandahdller offentligt subventionerade bostider ska anses for-
enligt med den gemensamma marknaden och vara undantaget frin
kravet pd férhandsanmilan 1 artikel 88.3. I beslutet anges att de
bostadsforetag som omfattas av undantaget dr foretag som till-
handahiller offentligt subventionerade bostider 4t missgynnade
medborgare eller socialt utsatta grupper som pa grund av bristande
betalningsférmaga inte kan skaffa sig en bostad pa marknadsvillkor
(punkt 16 i skilen).

11.2.2.2 Vilka tjinster tillhandahdller de kommunala
bostadsaktiebolagen?

Hur ska di de tjinster som de kommunala bostadsaktiebolagen
tillhandahiller definieras fér att eventuellt kunna anses som tjinster
av allmint ekonomiskt intresse? Av sirskild betydelse dr dirvid 1
vilket intresse som de kommunala bostadsaktiebolagen tillhanda-
hiller sina tjinster.

De hyresbostadstjinster som de kommunala bostadsaktiebolagen
tillhandahiller kan inte anses som tjinster av allmint ekonomiskt
intresse enbart av den anledningen att de tillhandah3lls mot en lig
hyra. Det idr emellertid inte ldga hyror som ir det yttersta milet
med att de kommunala bostadsaktiebolagen drivs enligt en sjilv-
kostnadsprincip, utan hyror pd denna nivd ir endast ett medel for
att nd andra syften. Vilka ir d3 dessa syften?

I kapitel 2 har vi konstaterat att en birande tanke 1 det bostads-
politiska system som byggts upp under efterkrigstiden har varit att
laginkomsttagare och personer med sociala och ekonomiska pro-
blem inte ska samlas i vissa bostider eller omrdden utan ha méjlig-
het att till rimliga priser fi en god bostad i nigot av manga omriden
inom ett omfattande bestind. Bostadspolitiken har alltsd haft syftet
att utgora en del i den allminna sociala vilfirdspolitiken som inbe-
gripit liginkomsttagare och utsatta grupper och att gora detta pd
ett sitt som motverkar segregation och frimjar integration i sam-
hillet. Enligt vir uppfattning ir det just till detta som sjilvkost-
nadsprincipen f6r kommunala bostadsaktiebolag syftar. Om undan-
tag ska kunna erhillas enligt artikel 86.2, miste de kommunala
bostadsaktiebolagens uppdrag emellertid bestimmas nirmare och
komma till tydligt uttryck.

Vid faststillandet av ett allmidnnyttigt uppdrag f6r kommunala
bostadsaktiebolag ir en naturlig utgdngspunkt den roll som dessa
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bolag har spelat i samhillet fram till nu (jfr historiken i bilaga 11).
Som framgir av kapitel 2 (avsnitt 2.6) har de kommunala bostads-
aktiebolagen hittills inte haft ndgot tydligt, av staten reglerat upp-
drag att fullgéra detaljerat beskrivna bostadspolitiska uppgifter.
Inte heller finns det ndgon gemensam syn pd de kommunala
bostadsaktiebolagens roll, utan denna skiljer sig nu liksom tidigare
mycket mellan olika kommuner och olika kommunala bostads-
aktiebolag.

Om de kommunala bostadsaktiebolagen generellt ska ges ett
allminnyttigt uppdrag, miste utgdngspunkten emellertid vara de
kommuner dir det kommunala bostadsaktiebolaget haft uppdrag
som kan anses som allminnyttiga. Den bild som d& framtonar ir att
kommunala bostadsaktiebolag har en roll nir det giller bostads-
férsorjningen, gentemot samtliga kommuninvinare men sirskilt
nir det giller utsatta gruppers bostadsbehov, och spelar en sirskild
roll f6r att vinda en negativ samhillsutveckling 1 nedgdngna och
utsatta bostadsomrdden och stadsdelar. Ett grundliggande drag hos
de kommunala bostadsaktiebolagen har vidare varit att de varit
oppna for alla befolkningsgrupper. Detta har, tillsammans med si-
dana allminnyttiga uppdrag som de kommunala bostadsaktie-
bolagen fir anses ha haft, syftat till att bidra till vad som pd eng-
elska kallas ”social cohesion”, alltsd social sammanhillning, dvs. att
olika grupper av minniskor kan blandas och leva i samma omriden.
Social sammanhallning tjinar ett vergripande sambhilleligt syfte,
eftersom det forhillandet att olika befolkningsgrupper blandas inne-
bir bittre férutsittningar for individerna och mindre spinningar 1
samhillet. Ett annat sitt att uttrycka detta pd ir att de kommunala
bostadsaktiebolagen inom ramen {ér sin verksamhet har mojlighet
att motverka segregation och gynna integrationen i samhillet.

Mot denna bakgrund bér enligt vir mening ett centralt syfte for
de kommunala bostadsaktiebolagen i en modell som grundar sig pa
reglerna om tjinster av allmint ekonomiskt intresse vara att mot-
verka segregation (dvs. fysisk 4tskillnad mellan olika grupper) och
gynna integration (dvs. likvirdiga villkor fér sambhillets olika
grupper) och dirmed bidra till social sammanhillning. Genom att
kommunala bostadsaktiebolag ofta har ett stort bestdnd av bostider 1
olika omrdden, inte minst i s.k. utsatta omriden, kan de enligt vér
mening vara limpade att arbeta f6r ett sddant mil. Integration
och social sammanhillning behovs bl.a. mellan hég-, medel- och
laginkomsttagare, mellan invandrare och infédda svenskar samt
mellan personer med och utan funktionsnedsittning.

330



SOU 2008:38 Sjalvkostnadsstyrda kommunala bostadsaktiebolag enligt artikel 86.2

11.2.2.3 Vilka ir mojligheterna att kommissionen
eller EG-domstolen ska godta att de kommunala
bostadsaktiebolagen tillhandahéller tjinster av
allmint ekonomiskt intresse?

Som framgdr av kapitel 7 (avsnitt 7.2.3.1) har kommissionen 1 det
nederlindska statsstddsirendet — i en skrivelse enligt rddets forord-
ning (EG) nr 659/1999 om tillimpningsforeskrifter for artikel [88]
1 EG-fordraget — intagit instillningen att ett allminnyttigt bostads-
foretag som hyr ut bostider dven till personer med relativt hoga in-
komster inte tillhandahiller tjinster av allmint ekonomiskt intresse
i den mening som avses i artikel 86.2. En sidan skrivelse sinder
kommissionen till en medlemsstat om den anser att en befintlig
stddordning inte ir forenlig med den gemensamma marknaden,
och 1 skrivelsen underrittar kommissionen medlemsstaten om sin
preliminira uppfattning. Nederlinderna har med anledning av skriv-
elsen overvigt att inféra en inkomstgrins f6r sina allminnyttiga
bostadsforetag.

Oavsett utfallet i det nederlindska fallet kan det konstateras att
forhillandena pd en visentlig punkt skiljer sig mellan Nederlin-
derna och Sverige. I Nederlinderna riktar sig verksamheten primirt
mot vissa mailgrupper, medan den i Sverige inte har nigon sidan
specifik inriktning utan syftar till att erbjuda bostider till alla
befolkningsgrupper.

Kommissionen har alltsd i det nederlindska fallet uttalat att det
inte kan vara friga om tjinster av allmint ekonomiskt intresse nir
ett hyresbostadsféretag hyr ut ligenheter utan nigra avgrinsningar
av mdlgruppen. Man kan emellertid i rittspraxis 8 visst stdd for att
denna instillning inte behéver vara korrekt. Som framgér av kapi-
tel 7 (avsnitt 7.3.2) hade EFTA-domstolen inte nigon invindning
mot EFTA:s &vervakningsmyndighets bedémning att Den norske
Stats Husbank tillhandaholl tjinster av allmint ekonomiskt intresse,
nir den limnade f6rmanliga huslan till privatpersoner oberoende av
inkomst men under férutsittning att vissa villkor var uppfyllda,
bl.a. betriffande fastighetspriset och husets storlek. Linen syftade
till att alla hushll, oavsett ekonomisk situation och kreditvirdighet
och bostadens geografiska placering, skulle tillhandahillas en all-
min finansieringstjinst till dverkomliga och likvirdiga villkor.

Mona Aldestam har i sitt rittsutlitande anfért att det inte ir
sannolikt att kommissionen skulle godta ett undantag enligt arti-
kel 86.2, eftersom de kommunala bostadsféretagen hyr ut till alla
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inkomstgrupper och inte dgnar sig t att tillhandah3lla rena social-
bostider.

Leigh Hancher har pekat pd att medlemsstaterna har ett stort
utrymme att sjilva bestimma vad som ir tjinster av allmint eko-
nomiskt intresse. Om Sverige dnskar definiera de tjinster som
sjilvkostnadsstyrda kommunala bostadsforetag tillhandahéller som
yanster av allmint ekonomiskt intresse har Sverige, enligt hennes
uppfattning, ritt att gora detta.

Aven Piet Jan Slot har i sitt rittsutlitande betonat att medlems-
staterna har ett stort utrymme att sjilva bestimma vad som ir
tjinster av allmint ekonomiskt intresse och att kommissionen ska
kontrollera endast att det inte begds ndgra uppenbara fel. Det kan
dirfor enligt Piet Jan Slot hivdas att skyldigheten f6r de kommu-
nala bostadsfoéretagen att tillhandahilla medborgare av alla slag,
oavsett inkomst, bra boende till rimlig hyra 1 syfte att motverka
segregation kan betecknas som en tjinst av allmint ekonomiskt
intresse mot bakgrund av det 6vergripande syftet att uppnd social
sammanhdllning. Syftet bestdende i lika mojligheter till bra boende
oavsett inkomst dr, hivdar Piet Jan Slot, ett rimligt och godtagbart
mal som frimjar social sammanhillning och integration och som
méste godtas av kommissionen. Enligt Piet Jan Slots uppfattning ir
det osannolikt att kommissionen och gemenskapsdomstolarna
skulle inta en strikt hdllning i frigan om de aktuella tjinsterna kan
anses som tjinster av allmint ekonomiskt intresse.

For att visa pd att medlemsstaterna har ett stort utrymme att
sjilva bestimma vilka tjinster som ir tjinster av allmint ekono-
miskt intresse har Piet Jan Slot hinvisat till protokollet om tjinster
av allmint intresse, vilket antogs vid Europeiska ridets méte den
20 och 21 juni 2007. Aven SKL har vid vira samridsférfaranden
och 1 en skrivelse till oss hinvisat till protokollet. Detta protokoll
har féljande lydelse.

De hoga fordragsslutande parterna, som onskar framhilla vikten av
yanster av allmint intresse, har enats om foljande tolkningsbestimmelser,
som ska fogas till férdraget om Europeiska unionen och férdraget om
Europeiska unionens funktionssitt.

Artikel 1
Unionens gemensamma virden 1 friga om tjinster av allmint ekono-
miskt intresse i den mening som avses 1 artikel 16 1 férdraget om Euro-
peiska unionens funktionssitt inbegriper sirskilt

- nationella, regionala och lokala myndigheters avgérande roll
och stora handlingsutrymme nir det giller att tillhandahilla, bestilla
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och organisera tjinster av allmint ekonomiskt intresse s3 nira anvind-
arnas behov som mojligt,

— mingfalden av tjinster av allmint ekonomiskt intresse och de
skillnader i anvindarnas behov och preferenser som olika geografiska,
sociala eller kulturella férhillanden kan leda till,

—en hog nivd av kvalitet, sikerhet och 6verkomlighet, likabehand-
ling samt frimjande av allmin tillgdng och anvindarnas rittigheter.

Artikel 2

Bestimmelserna i férdragen ska inte pd nigot sitt piverka medlems-
staternas behorighet att tillhandahilla, bestilla och organisera tjinster
av allmint intresse som inte ir av ekonomisk art.

Vid Europeiska ridets mote den 21-22 juni 2007 enades stats- och
regeringscheferna om hur ett nytt férdrag skulle lyda. Radet beslut-
ade att sammankalla en regeringskonferens for att férverkliga 6ver-
enskommelsen. Konferensen avslutades med att Lissabonférdraget
om indring av férdraget om Europeiska unionen och férdraget om
upprittandet av Europeiska gemenskapen (Lissabonférdraget)
undertecknades. Lissabonférdraget trider 1 kraft den 1 januari 2009
forutsatt att samtliga medlemslinder di har ratificerat férdraget.
Det ir till férdragen enligt Lissabonférdraget som protokollet om
ydnster av allmint intresse kommer att fogas. Protokollet trider
alltsd 1 kraft tidigast den 1 januari 2009.

Lissabonférdraget behandlas 1 departementspromemorian
Lissabonfordraget (Ds 2007:48). I denna anges betriffande tjinster
av allmint ekonomiskt intresse (s. 248) att protokollet syftar frimst
till att klarligga ridande rittslige. Vi delar denna uppfattning. En-
ligt v8r mening ger inte protokollet stéd for att anta att gillande
praxis kommer att fring3s.

Mot bakgrund av vira kontakter med kommissionens general-
direktorat f6r konkurrens finns det anledning att anta att det gene-
raldirektoratet anser att det av kommissionens beslut om tillimp-
ningen av artikel 86.2 1 EG-férdraget pd statligt st6d i form av
ersittning for offentliga tjinster som beviljas vissa féretag som fatt
1 uppdrag att tillhandahilla tjinster av allmint ekonomiskt intresse
framgar i vilka situationer som bostadstjinster kan anses som tjins-
ter av allmint ekonomiskt intresse. Av skilen 1 detta beslut framgir
att det ir tillimpligt pd foretag som tillhandahéller offentligt sub-
ventionerade bostider &t missgynnade medborgare eller socialt
utsatta grupper som pd grund av bristande betalningsférméga inte
kan skaffa sig en bostad pd marknadsvillkor.
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Det enda idrende i vilket kommissionen tagit stillning till om en
tjinst pd bostadsomridet kunde vara av allmint ekonomiskt intresse
ir det drende avseende Irland som vi har redogjort fér 1 kapitel 7
(avsnitt 7.3.4). I beslutet i det drendet undantogs stéd enligt arti-
kel 86.2 med hinsyn till att systemet riktade sig till socialt miss-
gynnade hushill som inte hade ekonomiska méjligheter att kopa
eller hyra en bostad pd den 6ppna marknaden. Fér att hushall skulle
kunna omfattas av systemet krivdes bl.a. att deras inkomst under-
steg en viss grins. Det enda idrende i vilket kommissionen ansett
tjinster pd bostadsomrddet vara tjinster av allmint ekonomiskt
intresse avsg alltsd ett system som riktade sig till sidana utsatta
grupper som anges i beslutet ovan.

Mot bakgrund av vira kontakter med kommissionens general-
direktorat fér konkurrens saknas anledning att anta att detta gene-
raldirektorat skulle tillstyrka att de tjinster som sjilvkostnadsstyrda
kommunala bostadsforetag tillhandahaller ska anses som tjinster av
allmint ekonomiskt intresse om de tillhandah8lls utan begrinsningar
av mélgruppen. Vira kontakter med generaldirektoratet talar ocksd
for att en inkomstgrins inte kan vara s& hog eller en annan avgrins-
ning sd vid att den omfattar hela eller nistan hela befolkningen.

De indikationer som vi har fitt kan visserligen inte — iven om de
varit tydliga — likstillas med ett slutligt stillningstagande frin kom-
missionens sida. Vid ett sidant slutligt stillningstagande ska syn-
punkter frdn olika generaldirektorat vigas samman, och dirvid kan
dven faktorer av politisk natur komma att spela en roll. Det ir emeller-
tid enligt vir bedémning sannolikt att de indikationer som vi fatt
kommer att motsvara kommissionens slutliga stillningstagande.

Sammanfattningsvis finns det omstindigheter som tyder pi att
en inkomstgrins kan vara en nédvindig del av en modell som grun-
dar sig pd undantaget for tjinster av allmint ekonomiskt intresse.
Det finns emellertid dven faktorer — inte minst medlemsstaternas
stora mojligheter att sjilva definiera tjinster av allmint ekonomiskt
intresse och kommissionens relativt begrinsade kontrollfunktion i
sammanhanget — som tyder pd att Sverige skulle kunna ha mgjlighet
att definiera de kommunala bostadsaktiebolagens tjinster som tjinster
av allmint ekonomiskt intresse utan att en inkomstgrins eller mot-
svarande ir en del av systemet. Att si skulle kunna ske utan en
provning i EG-domstolen bedémer vi dock inte som sannolikt.
Huruvida EG-domstolen, om frigan férs dit fér prévning, kommer
att finna att en inkomstgrins ir nédvindig, ir enligt vir bedémning
en Oppen friga. Det ir emellertid mojligt att frigan fir ett svar
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redan nir EG-domstolen svarar pd de tolkningsfrigor som den
nederlindska domstolen Raad van State har stillt i det i avsnitt 7.2.4
redovisade mélet avseende ett nederlindskt allminnyttigt bostads-
foretag.

11.2.3 Kan kravet pa anfortroende uppfyllas?

Vir bedomning: Kravet att de kommunala bostadsaktiebolagen
maste anfortros att tillhandahdlla tjinster av allmint ekonomiskt
intresse ir mojligt att uppfylla.

For att undantag ska kunna medges enligt artikel 86.2 f6r det stod
som en ordning med sjilvkostnadsstyrda kommunala bostadsaktie-
bolag bygger pd krivs att dessa bolag pd visst sitt anfértros att till-
handahilla de aktuella tjinsterna.

Enligt gemenskapens rambestimmelser for statligt stéd i form
av ersittning for offentliga tjinster ska, nir det giller sddant stéd,
ansvaret att tillhandahdlla tjinster av allmint ekonomiskt intresse
anfértros det berdrda foretaget genom en eller flera offentliga
handlingar, dir bla. ska anges innebérden av skyldigheterna och
dessas varaktighet, det berdrda féretaget och det berérda omridet.
Dessa rambestimmelser dr inte tillimpliga pd det aktuella stodet
men ger ledning for hur ett anfértroende bor ske.

Det ir fullt mojligt att uppfylla dessa krav. Kravet pd anfor-
troende innebir sdledes inte nigot hinder mot undantag enligt
artikel 86.2.

11.2.4 Kan proportionalitetskriteriet uppfyllas?

Vir bedomning: Det ir tvivelaktigt om (men inte uteslutet att)
det ifrdgavarande stédet uppfyller proportionalitetskriteriet. Fér
att detta kriterium ska vara uppfyllt krivs nimligen bla. att
stddet verkligen bidrar till integration och att stédets bidrag till
integrationen inte kan erhdllas genom 4tgirder som begrinsar
konkurrensen och handeln mellan medlemsstaterna i mindre ut-
strickning.
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Foér att undantag ska kunna medges enligt artikel 86.2 for det
aktuella stédet krivs att det uppfyller proportionalitetskriteriet.
Mona Aldestam, Piet Jan Slot och Leigh Hancher har i sina utlitan-
den bedémt mojligheten att 3 det aktuella stddet undantaget enligt
artikel 86.2. Nir det giller proportionalitetskriteriet har de hinvisat
till antingen kommissionens beslut om tillimpningen av arti-
kel 86.2 1 EG-fordraget pd statligt stod i form av ersittning for
offentliga tjinster som beviljas vissa foretag som fitt i uppdrag att
tillhandahlla tjinster av allmint ekonomiskt intresse eller gemen-
skapens rambestimmelser f6r statligt stéd i form av ersittning for
offentliga tjinster. Av skil som vi kommer att redogéra for i
avsnitt 11.2.6 kan dessa rittsakter emellertid inte tillimpas pd det
ifrdgavarande stddet. Ingen av de tre experterna har gjort en bedom-
ning av proportionalitetskriteriet med utgdngspunkt i nigra andra
regler.

Proportionalitetskriteriet bestar av tre delar. For det forsta méste
det finnas ett orsakssamband mellan dtgirden i friga och tjinsten av
allmint ekonomiskt intresse. For det andra méste den efterstrivade
nyttan std i proportion till konkurrensbegrinsningen och samhandels-
pdverkan samt motivera dessa. For det tredje méste &tgirden vara
noduindig, vilket innebir att de efterstivade mélen inte ska kunna
uppnds genom 4tgirder som begrinsar konkurrensen och handeln
mellan medlemsstaterna i mindre utstrickning.

Av EG-domstolens praxis framgdr att artikel 86.2 ska tolkas
strikt och att det ankommer pd den stat som gor gillande undantag
att styrka att proportionalitetskriteriet ir uppfyllt.

Nir det giller kravet pd att dtgirden ska vara nédvindig ir EG-
domstolens dom 1 milet C-157/94, kommissionen mot Neder-
linderna, intressant. Detta mil rérde ensamritt fér import av
elektricitet f6r offentlig distribution. EG-domstolen slog fast att
den bevisbérda som faller pA medlemsstaten inte kan innebira ett
krav pd att staten, nir den pd ett detaljerat sitt har redogjort for
skilen till att det kan ifrigasittas att ett foéretag som den har
anfortrott uppgifter av allmint ekonomiskt intresse skulle kunna
fullgéra dessa under godtagbara ekonomiska villkor om de pitalade
dtgirderna avskaffades, ska g innu lingre for att faktiskt visa att
ingen annan tinkbar 3tgird gor det mojligt att sikerstilla fullgor-
andet av dessa uppgifter under samma villkor.

Av intresse dr ocksd domen i mdlet Air Inter mot kommissionen
betriffande ensamritt for ett flygbolag pd lI6nsamma flyglinjer mot
att det trafikerade olénsamma strickor. I den domen uttalade férsta-
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instansritten att det aktuella systemet med flyglinjer och utjimnings-
systemet var ett medel f6r att forverkliga regionalpolitiken. Forsta-
instansritten betonade att flygbolaget inte hade pistdtt, och in
mindre visat, att det inte féreldg ndgot limpligt alternativt system
som kunde motsvara de regionalpolitiska kraven och 1 synnerhet
sikerstilla finansieringen av de forlustbringande linjerna. Flyg-
bolaget hade dirfor inte styrkt att det i mélet ifrigasatta kommis-
sionsbeslutet att inte tillita ensamritt till trafiken pd de 16nsamma
linjerna rittsligt eller 1 praktiken hindrade fullgérandet av de sir-
skilda uppgifter som flygbolaget tilldelats.

Det for oss aktuella stdet syftar till att mojliggora att de kom-
munala bostadsaktiebolagen drivs enligt en sjilvkostnadsprincip.
Som vi har framhillit ovan ir hyror som sitts med utgingspunkten
att de kommunala bostadsaktiebolagen drivs pd sjilvkostnadsbasis
inte milet utan ett medel f6r att motverka segregation och frimja
integrationen i samhillet.

For att proportionalitetskriteriet ska vara uppfyllt krivs, som
redan understrukits, for det férsta att det finns ett samband mellan
stodet och det intresse som efterstrivas. Det finns enligt vir be-
démning betydande svrigheter férenade med att infér kommis-
sionen eller EG-domstolen visa att stodet verkligen bidrar till inte-
gration och motverkar segregation i sidan utstrickning att stédet
uppfyller proportionalitetskriteriet. Om Sverige viljer att gora
gillande att det aktuella stédet ska undantas enligt artikel 86.2, maste
uppfattningen att stddet leder till integration underbyggas. Vi
kinner inte till ndgra studier som visar att stédet bidrar till
integration. Om kommissionen inte godtar att stddet kan undantas
enligt artikel 86.2, bor sddana studier presenteras.

For det andra méste den efterstrivade nyttan std i proportion till
konkurrensbegrinsningen och samhandelspdverkan samt motivera
dessa. Vi har mycket svirt att gora denna bedémning eftersom vi
inte vet vare sig i vilken man som det aktuella stédet faktiskt bidrar
till social sammanhillning eller vilka konkurrensbegrinsande effek-
ter som stddet har. I den ordning med sjilvkostnadsstyrda kommu-
nala bostadsaktiebolag som vi kommer att redogéra nirmare for i
avsnitt 11.5 ska bostadsaktiebolagens kostnader, inklusive en fast-
stilld kostnad for eget kapital, tickas av hyresintikterna. Enligt vir
uppfattning skiljer sig dessa forutsittningar endast i begrinsad ut-
strickning frdn dem som marknadskrafterna uppstiller fér privata
bostadsforetag. Detta férhllande talar f6r att stédets konkurrens-
begrinsande effekter ir forhallandevis begrinsade. A andra sidan
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tillimpas sjilvkostnadsprincipen pd foretagsnivd. I den mén som
investeringar till viss del finansieras med 6verskott i andra delar av
verksamheten fir detta konkurrensbegrinsande effekter. Om det
aktuella stodet verkligen leder till integration ir det enligt var upp-
fattning mojligt att stddets negativa effekter stir i proportion till
de positiva.

For det tredje ska stodet vara nddvindigt f6r att nd social samman-
hallning. Detta innebir att stédets bidrag till social sammanh&llning
inte ska kunna uppnds genom atgirder som begrinsar konkurren-
sen och handeln mellan medlemsstaterna 1 mindre utstrickning.
Denna del av proportionalitetskriteriet har behandlats 1 domarna i
de ovannimnda méilen kommissionen mot Nederlinderna respek-
tive Air Inter mot kommissionen. Dessa domar ir motstridiga i
aktuellt hinseende. Med hinsyn till hur denna del av proportionali-
tetskriteriet beskrivs i den rittsvetenskapliga litteraturen (se
Buendia Sierra s. 301 ff) anser vi att det krav som uppstills i den
sistnimnda domen bér gilla for det aktuella stédet. Sverige méste
sdledes visa att det inte finns nigra limpliga alternativa medel f6r
att nd social sammanhillning vilka har mindre paverkan pa konkur-
rensen och handeln mellan medlemsstaterna.

Ett alternativ till att frimja integration och social sammanhill-
ning genom sjilvkostnadsstyrda kommunala bostadsaktiebolag
skulle, kan det hivdas, kunna vara att dessa bolag drivs affirs-
missigt och att de vinster som d3 uppstir i verksamheten delas ut
till kommunerna och dir anvinds foér integrationsfrimjande &t-
girder. Enligt vir uppfattning gir det inte utan vidare att utesluta
att vinsterna skulle kunna anvindas pa ett sitt som ir lika effektivt
for att nd social sammanhllning som sjilvkostnadsstyrda kommu-
nala bostadsaktiebolag. Ett alternativ till dagens ordning skulle
kunna vara en ordning med riktade insatser, t.ex. bostadsbidrag
eller garantier till personer som utan dessa insatser har svirigheter
att bositta sig i vissa omrdden, kombinerade med kommunala
bostadsaktiebolag som drivs pa affirsmissig grund med ett ling-
siktigt perspektiv och tillhandahiller bostider av god kvalitet. En
sddan ordning kan leda till att kommuninvinare med olika ekono-
miska férutsittningar och olika bakgrund vill bo i de kommunala
bostadsaktiebolagens ligenheter.

Sammanfattningsvis ir det enligt vir uppfattning tvivelaktigt om
(men inte uteslutet att) det ifrigavarande stédet, i form av begrin-
sande avkastningskrav, uppfyller proport1onal1tetskr1terlet Till detta
kommer att det ankommer pa Sverige att visa att kriteriet dr uppfyllt.
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11.2.5 Paverkas utvecklingen av handeln i en omfattning
som strider mot gemenskapens intresse?

Vir bedomning: Det ifrigavarande stddet paverkar sannolikt inte
handeln 1 en omfattning som strider mot gemenskapens intresse.

Om det ifrdgavarande stddet uppfyller proportionalitetskriteriet, ir
det enligt vir uppfattning inte troligt att stédet skulle anses pi-
verka utvecklingen av handeln i en omfattning som strider mot
gemenskapens intresse. Till skillnad frén vad som giller f6r propor-
tionalitetskriteriet ankommer det pid kommissionen att styrka si-
dan pdverkan. I de fall dir EG-domstolen och férstainstansritten
ansett ovriga forutsittningar f6r undantag vara uppfyllda, har det
aldrig ansetts visat att stodet skulle leda till att utvecklingen av
handeln pdverkades i en omfattning som strider mot gemenskapens
intresse.

11.2.6 Ersattning fér tjanster av allmant ekonomiskt intresse

Vir bedémning: Varken kommissionens beslut om tillimp-
ningen av artikel 86.2 i EG-férdraget pd statligt stod i form av
ersittning for offentliga tjinster som beviljas vissa foretag som
fatt 1 uppdrag att tillhandahilla tjinster av allmint ekonomiskt
intresse eller gemenskapens rambestimmelser for statligt stod 1
form av ersittning for offentliga tjinster kan anvindas for att
undanta det stéd som ett system med sjilvkostnadsstyrda kom-
munala bostadsaktiebolag bygger pd. Det finns emellertid vissa
utsikter att sidant stdd 1 stillet kan prévas mot bakgrund av de
allminna principer som EG-domstolen har slagit fast.

Nir det giller férutsittningarna f6r undantag for stod till foretag
som tillhandhéller tjinster av allmint ekonomiskt intresse, har Piet
Jan Slot hinvisat till kommissionens beslut om tillimpningen av
artikel 86.2 1 EG-fordraget pa statligt stod i form av ersittning for
offentliga tjinster som beviljas vissa foretag som fitt 1 uppdrag att
tillhandahélla tjinster av allmint ekonomiskt intresse, medan Mona
Aldestam och Leigh Hancher har hinvisat till gemenskapens ram-
bestimmelser for statligt stéd 1 form av ersittning f6r offentliga
yjanster. Ingen av dessa rittsakter kan emellertid tillimpas pd det
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aktuella stodet. Det av Piet Jan Slot 3beropade beslutet ir visser-
ligen tillimpligt pa stdd till bostadsféretag men endast pd foretag
som tillhandahiller bostider av social housingkaraktir. Vidare ir
bida rittsakterna tillimpliga pd ersdttning for tjinster av allmint
ekonomiskt intresse. Det aktuella stédet avser inte nigon sidan er-
sittning. I beslutet och rambestimmelserna anges att den ersitt-
ning som kan undantas inte fir vara storre dn vad som ir nédvindigt
for att ticka de kostnader som orsakats av fullgérandet av skyldig-
heterna i samband med tillhandahillandet av offentliga tjinster,
med hinsyn till intikterna i samband med detta och till en rimlig
vinst for att fullgéra dessa skyldigheter. Beslutet och rambestim-
melserna giller allts for stod for att ticka underskott som uppstar
nir tjinster av allmint ekonomiskt intresse tillhandahills. Eftersom
det stod som ett system med sjilvkostnadsstyrda kommunala
bostadsaktiebolag bygger pa utgérs av avkall pd full avkastning, kan
det inte undantas enligt beslutet eller rambestimmelserna.

Mot bakgrund av vad som framkommit vid vdra kontakter med
kommissionens generaldirektorat f6r konkurrens méste det antas
att det nimnda beslutet ir ett uttryck f6r kommissionens upp-
fattning om under vilka férhillanden som stéd kan medges till
foretag som tillhandahiller hyresbostadstjinster och att undantag
fér annat st6d till sddana bostadsforetag enligt kommissionens
uppfattning inte kan bli aktuellt. Enligt vir uppfattning finns det
emellertid visst stod for att beslutet inte bor tolkas pa detta sitt.
Om beslutet inte dr tillimpligt pd ett visst stéd, kan det naturliga
synsittet 1 stillet vara att en ansékan om undantag fir prévas mot
bakgrund av de allminna principer som EG-domstolen har slagit
fast, pd det sitt som vi har gjort ovan. Godtar kommissionen inte
detta synsitt, finns det enligt v8r bedomning vissa utsikter att f3
gehor for det i EG-domstolen. Foreskrifterna i rambestimmelserna
syftar nimligen frimst till att sikerstilla att stodet uppfyller
proportionalitetskriteriet. Om stddet vil uppfyller proportionali-
tetskriteriet finns det dirfoér enligt vir uppfattning egentligen ingen
anledning att det inte skulle kunna godtas bara fér att det inte
omfattas av rambestimmelserna.
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11.2.7 Sammanfattande bedémning och avslutande
kommentarer

Vir beddmning: Det ir mot bakgrund av véra direktiv inte moj-
ligt f6r oss att foresld ett system som bygger pd en inkomst-
grins eller motsvarande avgrinsning av vilka som fir bo hos de
kommunala bostadsaktiebolagen eller pd vilka villkor som de fir

bo dir.

Sammanfattningsvis ir det vdr uppfattning att det ir tvivelaktigt
om férutsittningarna for undantag enligt artikel 86.2 for det stod
som en ordning med sjilvkostnadsstyrda kommunala bostadsaktie-
bolag bygger pd kan uppfyllas. For det férsta dr det oklart om de
ginster som de kommunala bostadsaktiebolagen tillhandahiller kan
anses som tjinster av allmint ekonomiskt intresse nir de tillhanda-
hills inte enbart till liginkomsttagare eller sirskilt behévande. For
det andra ir det tvivelaktigt om (men inte uteslutet att) det ifriga-
varande stddet uppfyller proportionalitetskriteriet. For att detta
kriterium ska vara uppfyllt krivs nimligen bl.a. att stédet verkligen
bidrar till integration och att stédets bidrag till integrationen inte
skulle kunna erhillas genom &tgirder som begrinsar konkurrensen
och handeln mellan medlemsstaterna i mindre utstrickning.

Om EGe-ritten vid en prévning skulle visa sig innebira att en
inkomstgrins eller motsvarande avgrinsning ir en nddvindig férut-
sittning for att kommunala bostadsaktiebolags tjinster skulle kunna
anses som tjinster av allmint ekonomiskt intresse, uppkommer
frdgan om en modell som innehller en inkomstgrins eller motsvar-
ande avgrinsning bor inféras.

Det framgdr av véra tilliggsdirektiv att vi inte fir foresld en
modell som innebir att kommunala bostadsféretag utvecklas i rikt-
ning mot att frimst eller enbart tillhandahalla bostider fér sirskilda
grupper eller enligt sirskild prévning, t.ex. enligt vissa inkomst-
kriterier. De politiska virderingar som ligger bakom detta still-
ningstagande ir i huvudsak att en sidan modell skulle innebira att
vissa, utsatta grupper pekades ut som problemgrupper och att ett
sddant utpekande inte dr 6nskvirt. Det dr med hinsyn tll den an-
givna begrinsningen enligt direktiven inte mojligt for oss att foresld
en modell som grundar sig pd en inkomstgrins eller motsvarande
avgrinsning.
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Vi kommer mot den bakgrunden i vira fortsatta 6verviganden 1
detta kapitel att utgd frin att en inkomstgrins inte ir nédvindig.
Skulle den vara nédvindig, dterstir med utgingspunkt i vira direk-
tiv endast den affirsmissiga modell som vi redovisar 1 kapitel 10.

For att vira dverviganden ska vara fullstindiga redovisar vi i
bilaga 12 tvd modeller som grundar sig pd en inkomstgrins: social-
modellen och blandmodellen.

I socialmodellen fir endast personer vars inkomst understiger en
viss niva bositta sig i en ligenhet som idgs av ett kommunalt bostads-
aktiebolag. Socialmodellen innebir alltsd att kommunala bostads-
aktiebolag — med terminologin 1 véra tilliggsdirektiv — tillhanda-
hdller bostider endast for sirskilda grupper eller efter sirskild prov-
ning, t.ex. enligt vissa inkomstkriterier.

I blandmodellen fir alla personer oavsett inkomst bo hos de
kommunala bostadsaktiebolagen, men hyran kommer att bestim-
mas enligt olika principer beroende pd vilken inkomst en person
har. Blandmodellen innebir alltsd att kommunala bostadsaktiebolag
vid sitt tillhandah8llande av bostider gor en sirskild prévning enligt
inkomstkriterier av pd vilka villkor en person ska & bo i en bostad.

Varken socialmodellen eller blandmodellen ir féljaktligen féren-
liga med véra tilliggsdirektiv, eftersom bida modellerna grundar sig
pd inkomstgrinser.

Dirtill kommer att bdda modellerna, som framgir av redovis-
ningen i bilaga 12, ir férenade med betydande nackdelar i form av
bl.a. byrikratiska regelverk, inldsningseffekter och troskeleffekter.
Tunga sakliga skil talar sledes mot dessa modeller dven vid sidan
av vad som stadgas i1 vara direktiv.

11.3 Betydelsen av EG-rattens regler om offentlig
upphandling

Vir bedémning: Inga sirskilda upphandlingsregler skulle behéva
iakttas vid anfértroende 4t de kommunala bostadsaktiebolagen
att tillhandahilla tjinster av allmint ekonomiskt intresse. Inte
heller skulle de principer som EG-domstolen slagit fast fér till-
delning av tjinstekoncessioner behéva iakttas.
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Den friga som vi har att ta stillning till 1 denna del dr huruvida man
nir de kommunala bostadsaktiebolagen anfértros att tillhandahilla
hyresligenhetstjinster pd sjilvkostnadsbasis, vilka ska anses som
yinster av allmint ekonomiskt intresse 1 den mening som avses i
artikel 86.2, ska beakta nigra upphandlingsregler eller andra EG-
rittsliga bestimmelser eller principer utanfér statsstéds- och kon-
kurrensomridet. Inledningsvis kan konstateras att en eventuell upp-
handling inte skulle avse férvaltningen av de kommunala bostads-
aktiebolagens fastigheter utan skulle avse just ett uppdrag att till-
handahilla tjinster av allmint ekonomiskt intresse, dvs. — som
kommer att framgd av avsnitt 11.5.2 — hyresligenhetstjinster pd
sjilvkostnadsbasis.

Ett sddant uppdrag ir under alla férhillanden inte att anse som
ett offentligt tjinstekontrakt, pd vilket direktiv 2004/18 skulle
kunna vara tillimpligt, eftersom bostadsaktiebolagen inte fir nigon
ersittning frin kommunerna f6r tjinsterna utan frin hyresgisterna,
vilket ir kinnetecknande fér en s.k. tjinstekoncession.

Enligt definitionen av tjinstekoncession i direktiv 2004/18 avses
med en sddan ett skriftligt kontrakt av visst slag. En forsta friga
som man fir stilla sig & om det dr uteslutet att ett uppdrag att
tillhandahdlla de aktuella tjinsterna ir en tjinstekoncession, efter-
som det inte ror sig om ett kontrakt. Ett uppdrag till ett kommu-
nalt bostadsaktiebolag att tillhandahilla hyresligenhetstjinster pd
sjilvkostnadsbasis ir nimligen antagligen inte att anse som ett kon-
trakt enligt svensk avtalsritt. Som Arrowsmith (s. 284) forklarar
ska begreppet emellertid inte tolkas mot bakgrund av nationell ritt
utan ges en gemenskapsrittslig innebérd.

I domen i det 1 kapitel 6 (avsnitt 6.7) nimnda mélet Asociacién
Nacional de Empresas Forestales avseende det offentligt dgda
bolaget Traigsa, som hade en lagstadgad skyldighet att utféra de
yjanster som det tilldelades av bl.a. dgarna, f6rde EG-domstolen ett
resonemang som kan vara till ledning f6r oss. EG-domstolen
forklarade att kravet pd avtal inte var uppfyllt om Traigsa inte hade
vare sig ndgon handlingsfrihet i frigan om bolaget skulle utféra en
bestillning som gjorts av berérda myndigheter eller nigot inflyt-
ande 6ver vilken ersittning som skulle utgd for dessa tjinster. En-
ligt vir uppfattning boér pd motsvarande sitt en 1 lag féreskriven
skyldighet fér kommunala bostadsaktiebolag att tillhandahilla
hyresligenhetstjinster pd sjilvkostnadsbasis inte anses som ett av-
tal i den mening som avses i direktiv 2004/18. Ett sddant uppdrag ir
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dirfér inte att anse som en tjinstekoncession i den mening som
avses 1 det direktivet.

Det kan emellertid inte uteslutas att begreppet tjinstekonces-
sion ir vidare dn inom ramen for direktiv 2004/18 och att de prin-
ciper som enligt EG-domstolens rittspraxis ska tillimpas vid till-
delning av sddan koncessioner giller dven for en koncession som
inte féljer av avtal. De avgoranden frin EG-domstolen avseende
tjanstekoncessioner som vi har studerat forefaller samtliga ha rort
avtal om sd3dan koncession. Vi har inte hittat ndgra resonemang i
andra EG-rittsliga dokument eller i den rittsvetenskapliga littera-
turen om att de av EG-domstolen faststillda principer som ska
iakttas vid tilldelning av tjinstekoncessioner skulle gilla dven vid
uppdrag att tillhandahdlla tjinster av allmint ekonomiskt intresse
som foreskrivs 1 lag. Det finns dirfér skil att utgd frin att de prin-
ciper som enligt EG-domstolens rittspraxis ska iakttas vid tilldel-
ning av tjinstekoncessioner inte giller vid sddana férhillanden.

Slutligen kan konstateras att det 1 artikel 16 1 direktiv 2004/18
anges att direktivet inte ska tillimpas pa offentliga tjinstekontrakt
som avser forvirv eller hyra av mark, befintliga byggnader eller
annan fast egendom eller rittigheter till sidan egendom. Av skilen i
direktivet framgdr att anledningen till att sddana tjinster undantas
ir att de har sirdrag som gor att regler om offentlig upphandling
inte bor tillimpas. Vilka sirdrag som kommissionen avser framgér
emellertid inte. Ett skil f6r undantaget kan antas vara att det inte
finns s stort intresse hos féretag i andra medlemsstater att delta i en
upphandling for att hyra ut ligenheter 1 Sverige, om de inte redan ir
etablerade hir. Enligt vir uppfattning bor skilen f6r undantaget i
artikel 16 1 direktiv 2004/18 vara giltiga dven for koncessioner att
hyra ut ligenheter.

Om de av EG-domstolen faststillda principerna trots allt skulle
behova iakttas skulle detta leda till svirigheter i olika avseenden. De
tjinster av allmint ekonomiskt intresse som ir aktuella ir — som
kommer att framgd i avsnitt 11.5.2 — uthyrning av bostadsligen-
heter pd sjilvkostnadsbasis pd ett sitt som frimjar integration och
social ssmmanhallning. Om dessa tjinster tillhandahills av kommu-
nala bostadsaktiebolag, bestdr det st6d som dessa bolag far av att
kommunerna tillhandahiller eget kapital utan att géra ansprik pd
avkastning pd detta kapital utéver en viss nivd. De kommunala
bostadsaktiebolagen ska alltsd inte striva efter bista méjliga ekono-
miska resultat pd ling sikt. Det blir frdga om st6d endast om det ir
mojligt att nd en hégre avkastning dn den f6reskrivna.
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Om ett forfarande for att tilldela en koncession att tillhanda-
hilla de aktuella tjinsterna skulle gd ut pd att se vem som ir bist
limpad att ta emot eget kapital pd sidana villkor, s§ kommer man
hela tiden tillbaka till ruta ett: man har ett av kommunen dgt kom-
munalt bolag som fitt koncessionen. Ett vidare perspektiv dr dirfor
nodvindigt.

Med ett vidare perspektiv skulle upphandlingen i stillet komma
att avse vilket stéd som bostadsféretag skulle kriva for att till-
handahilla tjinsterna i friga. Uppdraget skulle emellertid inte kunna
avse en obegrinsad tid utan uppdraget skulle fi gilla tillhanda-
hillande av tjinsterna under en viss tid. Nir den tiden 16pt ut skulle
en ny upphandling behéva géras. Om ett annat bostadsforetag
skulle vinna den upphandlingen, skulle det inte vara mojligt att
flytta 6ver hyresgisterna i den gamla koncessionshavarens fastig-
heter till den nya koncessionshavarens, utan den senare skulle f3
striva efter integration och social sammanhéllning efter hand som
ligenheter 1 hans eller hennes bestdnd skulle bli lediga. Samtidigt
skulle hyresgisterna hos den tidigare koncessionshavaren fi hogre
hyror — under férutsittning att hogre hyror ir ekonomiskt ratio-
nellt f6r den tidigare koncessionshavaren och medges av hyressitt-
ningssystemet. En skyldighet att, vid anfértroendet att tillhanda-
hilla de aktuella tjinsterna, f6lja de ovannimnda av EG-domstolen
fastslagna principerna skulle foljaktligen oméjliggéra de aktuella
tjinsterna.

Enligt artikel 86.2 giller att, trots att féretag som anfértrotts att
tillhandahilla tjinster av allmint ekonomiskt intresse ska vara under-
kastade reglerna 1 foérdraget, dessa regler inte ska tillimpas om de
rittsligt eller i praktiken hindrar att de sirskilda uppgifter som till-
delats foretagen fullgérs. Aven om de aktuella EG-rittsliga prin-
ciperna som utgingspunkt skulle gilla vid anfértroende av uppdrag
att tillhandahilla de aktuella tjinsterna, skulle enligt vir uppfatt-
ning undantag frin skyldigheten att f6lja dem kunna medges enligt
artikel 86.2 i en situation nir tjinsterna som sddana ir att anse som
jdnster av allmint ekonomiskt intresse enligt denna artikel.

Sammanfattningsvis anser vi att inga sirskilda upphandlingsregler
skulle behova iakttas vid anfortroende &t de kommunala bostads-
aktiebolagen att tillhandahilla tjinster av allmint ekonomiskt
intresse. Inte heller skulle de principer som EG-domstolen slagit
fast for tilldelning av tjinstekoncessioner behéva iakttas.
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11.4 Vad bor lagstiftaren iaktta vid inférandet av
en modell med sjalvkostnadsstyrda kommunala
bostadsaktiebolag?

11.4.1 Inledning

Lagstiftaren méste, om en modell med sjilvkostnadsstyrda kom-
munala bostadsaktiebolag ska inféras (eller kanske snarare vidmakt-
hallas), anfértro ett tydligt uppdrag 8t de kommunala bostadsaktie-
bolagen. Frigan om anfértroende behandlas i avsnitt 11.4.2

Vidare uppkommer frigan om en modell med sjilvkostnadsstyrda
kommunala bostadsaktiebolag méste anmilas till kommissionen.
Den frigan behandlas i avsnitt 11.4.3.

11.4.2 Anfortroende

Virt forslag: Det anfértros 1 lag 4t de kommunala bostadsaktie-
bolagen att tillhandahilla tjinster av allmint ekonomiskt intresse.

Det uppdrag som ska anfértros de kommunala bostadsaktiebolagen
ar att tillhandahilla hyresbostadstjinster till sjilvkostnad 1 syfte att
motverka segregation och gynna integration. Eftersom nigon
inkomstgrins eller motsvarande avgrinsning inte ska gilla och med
hinsyn till att mojligheterna till ett undantag f6r en modell med
sjilvkostnadsstyrda kommunala bostadsaktiebolag utan nigon
inkomstgrins delvis bygger pd att det svenska systemet till skillnad
mot det nederlindska (se kapitel 7, avsnitt 7.2.3) inte riktar sig sir-
skilt till vissa grupper, bér uppdraget inte innefatta nigon sirskild
skyldighet att tillgodose utsatta gruppers bostadsbehov.

Det ir inte nédvindigt att anfortroendet sker i lagform, men det
finns inte heller ndgot som hindrar att s3 sker helt eller delvis.
Enligt vir mening ir lagform att foredra, eftersom en sidan bidrar
till systemets tydlighet och 6verblickbarhet. Det kan direkt i lagen
anges att de kommunala bostadsaktiebolagen ska ha uppdraget. Av
2 kap. 1 § kommunallagen féljer att de ir begrinsade till att agera i
sin respektive kommun. I avsnitt 11.5.2 redogdr vi nirmare for
inneborden av den sjilvkostnadsprincip som ska gilla f6r de sjilv-
kostnadsstyrda kommunala bostadsaktiebolagen. I anfértroendet
bor sjilvkostnadsprincipen beskrivas i vissa avseenden. Vi dter-
kommer till dessa 1 avsnitt 11.5.2.
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Nigon begrinsning av varaktigheten ir inte nédvindig. Avsak-
nad av en sidan begrinsning i lagtexten kan visa att uppdraget ir
utan tidsgrins.

Om innebérden av skyldigheterna anges i lagtext, leder detta till
att de kommunala bostadsaktiebolagen kommer att utféra likadana
uppdrag i alla de kommuner dir det finns sidana bolag. Alterna-
tivet ir att l3ta varje kommun sjilv definiera uppdraget i ett tydligt
dokument: dgardirektiv till det kommunala bostadsaktiebolaget. En
sddan, decentraliserad 16sning skulle emellertid enligt vir bedém-
ning medféra stora praktiska problem genom att det skulle bli
mycket svirt att i systemet som sddant godkint av kommissionen
eller EG-domstolen, om dessa organ inte kan f3 en bild av dels upp-
draget, dels de ekonomiska férutsittningarna for detta. Vi foreslar
dirfor att uppdraget formuleras i lag, lika f6r alla kommuner.

11.4.3 Anmaélan

Vir bedémning: Eftersom kommissionen inte underrittades
om ordningen med kommunala bostadsféretag som drivs utan
vinstsyfte i samband med Sveriges anslutning till EU, kan den
inte anses som en befintlig stédordning som inte behéver an-
milas till kommissionen. En ordning med sjilvkostnadsstyrda
kommunala bostadsaktiebolag bor dirfér anmalas till kommis-
sionen.

Av artikel 88.1 framgir att kommissionen ska granska pigiende
stod, medan det av artikel 88.3 f6ljer att den som har for avsikt att
bevilja nytt stéd ska anmila detta till kommissionen. For att vi ska
kunna avgéra om det stéd som ordningen med sjilvkostnadsstyrda
kommunala bostadsaktiebolag bygger pd behéver anmilas méiste vi
ta stillning till om detta stdd dr nytt eller befintligt.

I ridets férordning nr 659/1999 om tillimpningsféreskrifter fér
artikel [88] 1 EG-fordraget anges bl.a. vad som avses med befintligt
stdd. Med sddant stdd avses bla. — ”utan att det pdverkar tillimp-
ningen av artiklarna 144 och 172 i Anslutningsakten for Osterrike,
Finland och Sverige” — allt st6d som fanns innan férdraget tridde i
kraft 1 respektive medlemsstat, dvs. stédordningar och individuellt
stod som inférdes fére och som fortfarande ir tillimpliga efter det
att fordraget tridde i kraft. Med nytt stéd avses enligt férord-
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ningen allt std, dvs. stédordningar och individuellt stéd, som inte
ir befintligt stéd, inbegripet dndringar av befintligt stéd. Med
stddordning avses varje rittsakt pd grundval av vilken individuellt
stdd kan beviljas féretag som 1 rittsakten definieras pd ett allmint
och abstrakt sitt, utan att nigra ytterligare genomférandedtgirder
krivs, samt varje rittsakt pd grundval av vilken stéd, som inte ir
hinforbart till ett visst projekt, kan beviljas ett eller flera foretag
for obestimd tid och/eller med obestimt belopp. Individuellt stod
utgors av stod som inte beviljas pd grundval av en stédordning samt
anmilningspliktiga utbetalningar pd grundval av en stédordning.

Enligt vir uppfattning bor den nu gillande ordningen med
kommunala bostadsféretag som ska drivas utan vinstsyfte kunna
anses som en sidan ordning som beskrivs i1 det andra ledet 1 defini-
tionen av stédordning, nimligen en rittsakt pd grundval av vilken
stdd, som inte ir hinférbart till ett visst projekt, kan beviljas ett
eller flera foretag for obestimd tid och/eller med obestimt belopp.

Den friga som di uppkommer ir om den gillande stédord-
ningen ir en befintlig eller ny stédordning. Som EG-domstolen har
slagit fast i sin dom i mélet Namur-Les assurances du crédit ska
frigan huruvida en st6ddtgird ska anses utgora nytt eller befintligt
stdd bedomas utifrin de bestimmelser enligt vilka stédet utgdr. S3
linge som stddet beviljas enligt oférindrade bestimmelser saknar
det for den aktuella frigan betydelse i vilken omfattning som stéd
faktiskt utgir.

Den gillande ordningen med kommunala bostadsféretag som
ska drivas utan vinstsyfte slds fast i allbolagen, som tridde i kraft
den 1 april 2002. Redan dessférinnan omfattades emellertid de
kommunala bostadsféretagens verksamhet av férbudet 1 2 kap. 7 §
kommunallagen f6r kommunerna att driva niringsverksamhet i
vinstsyfte. Detta gillde redan nir férdraget borjade gilla 1 Sverige.
Det forhdllandet att foreskriften om att de kommunala bostads-
foretagen ska drivas utan vinstsyfte har férts in i allbolagen efter
Sveriges anslutning till EU bér dirfér enligt vdr uppfattning inte
hindra att den nu gillande ordningen bedéms som en befintlig
stédordning.

Det finns emellertid ytterligare ett villkor fér att den gillande
ordningen ska kunna anses som en befintlig stédordning. T arti-
kel 1 b i1 férordning nr 659/1999 anges att med befintligt stéd av-
ses, “utan att det pdverkar tillimpningen av artiklarna 144 och 172 i
Anslutningsakten for Osterrike, Finland och Sverige”, allt stod
som fanns innan f6érdraget tridde i kraft i respektive medlemsstat. I
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artikel 144 1 anslutningsakten angavs att stéd som beviljats 1 de nya
medlemsstaterna fore anslutningen skulle anses som befintligt st6d
endast om kommissionen fick meddelande om stédet foére den
30 april 1995. Kommissionen fick inte meddelande om den ifriga-
varande stddordningen fére den angivna dagen. Mot denna bakgrund
bér en ordning med sjilvkostnadsstyrda kommunala bostadsaktie-
bolag anmiilas till kommissionen.

Mona Aldestam har emellertid 1 sitt utlitande anfoért att, dven
om befintliga stodatgirder borde ha tagits upp vid medlemsskaps-
férhandlingarna f6r att fi betecknas som befintligt st6d, kom-
missionen inte verkar stilla krav pd detta. For det fall regeringen,
mot bakgrund av vad Mona Aldestam har forklarat, skulle anse att
det inte finns skl att anmaila en ordning med sjilvkostnadsstyrda
kommunala bostadsaktiebolag enbart av den anledningen att kom-
missionen inte informerades om ordningen i samband med Sveriges
anslutning till EU, tar vi stillning till om det finns andra skil att
anmila den av oss féreslagna ordningen.

Vi har ovan 1 avsnitt 11.4.2 foreslagit att de sjilvkostnadsstyrda
kommunala bostadsaktiebolagen anfortros i lag att tillhandahilla de
aktuella tjinsterna. I denna lag bor féreskrivas att med ett kommu-
nalt bostadsaktiebolag avses ett aktiebolag som bl.a. drivs utan
vinstsyfte. Si ldngt motsvarar den foreslagna regleringen siledes
den nu gillande i aktuellt hinseende. Vi har emellertid ocksé fore-
sprikat att den sjilvkostnadsprincip som ska gilla for de sjilvkost-
nadsstyrda kommunala bostadsaktiebolagen bor beskrivas 1 vissa
avseenden 1 lagen. Den friga som d3 uppkommer ir om denna
foreskrift om att bolagen ska drivas enligt en sjilvkostnadsprincip
ir en sddan dndring av den befintliga stédordningen som ska an-
milas till kommissionen.

Den nu gillande féreskriften om att de kommunala bostadsfére-
tagen ska drivas utan vinstsyfte innebir ingen begrinsning av hur
mycket stdd i form av avkall pd avkastning som de kommunala
bostadsaktiebolagen kan medges. Om det inférs en foreskrift om
att bolagen ska drivas enligt en sjilvkostnadsprincip sitts en grins
for hur mycket std som kan medges i aktuellt avseende. And-
ringen innebir alltsd enbart en inskrinkning av utrymmet att limna
stod.

I domen 1 milet Government of Gibraltar mot kommissionen
konstaterade forstainstansritten att foreskriften 1 artikel 1 ¢ i for-
ordning nr 659/1999 om att alla dndringar av befintligt stéd anses
utgora nytt stdd innebir att bara dndringen i sig innebir nytt stod.
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Detta méste tolkas som att en inskrinkning av stddutrymmet inte
ir en indring som innebir nytt stéd eftersom indringen inte inne-
fattar ndgot stod. Detta dverensstimmer ocksd med vad som fore-
skrivs i kommissionens férordning (EG) nr 794/2004 av den 21 april
2004 om genomfdrande av rddets férordning (EG) nr 659/1999
om tillimpningsféreskrifter for artikel [88] 1 EG-fordraget. Enligt
artikel 4.1 1 denna férordning ska en 6kning av den ursprungliga
budgeten for en befintlig stédordning med upp till 20 procent inte
betraktas som en dndring av befintligt st6d. T artikel 4.2 1 samma
férordning anges att vissa dndringar av befintligt stdd ska anmalas
till kommissionen, bla. en skirpning av kriterierna for tllimp-
ningen av en godkdnd stddordning eller en minskning av stédnivén
eller av de stodberittigade kostnaderna. Dessa bestimmelser tolkar
vi s3, att nir det giller godkinda stddordningar — som ir ett av de
fem mojliga slagen av befintliga stodordningar — innebir en minsk-
ning av stddnivin en indring som ska anmilas, men betriffande
andra befintliga stddordningar kan budgeten sivil ckas med upp
till 20 procent som minskas. Enligt vir uppfattning medfér den av
oss foreslagna indringen av ordningen med kommunala bostads-
aktiebolag som ska drivas utan vinstsyfte siledes inte att det be-
héver géras ndgon anmilan till kommissionen.

Sammanfattningsvis anser vi att, eftersom kommissionen inte
underrittades om ordningen med kommunala bostadsféretag som
drivs utan vinstsyfte i samband med Sveriges anslutning till EU,
den inte kan anses som en befintlig stédordning som inte behover
anmilas till kommissionen. En ordning med sjilvkostnadsstyrda
kommunala bostadsaktiebolag bér dirfér anmilas till kommis-
sionen.

11.5 Vilka regler ska galla for sjalvkostnadsstyrda
kommunala bostadsaktiebolag?

11.5.1 Inledning

Centralt for frigan vilka regler som ska gilla for sjilvkostnads-
styrda kommunala bostadsaktiebolag ir hur sjilvkostnadsprincipen
bér definieras. Denna friga behandlas 1 avsnitt 11.5.2. Direfter be-
handlas i avsnitt 11.5.3 frigan om stdd bor godtas utdver vad som
foljer av sjilvkostnadsprincipens tillimpning. I avsnitt 11.5.4 be-
démer vi om det bér gilla en utdelningsbegrinsning for sjilvkost-
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nadsstyrda kommunala bostadsaktiebolag. Direfter bedémer vi 1
avsnitt 11.5.5 hur sjilvkostnadsstyrda kommunala bostadsaktie-
bolag kan verka for att frimja social sammanhillning. T avsnitt 11.5.6
redovisar vi vilka kommunalrittsliga principer som giller for sjilv-
kostnadsstyrda kommunala bostadsaktiebolag. Slutligen bedémer
vi 1 avsnitt 11.5.7 vad som bér gilla f6r sjilvkostnadsstyrda kom-
munala bostadsaktiebolag som 6nskar engagera sig 1 annan verk-
samhet dn bostadsuthyrning.

11.5.2 En sjdlvkostnadsprincip for kommunala
bostadsaktiebolag

11.5.2.1 Inledning

Som framgdr i avsnitt 11.1 ska de kommunala bostadsaktiebolagen i
en modell som grundar sig pd artikel 86.2 drivas enligt en sjilvkost-
nadsprincip. Sjilvkostnadsprincipens nirmare innebérd f6r kommu-
nala bostadsaktiebolag i en sidan modell méste emellertid preciseras.

Enligt vara direktiv ska vi nir det giller sjilvkostnadsprincipen
sirskilt beakta Va-lagsutredningens genomging av sjilvkostnads-
principen i betinkandet Allminna vattentjinster (SOU 2004:64). I
avsnitt 11.5.2.3 redogér vi f6r den utredningens dverviganden. Dir-
efter redogér vi 1 avsnitt 11.5.2.4 {6r sddana redovisningsregler som
har betydelse for vira 6verviganden. De dverviganden vi gor ter-
finns direfter i avsnitt 11.5.2.5. Forst redogor vi emellertid 1 av-
snitt 11.5.2.2 f6r vad som framgir av forarbetena om den kom-
munala sjilvkostnadsprincipens innebérd.

11.5.2.2 Den kommunala sjilvkostnadsprincipens innebord
enligt prop. 1993/94:188

Sjilvkostnadsprincipen ir fastslagen i 8 kap. 3 ¢ § kommunallagen.
I denna bestimmelse féreskrivs att kommuner inte fir ta ut hogre
avgifter in vad som svarar mot kostnaderna for de tjinster eller
nyttigheter som kommunen tillhandahiller. T férarbetena till be-
stimmelsen (prop. 1993/94:188 s. 84 ff) resoneras kring sjilvkost-
nadsprincipens innebérd.

Enligt uttalandena 1 denna proposition syftar sjilvkostnadsprin-
cipen pd det totala avgiftsuttaget f6r en verksamhet. Kostnaderna i
det enskilda fallet har siledes inte nigon betydelse. I princip alla
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kostnader som vid en normal affirsmissig drift ir motiverade frin
foretagsekonomisk synpunkt borde enligt uttalandena i proposi-
tionen kunna liggas till grund fér sjilvkostnadsberikningen. Alla
relevanta direkta och indirekta kostnader som verksamheten ger
upphov till skulle dirfér ingd 1 en sjilvkostnadsberikning. Utdver
externa kostnader och intikter var det enligt vad som anférdes i
propositionen sjilvklart att dven ta med alla relevanta interna eller
kalkylerade poster. Som exempel pi direkta kostnader nimndes
personalkostnader och personalomkostnader (pensionskostnader),
material, tjinster och forsikringar. Exempel pd indirekta kostnader
var lokalkostnader, kapitalkostnader och administrationskostnader.
Enligt uttalandena i propositionen var det sjilvklart att kapitalkost-
nader ingick i sjilvkostnaderna f6r en verksamhet. Kapitalkost-
naderna angavs bestd av avskrivningar pd tillgdngar och av rinta.
Berikningen av kapitalkostnaderna kunde enligt vad som anférdes
dock villa svirigheter. I propositionen framhélls att metoderna f6r
att berikna kapitalkostnaderna i férsta hand fick utvecklas vidare i
den praktiska verksamheten. Det pekades emellertid pd behovet av
att kapitalkostnadsberikningarna s& lingt som mojligt gjordes i
enlighet med gingse metoder och god redovisningssed. Det skulle
innebira exempelvis att rinta beriknades pd kapital som kommu-
nerna tillskjuter verksamheten.

Enligt uttalandena 1 propositionen bygger en sjilvkostnads-
kalkyl ofta pd osikra antaganden. Det ansdgs dirfor inte vara realis-
tiskt att uppnd en fullstindig 6verensstimmelse mellan faktiska
kostnader och intikter. Ett 6veruttag av avgifter borde dirfor
kunna godtas s& linge avgifterna inte visentligen 6versteg sjilv-
kostnaderna for verksamheten. Det totala avgiftsuttaget borde
emellertid inte f8 Sverstiga de totala kostnaderna f6r verksamheten
under en lingre tid. En fondering av 6verskott skulle fi goras bara
under forutsittning att 6verskotten frén avgifterna skulle anvindas
for framtida investeringar i enlighet med en l&ngsiktig plan for
verksamheten. Redovisningen av sidana belopp skulle i bokfor-
ingen avgrinsas s att ingen oklarhet kunde rdda om omfattningen
av de arliga och 6ver dren ackumulerade beloppen.
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11.5.2.3 Sjilvkostnadsprincipen enligt Va-lagsutredningen
Inledning

Enligt vira direktiv ska vi nir det giller sjilvkostnadsprincipen sir-
skilt beakta Va-lagsutredningens genomging av sjilvkostnadsprin-
cipen i betinkandet Allmdnna vattentjinster (SOU 2004:64). Sjilv-
kostnadsprincipen kom till uttryck i 24 § 1 den vid tiden f6r den
utredningens arbete gillande lagen (1970:244) om allminna vatten-
och avloppsanliggningar (va-lagen). Enligt denna bestimmelse fick
avgifter som en huvudman tog ut f6r en allmin va-anliggning inte
dverskrida vad som behévdes for att ticka nédvindiga kostnader
for anliggningen. Enligt Va-lagsutredningens direktiv skulle sjilv-
kostnadsprincipen, sisom den uttryckts 1 24 § va-lagen, fortsitta
att gilla. Diremot skulle Va-lagsutredningen 6verviga i vilken ut-
strickning som begreppet nddvindiga kostnader behévde klar-
liggas och preciseras. Aterstoden av avsnitt 11.5.2.3 ir en samman-
fattning av Va-lagsutredningens redovisning i betinkandet av gillande
ritt och egna dverviganden.

Va-lagsutredningens redogorelse for gillande rdtt

Va-lagsutredningen inledde sin behandling av sjilvkostnadsfrigan
med en redogorelse for gillande ritt. Den redovisade dirvid ritts-
praxis avseende va-avgifter. Denna rittspraxis utgjordes av avgor-
anden frin dels Va-nimnden, dels Hogsta domstolen. Va-lags-
utredningen hinvisade inledningsvis i denna del till att Va-nimnden
1 flera sammanhang understrukit att det 1 va-lagen inte talades om
sjilvkostnad utan om nédvindiga kostnader och att nimnden fram-
hillit att detta innebar en precisering och en skirpning. Férutom
att kostnaderna skulle vara direkt knutna till den allminna anligg-
ningens anskaffning eller drift eller annars ha ett starkt naturligt
samband med va-verksamheten, skulle de enligt nimnden 1 princip
ocksd vara noédvindiga i den meningen att de framstod som
motiverade av en normalt fackmannamissigt och rationellt driven
verksamhet som kapacitetsmissigt och i vrigt skulle vara avpassad
for sitt andamdl. T avgiftsunderlaget fick dirfér inte riknas in kost-
nader som hinférde sig till andra, rorelsefrimmande indamal eller
till en omotiverad dverkapacitet och som regel inte heller utgifter
till f6ljd av klart felaktiga eller olimpliga tgirder eller brott mot
lagar eller avtal.
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Va-lagsutredningen anférde vidare att kapitalkostnader i1 form
av avskrivningar och rinta i och fér sig betraktades som nédvin-
diga. Den konstaterade att det var denna typ av kostnader som
hade villat stérst problem i rittstillimpningen. Va-lagsutredningen
hinvisade sirskilt till rittsfallen NJA 1988 s. 457 och 1994 5. 10 I.

Vad forst gillde avskrivningar konstaterade Va-lagsutredningen
att det 1 rittspraxis tidigare hade accepterats att dessa skedde pd
anliggningstillgingarnas dter- eller nuanskaffningsvirde. Meravskriv-
ning, dvs. skillnaden mellan avskrivning pd nuanskaffningsvirdet och
pd det historiska anskaffningsvirdet, hade alltsd godtagits som en
noédvindig kostnad i va-lagens mening. Va-lagsutredningen pa-
pekade emellertid att i senare redovisningspraxis hade slagits fast
att avskrivningar 1 detta sammanhang alltid skulle ske enligt plan pd
det historiska anskaffningsvirdet. Detta torde enligt Va-lags-
utredningen {3 accepteras ocksd i den va-rittsliga tillimpningen.

Vilken avskrivningsmetod som skulle anvindas torde enligt Va-
lagsutredningen vara av mindre betydelse si linge den inte kunde
anses ge upphov till vinst. Avskrivningstakten skulle vara sakligt
motiverad. Atminstone den planerade nyttjandeperioden méste be-
aktas 1 avskrivningsplanen. Stora direktavskrivningar torde normalt
inte vara nddvindiga, om ens tillitna. En rimlig periodisering av
kostnaderna utgjorde ocksd en rittvisefriga. Va-lagsutredningen
betonade att sjilvkostnadsprincipen enligt Hogsta domstolens
uttalande (NJA 1994 s. 10 I) innefattade ett principiellt férbud mot
att dagens brukare belastas med kostnader som ritteligen bér
betalas av framtida brukare.

I friga om internrinta pd investerat kapital konstaterade Va-
lagsutredningen att det 1 rittspraxis hade godtagits en rintesats som
motsvarade ett genomsnitt av rintorna pd kommunens totala ling-
fristiga laneskuld med beaktande dven av kursférluster och kurs-
vinster vid belining utomlands. Underlaget for internrinteberik-
ningen fick dirvid inte &verstiga restskulden. Denna svarade normalt
mot det bokférda virdet, dvs. det historiska anskaffningsvirdet
minskat med avskrivningar. Va-lagsutredningen konstaterade vidare
att krav pd merrinta, dvs. rinta pd skillnaden mellan anliggning-
arnas brukvirde och bokférda virde, inte godtogs. Denna kunde s8-
som en ren kalkylpost inte betraktas som en nédvindig kostnad.

Om verksamheten bedrevs 1 ett kommunalt bolag eller annan
sirskild juridisk person, skulle enligt det Va-lagsutredningen bli
enklare att berikna kapitalkostnaderna. D3 kunde bara faktiska
lanerintor bokféras, oavsett om ldnade medel tillskjutits av kom-
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munen som igare eller av externa finansidrer. Hogre rintesats in
vad som gillde f6r den kommunala internrintan torde dock enligt
utredningen inte vara acceptabelt.

Va-lagsutredningen konstaterade att enligt en referensgrupp som
var knuten till utredningen det borde gilla samma rict till avkast-
ning p4 insatt aktiekapital i ett kommunalt va-féretag som till rinta
pd utldnade medel.

Vid prévningen av kapitalkostnaderna var det enligt Va-lags-
utredningen ndédvindigt att ta hinsyn iven till utrymmet for
fondering av medel och till hur éverskott och underskott 1 verk-
samheten behandlas. Med 6verskott och underskott avsdgs hir bara
sddana av visentlig omfattning. Va-lagsutredningen pekade p3 att,
enligt Va-nimndens praxis, tillfilliga éverskott 1 va-verksamheten
under nigot eller nigra ir kunde férenas med sjilvkostnadsprin-
cipen, om det sett 6ver en lingre period motvigdes av andra &rs
underskott. Enligt Va-nimndens uttalande skulle 6verskott respek-
tive fick underskott 1 princip jimnas ut inom tre dr genom exem-
pelvis taxejustering. En ndgot lingre tid kunde godtas om va-verket
hade antagit en plan som visade hur utjimningen skulle ske. I den
min underskott inte kompenserades genom taxehdjning inom
denna tid, ansigs va-verksamheten finansierad pd annat sitt in
genom avgifter. En vald skattefinansiering var definitiv, och dven
om det inte framgick att den var vald, s& behandlades den alltsd som
sddan om annat inte tydligt angavs innan respektive drs bokslut
faststilldes. Nimnden hade ocks3 ansett det vara férenligt med va-
lagen att 6verskottsmedel och meravskrivningsmedel fonderades
for framtida investeringar, om det skedde i begrinsad omfattning
och va-verket tillgodoférdes rinta pd ansamlade medel. I princip
fick dessa medel inte 6verstiga de tillskott — utdver avskrivnings-
medel, anliggningsavgifter och andra mer normala finansierings-
medel — som krivdes for att ticka specificerade investeringsbehov
under den nirmast f6ljande femarsperioden.

Sedan Va-lagsutredningen silunda redogjort for gillande ritt
konstaterade den att det i praxis i stor utstrickning hade klarlagts
vilka kostnader som skulle anses nédvindiga. Vissa frigor fanns
emellertid kvar att besvara. Minga gillde dock detaljer och limna-
des 3t rittstillimpningen att ta stillning till. Va-lagsutredningen tog
emellertid upp vissa frigor av principiell betydelse. Av dessa frigor
ir det dem avseende investeringsfond och avkastning pd insatt
kapital som ir av sirskilt intresse {6r oss.
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Va-lagsutredningens verviganden om investeringsfond

Va-lagsutredningen féreslog en mojlighet till avsittningar till en
investeringsfond och gjorde dirvid fsljande 6verviganden.

Enligt Va-lagsutredningen skulle reinvesteringar i férsta hand
finansieras med avskrivningsmedel. Med hinsyn till gillande redo-
visningsregler kunde det enligt Va-lagsutredningen inte lingre
godtas att avskrivningarna gjordes pd teranskaffningsvirdet utan
de miste beriknas pd det historiska anskaffningsvirdet. Det med-
forde enligt Va-lagsutredningen att tillkommande dteranskaffnings-
kostnad fér en reinvestering kom att — som sig borde f6r en rittvis
férdelning mellan brukargenerationerna — belasta de brukare som
skulle svara for investeringsutgiften. Allmint sett forefoll det dess-
utom Va-lagsutredningen vara ganska rimligt att dagens brukare
fick ta ett ndgot storre ansvar for att anliggningen bibehélls och er-
sattes genom nyinvesteringar in vad som skulle félja av en helt
proportionell férdelning av kostnadsansvaret mellan brukargenera-
tionerna. En utdkning av fonderingsutrymmet borde emellertid
enligt Va-lagsutredningens mening gilla de fonderingsméjligheter
som redan hade godtagits i rittspraxis och som visentligen avsdg
hur 6verskott frin verksamheten kunde disponeras fér detta inda-
m3l.

Va-lagsutredningen férordade att 6verskott 1 fortsittningen skulle
sirredovisas 1 en resultatfond inom ramen foér det egna kapitalet.
Overskottsmedlen skulle sedan terforas till verksamheten p3 ett-
dera av tvd sitt. Det ena, som gillt redan tidigare, var att &ver-
skottsmedlen antingen anvindes for att kompensera underskott
under de tre nirmast foregiende dren eller fo6r att finansiera 16p-
ande underhillsitgirder eller taxesinkning inom de tre nirmast
kommande 4ren. Det forutsattes att 6verskottsmedel som anvindes
pd det hir viset var av tillfillighetskaraktir. ”Rullande éverskott”
som bara skots pd framtiden godtogs inte.

Det andra sittet, som Va-lagsutredningen ville vidga utrymmet
for, var att dverskottsmedlen reserverades f6r framtida nyinvester-
ingar som skulle komma hela va-kollektivet till godo. Detta skulle i
sd fall ske genom att medel motsvarande investeringsutgiften av-
sattes for detta indamadl i1 en sirskild investeringsfond. En sddan
avsittning fick dock bara avse bestimda &tgirder som skulle redo-
visas 1 en faststilld investeringsplan. Av planen skulle framgd de
beriknade kostnaderna f6r dtgirderna, nir de avsatta medlen avsigs
att tas i ansprdk och évriga upplysningar som behévdes for att av-
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sittningens storlek skulle kunna bedémas, dvs. om avsittningen var
rimlig eller inte. Det skulle visserligen inte gilla ndgon i lagen be-
stimd tidsgrins for planen, men dess trovirdighet torde férutsitta
att investeringarna inte ldg f6r lingt fram 1 tiden, normalt mindre
in tio &r. Om de avsatta medlen av nigon anledning inte skulle
komma till planerad anvindning, skulle de snarast &terforas till den
l6pande redovisningen. Nir sedan investeringsutgiften hade bok-
forts, skulle investeringsfonden successivt uppldsas éver invester-
ingens nyttjandeperiod i takt med de avskrivningar som invester-
ingen foranledde.

Va-lagsutredningens éverviganden om avkastning pd eget kapital

I frigan om avkastning pd eget kapital pekade Va-lagsutredningen
inledningsvis p4 att det frin kommunalt hill gjorts gillande att, nir
verksamheten bedrevs i ett sirskilt va-féretag, kommunen skulle
vara berittigad till en pid samma sitt som internrintan beriknad
avkastning pd av kommunen faktiskt tillskjutna medel, oavsett om
dessa utgjordes av aktiekapital eller andra kapitaltillskott.

All avkastning av det hir slaget var enligt Va-lagsutredningen en
form av vinstutdelning och kunde alltsi bara ske i den man verk-
samheten limnade nigot 6verskott. Ndgon visentlig vinstutdelning
fick 1 princip inte forekomma. Nir det emellertid gillde kapital-
tillskott som dgaren av va-féretaget av nigon anledning tvingats att
gora till verksamheten, delade Va-lagsutredningen likafullt uppfatt-
ningen att dgaren inom tillgingligt vinstutrymme borde kunna till-
godoriknas en avkastning motsvarande ritten till rinta pd utlinade
medel.

Som Va-lagsutredningen sig det var det emellertid inte utan
vidare givet att samma avkastningsritt skulle gilla for aktiekapitalet.
Om en kommun skulle vilja aktiebolaget som organisationsform
for va-verksamheten fick det forutsittas att kommunen hade funnit
fordelen med detta sitt att organisera verksamheten vara vird den
kapitalinsats det krivde.

Frin avgiftskollektivets sida sett skulle det inte innebira nigon
forbittring att bli betjinad av kommunen via ett bolag 1 stillet for
en forvaltning. Kostnaden f6r organisationsférindringen borde
dirfor enligt Va-lagsutredningen i princip stanna hos kommunen.
Det borde 1 vart fall inte komma i friga ndgon avkastning som var
s& pass hog att kapitalinsatsen skulle kunna vara intressant som
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kapitalplacering. Samtidigt var det enligt Va-lagsutredningen ofrin-
komligt att det frin kapitalférsorjningssynpunkt inte gjordes nigon
skillnad om kommunen tillhandahéll erforderligt kapital i form av
aktiekapital eller ndgot annat kapitaltillskott eller som 18n. Mer eller
mindre aktiekapital eller kapitaltillskott i annan form innebar bara
ett storre eller mindre uppliningsbehov. Den ndgot hogre kostnad
fér va-abonnenterna som just aktiekapitalet kunde medféra upp-
kom om va-féretaget var tvunget att limna utdelning pa aktiekapi-
talet av beskattade vinstmedel. Skatter av detta slag kunde, uttalade
Va-lagsutredningen, principiellt inte vara nigon nédvindig kostnad
for va-verksamheten. Enligt Va-lagsutredningens mening borde av-
kastning pd aktiekapitalet mot denna bakgrund kunna utgd med
hégst vad som motsvarade ritten till rinta pd utlinade medel men
med avdrag fér den skatt pd vinstmedlen som utdelningen krivde.

Avslutning

Va-lagsutredningens arbete ledde till lagen (2006:412) om allminna
vattentjinster, som ersatte va-lagen. Genom denna, nya lag infor-
des en mojlighet till avsittning till investeringstonder. I f6rarbetena
till den nya lagen (prop. 2005/06:78) motiverades inférandet av
denna mojlighet pd samma sitt som i1 Va-lagsutredningens betink-
ande. I propositionen resonerades emellertid inte om nigon mojlig-
het till avkastning p8 insatt kapital.

11.5.2.4 Redovisningsregler

I en sjilvkostnad ska vissa kostnader f6r kapital ingd. Kapitalkost-
naderna bestdr bl.a. av avskrivningar pd tillgdngar, vilka motsvarar
forbrukningen av kapitalet. Avskrivningsfrigan innefattar olika
delar av relevans for sjilvkostnadsprincipen: dels pd vilken tid och
enligt vilken metod som avskrivningar ska goras, dels vilka &tgirder
som ska anses som investeringar och d& skrivas av och vilka som
ska anses som underhdll och di kostnadsféras direkt. Vi ska nu
redogora for de regler som idr av betydelse i detta sammanhang.

Det finns tvd centrala lagar som styr redovisningen, nimligen
bokféringslagen (1999:1078) och &rsredovisningslagen (1995:1554).
I bokforingslagen finns regler om vilka som ir bokféringsskyldiga
och vad bokféringsskyldigheten innebir i form av bland annat 16p-
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ande bokféring, arkivering och avslut av bokféringen. Arsredovis-
ningslagen innehéller regler om upprittande av drsredovisning, och
av lagen framgdr ocksd hur tillgingar ska virderas i samband med
upprittande av drsredovisning.

Bokféringslagen och arsredovisningslagen ir ramlagar. De be-
hover dirfér kompletteras med normgivning for att skapa en god
redovisningssed. For denna kompletterande normgivning har
Bokféringsnimnden (BFN) det 6vergripande ansvaret. I praktiken
har normgivningen avseende drsredovisningar fér noterade foretag
skotts av Redovisningsrddet, som har anpassat internationella
rekommendationer till svenska férhillanden. Direfter har BFN an-
passat rekommendationerna ytterligare och angett vad som ir god
redovisningssed f6r icke-noterade féretag.

I &rsredovisningslagen anges hur anliggnings- respektive omsitt-
ningstillgdngar ska virderas. Anliggningstillgdngar som har en be-
grinsad nyttjandeperiod (t.ex. byggnader) ska tas upp till anskaff-
ningsvirde minskat med en systematisk avskrivning. Om tillgdngen
pd balansdagen har ett ligre virde dn anskaffningsvirdet minskat
med gjorda avskrivningar, ska nedskrivning ske till det ligre virdet,
om det kan antas att virdenedgingen ir bestiende. Fér nirmare
riktlinjer f6r hur avskrivningar och nedskrivningar ska géras méste
foretagen vinda sig till den kompletterande normgivningen.

Redovisningsridet har gett ut rekommendationen RR 12 Materiella
tillgangar, som innehdller féreskrifter om bl.a. avskrivningar. Bok-
féringsnimnden har anpassat RR 12 {6r icke-noterade féretag och
antagit BFNAR 2001:3 — Bokforingsndmndens allminna rid om
redovisning av allméinna anliggningstillgingar. Enligt dessa allminna
rdd ska RR 12 tillimpas med vissa undantag som saknar betydelse i
aktuellt sammanhang.

I rekommendationen féreskrivs att materiella anliggningstill-
gingar vid forvirvet tas upp 1 balansrikningen till anskaffningsvirde.

Vid ett resonemang om sjilvkostnadsprincipen ir det viktigt att
vara pd det klara med vad som ir underhill, som kostnadsférs direkt
1 resultatrikningen, och en investering, som tas upp 1 balansrik-
ningen och direfter skrivs av rligen. Enligt rekommendationen ska
tillkommande utgifter avseende en materiell anliggningstillgdng
liggas till anskaffningsvirdet for tillgingen 1 friga till den del till-
gingens prestanda férbittras i férhdllande till den nivd som gillde
d& den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter
for tillgdngen ska redovisas som kostnader i den period de upp-
kommer.
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Utgifter f6r reparation och underhill av en tillgdng som syftar
till att vidmakthalla eller terstilla tillgdngens egenskaper s att dess
prestationsférmiga motsvarar den nivd som gillde di den ursprung-
ligen anskaffades ska redovisas som kostnad i den period di de
uppkommer.

Det avskrivningsbara beloppet f6r en materiell anliggningstill-
ging ska periodiseras enligt en systematisk plan 6ver tillgingens
nyttjandeperiod. Den avskrivningsmetod som anvinds ska dterspegla
hur tillgdngens virde for foéretaget successivt férbrukas. Periodens
avskrivningar redovisas som kostnad.

Olika avskrivningsmetoder kan anvindas for att systematiskt
fordela det avskrivningsbara beloppet 6ver nyttjandeperioden, si-
som linjira, degressiva och progressiva avskrivningar. Linjira av-
skrivningar innebir ett fast rligt avskrivningsbelopp 6ver nytt-
jandeperioden. Degressiva avskrivningar innebir minskade avskriv-
ningsbelopp 6ver nyttjandeperioden. Progressiva avskrivningar inne-
bir 6kande avskrivningsbelopp 6ver nyttjandeperioden. Den metod
ska viljas som bist dterspeglar hur tillgdngens ekonomiska virde
for foretaget forbrukas. Nyttjandeperiod f6r en materiell anligg-
ningstillgdng definieras i rekommendationen som den tid under
vilken tillgdngen férvintas bli utnyttjad for sitt indamal i féretaget.

Mark och byggnader ir sirskiljbara enheter dven om de férvirvats
som en enhet och tas upp 1 balansrikningen under gemensam rubrik.
Mark har i normalfallet en obegrinsad livslingd och ska dirfér inte
skrivas av, medan avskrivningar ska géras f6r byggnader, som har
en begrinsad livslingd.

Som vi nimnt ovan féreskrivs i irsredovisningslagen att, om en
tillgdng pd balansdagen har ett ligre virde dn anskaffningsvirdet
minskat med gjorda avskrivningar, nedskrivning ska ske till det
ligre virdet, om det kan antas att virdenedgidngen ir bestdende.
Redovisningsriddet har antagit RR 17 Nedskrivningar. BEN har inte
anpassat denna rekommendation fér icke-noterade féretag. Foretag
som inte dr tvingade att anvinda Redovisningsridets regelverk kan
vilja mellan att anvinda Redovisningsridets regelverk, himta vig-
ledning frin Redovisningsridets regelverk eller félja de allminna
principer som lagen ger utryck for.

Nir det giller nedskrivningar kan sammanfattningsvis sigas att
det ska faststillas ett sd kallat dtervinningsvirde, nir det finns
ndgon indikation som tyder p3 att tillgdngens virde kan ha minskat.
En tillgdng ska skrivas ned, nir det redovisade virdet dverstiger
dtervinningsvirdet. Med 4tervinningsvirde avses det hogsta av en
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tillgdngs nettoférsiljningsvirde och nyttjandevirde. Dessa virden
definieras i rekommendationen.

Slutligen finns det anledning att kort beréra de s.k. IFRS-reg-
lerna. Enligt kommissionens férordning (EG) nr 1725/2003 av den
29 september 2003 om antagande av vissa redovisningsstandarder i
enlighet med Europaparlamentets och rddets férordning (EG)
nr 1606/2002 (EGT L 261, 13.10.2003, s. 1) ska moderbolag i
noterade koncerner uppritta drsredovisning enligt International
Financial Reporting Standards. Inga kommunala bostadsaktiebolag
ir emellertid noterade pd bérsen. Forvaltnings AB Framtiden,
moderbolag f6r bl.a. de kommunala bostadsaktiebolagen 1 Géteborg,
upprittar sedan den 1 januari 2007 sin koncernredovnisning i enlig-
het med IFRS. Bolaget ir skyldigt att gora detta eftersom det ges ut
obligationslin inom koncernen. Aven om det inte 4r obligatoriskt,
kan iven moderbolag i andra kommunala bostadskoncerner upp-
ritta sin koncernredovisning 1 enlighet med IFRS-reglerna.

Om IFRS-redovisning tillimpas kan foéretagen anvinda sig av
antingen verkligtvirdemetoden (fair value model) eller anskaff-
ningsvirdemetoden (cost model). Enligt verkligtvirdemetoden ska
fastigheter tas upp till verkliga virden i balansrikningen och virde-
férindringar hamna i resultatréikningen Man gér dirfor inte ndgra
avskrlvmngar pd investeringar utifrin anskaffmngsvarden utan for-
slitningar pd investeringar &terspeglas 1 drsredovisningen genom
nimnda virdefdrindringar i resultatrikningen.

11.5.2.5 Vad ska den sjilvkostnadsprincip som ska gilla for
sjilvkostnadsstyrda kommunala bostadsaktiebolag
innebira?

Virt forslag: I ett sjilvkostnadsstyrt kommunalt bostadsaktie-
bolags sjilvkostnader ingdr frimst kostnader for drift, underhall,
administration, fastighetsskatt, frimmande kapital, avskrivningar
och avkastning pd eget kapital. Dessa kostnader ska vara
motiverade frin féretagsekonomisk synpunkt vid en normal
affirsmissig drift av verksamheten. Detta giller dock inte kost-
nader for integrationsfrimjande tgirder.

Den kostnad avseende avkastning pd eget kapital som ska
ingd i de kommunala bostadsaktiebolagens sjilvkostnader ska
motsvara den genomsnittliga statslinerintan under féregdende
rikenskapsir med ett tilligg av en procentenhet och utgs for allt
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eget kapital sdsom det redovisas i bolagens balansrikningar.
Denna avkastning ska utgéras av resultatet i uthyrningsverk-
samheten efter finansiella kostnader och bokslutsdispositioner
men fore skatt.

Om det pd grund av hyreslagstiftningen eller marknadsfor-
hillandena inte ir mojligt for ett sjilvkostnadsstyrt kommunalt
bostadsaktiebolag att nd upp till en avkastning pd eget kapital pd
den foéreskrivna nivdn, behdver bolaget inte gora avkall pd ldng-
siktighet eller ta stora risker fér att kunna redovisa ett resultat
pd sddan niva.

De sjilvkostnadsstyrda kommunala bostadsaktiebolagen ska
kunna avvika frdn en strikt tillimpning av en sjilvkostnadsprin-
cip i viss min. Over en femirsperiod ska emellertid intikterna
frdn uthyrningsverksamheten inte understiga eller 6verstiga sjilv-
kostnaderna i visentlig mén.

Inledning

En ordning med sjilvkostnadsstyrda kommunala bostadsaktiebolag
bygger pd att dessa bolag kan & vad som EG-rittsligt anses som
stdd frin dgarkommunerna genom att dessa inte stiller fulla krav pd
avkastning pd bolagen. De kommunala bostadsaktiebolagen ska
emellertid i en sidan modell inte utéver detta stdd kunna {8 stéd av
nigot annat slag dn det som affirsmissiga kommunala bostadsfére-
tag ska kunna f4 enligt vira forslag i kapitel 10. I det kapitlet har vi
redogjort f6r vad som ska gilla vid kommunala borgensitaganden,
kommunala 18n och vissa andra tgirder frdin kommunernas sida i
en ordning med affirsmissiga kommunala bostadsaktiebolag. Samma
principer ska gilla i en ordning med sjilvkostnadsstyrda kommu-
nala bostadsaktiebolag.

Som framgir ovan av redogorelsen for forarbetsuttalandena till
8 kap. 3 ¢ § kommunallagen syftar den kommunala sjilvkostnads-
principen pd det totala avgiftsuttaget for en verksamhet. Detsamma
ska gilla for den sjilvkostnadsprincip som ska styra de kommunala
bostadsaktiebolagen i en modell med undantag enligt artikel 86.2.
Sjilvkostnadsprincipen ska alltsd tillimpas pd foretagsniva. Ett sjilv-
kostnadsstyrt kommunalt bostadsaktiebolags kostnader férdelas
genom hyrorna 6ver ligenhetsbestindet proportionellt mot bruks-
virdet. Den hyra som en enskild hyresgist betalar har dirfér inte
ndgot samband med sjilvkostnaden {6r hyresgistens ligenhet.
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Sjilvkostnadsprincipen aktualiseras dels i forhdllandet mellan
hyresgisterna som kollektiv och bolaget, dels i férhillandet mellan
olika hyresgistgenerationer. Nir det giller det forsta forhdllandet
innebir den kommunala sjilvkostnadsprincipen att intikterna frin
en verksamhet inte fir dverstiga kostnaderna i den. Den kommu-
nala sjilvkostnadsprincipen innebir emellertid inte ett krav pd att
alla kostnader ska tickas av brukaravgifter.

For att det stéd som en ordning med sjilvkostnadsstyrda kom-
munala bostadsaktiebolag bygger pd ska kunna undantas enligt
artikel 86.2 ir det enligt vir uppfattning nddvindigt att stéd-
momentet avgrinsas genom att det faststills vilka kostnader som
ska tickas av hyresintikterna och andra intikter. Detta bor ske
genom en foreskrift om att sjilvkostnaden inte ska vara enbart en
ovre grins for hyresuttaget utan dven en nedre grins foér detta.
Hyresuttaget 1 sjilvkostnadsstyrda kommunala bostadsaktiebolag
ska sdledes varken verstiga eller understiga sjilvkostnaden.

Nir det giller férhillandet mellan olika hyresgistgenerationer
syftar principen till att varje hyresgistgeneration ska bira sina kost-
nader.

Vi ska strax bedéma vilka kostnader som bér ingd i ett sjilvkost-
nadsstyrt kommunal bostadsaktiebolags sjilvkostnader. Gemen-
samt for dessa kostnader ir att de, sdsom anges 1 forarbetena till
8 kap. 3 ¢ § kommunallagen, ska vara motiverade frin féretagseko-
nomisk synpunkt vid en normal affirsmissig drift av verksamheten.
Detta giller alla slags kostnader, t.ex. for investeringar, underhill,
drift och administration.

Driftkostnader m.m.

I de kommunala bostadsaktiebolagens sjilvkostnader ska ingd bl.a.
driftkostnader som ir foretagsekonomiskt motiverade. Det ror sig
om kostnader f6r uppvirmning, vatten, el, avfallshantering, fastig-
hetssk6tsel m.m. Det ir inte limpligt att i ett lagforarbete sl3 fast
exakt vilka driftskostnader som boér beaktas, utan det méiste finnas
en spiannvidd 1 bl.a. vilken servicenivd som det enskilda bolaget —
inom ramen for den i lag och férhandlingséverenskommelser stadga-
de miniminivdn — énskar uppritthilla.

I sjilvkostnaden ska dessutom ingd administrationskostnader.
Dessa kostnader avser kostnaderna for bl.a. férvaltning, ekonomi-
styrning och uthyrning. Endast kostnader fér bostadsaktiebolaget
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skall ingd, inte kostnader som rér en kommunal koncern dir
bostadsaktiebolaget ir en del (jfr Bejrum m.fl. s. 8).

Aven fastighetsskatt eller fastighetsavgift ska ingd i ett kommu-
nalt bostadsaktiebolags sjilvkostnader.

Kostnader for integrationsframjande dtgirder

For att de ovan nimnda driftskostnaderna ska kunna ingd 1 sjilv-
kostnaden krivs alltsd att de ir affirsmissigt motiverade. I ett av-
seende bor emellertid undantag kunna goras frin denna princip.
Sjilvkostnadsstyrda kommunala bostadsaktiebolag ska vara ett verk-
tyg for kommunerna att frimja integration och social samman-
hillning. Kostnader f6r sddant frimjande ir inte i alla fall afféirs-
missigt motiverade. Med hinsyn till syftet med sjilvkostnadsstyrda
kommunala bostadsaktiebolag boér emellertid siddana kostnader
kunna ingd i en sjilvkostnad.

Underbaillskostnader

Som vi redan nimnt ovan ska kostnader f6r féretagsekonomiskt
motiverat underhdll ingd i de kommunala bostadsaktiebolagens
sjilvkostnader.

Till skillnad fr&n vad som giller minga andra kostnader kan det
vara svart att avgora om en atgird dr att anse som underhdll eller
investering. Om investeringar kostnadsférs direkt som underhall,
faller kostnaderna for dtgirderna pd dem som ir hyresgister vid
tiden for dtgirderna, nir de ritteligen bor betalas av framtida
hyresgister. Det dr diarfér viktigt att investeringar inte redovisas
som underh3ll.

Aven om redovisningsregelverket f5ljs kan det uppkomma kon-
sekvenser som kan ifrigasittas 1 ett sjilvkostnadsperspektiv, efter-
som underhillsdtgirder som inte innebir en standardférbittring
kostnadsfors direkt. Nir ett tak byts ut mot ett annat tak, aktiveras
kostnaden som en investering endast i den min som den innebir en
standardforbittring i forhdllande till det tidigare taket i original-
skick. Om det nya taket motsvarar det gamla 1 originalskick, skrivs
kostnaden f6r det nya taket inte av 6ver det nya takets nyttjande-
period utan belastar resultatet direkt. Detta skulle kunna leda till
att en hyresgistgeneration fir bira kostnader som egentligen borde
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falla pd senare generationer. En metod f6r att komma &t detta
problem skulle kunna vara s.k. komponentavskrivning, som bygger
pd att en anliggningstillgdng, exempelvis en byggnad, delas upp 1
komponenter som skrivs av pd de olika komponenternas livslingd.
Metoden innebir vidare att kostnader f6r utbytta komponenter
aktiveras, dven om de inte innebdr nigon standardférbittring. En-
ligt vir uppfattning finns det emellertid inte som regel anledning
att anvinda sig av sddan avskrivning for att sikerstilla att de kom-
munala bostadsaktiebolagen drivs enligt en sjilvkostnadsprincip.
De praktiska effekterna i detta avseende blir nimligen i de flesta fall
smi, eftersom det uppkommer en utjimningseffekt. Om fastig-
hetsbestindet ir av olika 8lder, innebir detta att underhillskost-
naderna sprids och jimnas ut éver tiden. Aven praktiska svirigheter
att utféra mycket underhdll samtidigt bidrar till en sddan férdel-
ning. Vi kommer dessutom nedan att féresprika en méjlighet till
viss utjimning &ver tiden av dverskott och underskott. Med en
sddan mojlighet kommer det inte att vara nédvindigt att hoja
hyrorna under &r med ovanligt hoga utgifter f6r underhdll for att
sjilvkostnadsprincipen inte ska dsidosittas.

Kostnader for frimmande kapital

Kostnader for l8nat kapital ska ingd i de sjilvkostnadsstyrda kom-
munala bostadsaktiebolagens sjilvkostnader. Som vi slagit fast
inledningsvis ska bostadsaktiebolagen betala sdvil marknadsmissig
rinta pd 1in som limnas av eller genom dgarkommunerna som
marknadsmissiga borgensavgifter. Sddana kostnader ingdr alltsd i
bostadsaktiebolagens sjilvkostnader.

Kostnader for eget kapital: avkastning

Kostnaderna for eget kapital utgérs av dels avkastning pd kapitalet,
dels avskrivningar. I detta avsnitt behandlar vi frigan om avkast-
ning.

Av redogorelsen 1 kapitel 10 (avsnitt 10.2.2) f6r marknadsvirden
och avkastningskrav framgir att marknadsmaissiga investerare kriver
en avkastning pd investeringar motsvarande en riskfri real rinta med
tilligg for en riskpremie och kompensation fér realvirdeférind-
ringar. Denna avkastning blir féretagets kostnad for kapitalet. Nir
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sjilvkostnaden for sjilvkostnadsstyrda kommunala bostadsaktie-
bolag ska definieras, bér den kostnad for eget kapital som ska ingd i
sjilvkostnaden bestimmas sd att det inte krivs en bedémning av
exempelvis vilka risker som kommunens dgande ir férenat med och
vilka virdeforindringar som kan férvintas.

Nir det giller p8 vilken nivd som kostnaden for eget kapital ska
ligga, kan ledning tas frin den utdelning frin allminnyttiga bostads-
foretag som ir tilliten enligt férordningen (2003:348) om skilig
utdelning frin allminnyttiga bostadsféretag. Enligt denna férord-
ning fir skilig utdelning hégst motsvara den genomsnittliga stats-
l&nerintan under féregdende rikenskapsir med ett tilligg av en
procentenhet. Denna utdelningsbegrinsning syftar till att siker-
stilla en sjilvkostnadsprincip fér de kommunala bostadsféretagen.

Lagstiftaren har sdledes nir det giller kommunala bostadsfére-
tag ansett att sjilvkostnaden for eget kapital inte bér verstiga
statslinerintan med tilligg av en procentenhet. Enligt vir uppfatt-
ning ir detta en limplig nivd f6r kostnaden fér eget kapital. Vi
anser dock att sjilvkostnaden bér innefatta en ersittning pd denna
nivd for allt eget kapital enligt bostadsaktiebolagens balansrik-
ningar. Den relevanta avkastning som ska ligga pd denna nivd ir de
kommunala bostadsaktiebolagens resultat efter finansiella poster
och bokslutsdispositioner men fore skatt.

Detta resultat avser emellertid inte enbart 6verskott eller under-
skott 1 uthyrningsverksamheten utan iven vinster och férluster vid
fastighetsforsiljningar. Om hyresgisterna betalar hyror pd sjilv-
kostnadsnivd och siledes inte bidrar till realisationsvinster pa annat
sitt dn att de betalat hyror som tickt bl.a. avskrivningar och kapital-
kostnader, finns det ingen anledning att realisationsvinster ska
komma dem till godo eller att realisationsférluster ska tickas av
deras hyror. Det resultat som ska ligga pd den ovan beskrivna nivin
ir sdledes resultatet frin bostadsuthyrningsverksamheten.

Om det pd grund av hyreslagstiftningen eller marknadsférhéllan-
dena inte ir mojligt f6r kommunala bostadsaktiebolag att komma
upp 1 en avkastning pd eget kapital pd den féreskrivna nivdn, inne-
bir detta inte ett dsidosittande av den sjilvkostnadsprincip som ska
gilla f6r de kommunala bostadsaktiebolagen i den aktuella modellen.
I en sddan situation medges bolagen nimligen inte nigot stéd genom
avkall pd avkastning. I kapitel 10 har vi framhallit att affirsmissiga
kommunala bostadsaktiebolag ska vara fria att vilja pd vilken sikt
som vinsten ska maximeras och vilka risker som ska tas i verksam-
heten. Motsvarande ska gilla f6r sjilvkostnadsstyrda kommunala
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bostadsaktiebolag. De behover alltsd inte gora avkall pa lingsiktig-
het eller ta stora risker fér att kunna redovisa ett resultat pd fore-
skriven niva.

Kostnader for eget kapital: avskrivningar

Den andra delen av kostnaden for eget kapital ir kostnaden f6r av-
skrivningar. Va-lagsutredningen redogjorde fér de resonemang som
tidigare forts 1 frigan huruvida avskrivningar borde géras p3 histo-
riska anskaffningsvirden eller &teranskaffningsvirden. Redovis-
ningsmissigt ir det inte mojligt att gora avskrivningar pd &teran-
skaffningsvirden, men kalkylmissiga avskrivningar skulle 1 och for
sig kunna géras pd sidana virden. Sidana avskrivningar skulle
emellertid medféra en 6verkompensation fér bolagen. Kostnaden
for avkastning péd kapitalet innefattar nimligen dels en real avkast-
ning, dels en kompensation for inflationen. I och med att aktie-
dgaren kompenseras for inflationen pd detta sitt, ska denne inte
kompenseras for inflationen dven genom avskrivningar pd 3teran-
skaffningsvirdet.

Sjilvkostnadsprincipen innebir bla. att en hyresgistgeneration
inte ska belastas med kostnader som ritteligen bér betalas av en
annan. For att detta inte ska ske dr det viktigt att avskrivnings-
tiderna verkligen motsvarar tillgdngarnas nyttjandetid.

Ett problem nir det giller milet att fi rittvisa mellan genera-
tionerna kan vara inflationen. Vid inflation och raka avskrivningar
belastas nimligen tidiga generationer av hogre reella kostnader for
avskrivningar 4n senare generationer. Ett sitt att komma till ritta
med problemet skulle kunna vara att anvinda sig av progressiva
avskrivningar. En sddan metod &terspeglar emellertid diligt hur
tillgdngarnas virde for foretaget forbrukas, och invindningar kan
dirfér géras mot den.

I praktiken medfér inflationen emellertid inte sd stor orittvisa
mellan hyresgistgenerationerna, eftersom sjilvkostnadsprincipen
tillimpas pd féretagsnivd och bostadsaktiebolagen har tillgingar av
olika alder. Det uppkommer dirfér en utjimningseffekt, som mot-
verkar ett orittvist resultat till f6]jd av inflationen. Enligt vir upp-
fattning ir det dirfor inte nddvindigt att sjilvkostnadsstyrda kom-
munala bostadsaktiebolag férscker komma till ritta med infla-
tionens effekter i aktuellt avseende. Diremot ir det viktigt att
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avskrivningstiderna ir rittvisande och féljer de krav som uppstills i
redovisningsregelverket.

Tillfilliga avvikelser fran sjilvkostnadsprincipen

Som nimnts ovan uttalades i férarbetena till 8 kap. 3 ¢ § kommu-
nallagen att en sjilvkostnadskalkyl ofta bygger pd osikra antagan-
den. Det ansdgs dirfor inte vara realistiskt att uppnd en fullstindig
dverensstimmelse mellan faktiska kostnader och intikter. Ett 6ver-
uttag av avgifter borde dirfér, uttalades det, kunna godtas s linge
avgifterna inte visentligen 6versteg sjilvkostnaderna fér verksam-
heten. Det totala avgiftsuttaget borde emellertid inte fi Gverstiga de
totala kostnaderna f6r verksamheten under en lingre tid. En fond-
ering av dverskott skulle fa géras bara under férutsittning att Sver-
skotten frin avgifterna skulle anvindas fér framtida investeringar i
enlighet med en lingsiktig plan f6r verksamheten.

Som framgir av redogérelsen ovan for Va-lagsutredningens be-
tinkande finns i va-sammanhang vissa méjligheter att under viss tid
fringd en strikt tillimpning av den kommunala sjilvkostnadsprin-
cipen. I rittsfallet NJA 1994 s. 10 I provade Hogsta domstolen (HD)
en friga om &terbetalning av va-avgifter som hade uppgatt till hgre
belopp dn vad som var tilldtet enligt 24 § va-lagen. HD konsta-
terade inledningsvis att den 1 rittsfallet NJA 1988 s. 457 hade funnit
att det fick anses folja av vedertagna civilrittsliga och offentlig-
rittsliga grundsatser att dterbetalningsskyldighet uppkom vid &ver-
uttag, sdvida inte sirskilda omstindigheter talade for en annan be-
démning. Som exempel pd en sidan sirskild omstindighet hade i
det tidigare rittsfallet nimnts att huvudmannen hade sérjt for eller
imnade sorja for att vad som uttagits for mycket skulle komma
avgiftskollektivet till godo. HD hade i det tidigare avgdrandet
vidare ansett det ligga i sakens natur att 3terbetalningsskyldighet
for avgifter som erlagts 1 enlighet med faststilld och lagakraftvunnen
taxa kunde aktualiseras endast 1 hindelse av visentlig avvikelse frin
sjilvkostnaderna.

HD uttalade vidare att det stod klart att medel som hade upp-
kommit genom 6veruttag i1 strid mot va-lagen i och fér sig borde
kunna anvindas for investeringsindamil som ett alternativ till
individuell dterbetalning. Som en sjilvklar férutsittning gillde da
att investeringarna var sakligt motiverade, s att de skulle bli till
nytta for va-kollektivet. Det var ocksd tvunget att investeringarna
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redovisningsmissigt behandlades si att de inte vidare belastade va-
verksamheten som en kostnad.

Enligt HD var en sirskild friga inom vilken tid kommunen miste
genomfora investeringarna for att undgd dterbetalningsskyldighet.
Nir det gillde att avgéra om det dver huvud taget foreldg ett
otilldtet 6veruttag borde det kunna godtas att kommunen fonderade
uppkomna 6verskotts- och meravskrivningsmedel f6r anvindning
inom en femdrsperiod. Skedde fondering pd sidana villkor, skulle det
alltsd i den delen inte anses ha uppkommit nigot Gveruttag.

HD uttalade vidare att det inte var givet att en motsvarande
femarsfrist skulle tillimpas betriffande medel som hade blivit
foremal for ett otilldtet Sveruttag. Det kunde enligt HD hivdas att,
om kommunen ville anvinda sddana medel for investering 1 stillet
for att betala tillbaka dem, detta skulle ske utan drojsmal. Frigan
huruvida det under ett visst &r verkligen hade gjorts ett 6veruttag
kunde emellertid, med hinsyn bl.a. till kommunernas redovisnings-
system, inte avgdras omedelbart efter drets utging. Nir dveruttag
vil hade konstaterats behévde kommunen rimligen ha viss tid p
sig for att f8 fram limpliga investeringsobjekt och genomféra
investeringarna. Till detta kom intresset att undvika en ryckig taxe-
sittning. Kommunen kunde behéva folja utvecklingen under nigot
eller ndgra &r f6r att forvissa sig om att medlen inte behdvde tas i
ansprak for att ticka ett oférutsett underskott.

HD:s slutsats var att det borde kunna godtas att en kommun
dréjde upp till fem &r med att ta i ansprdk medel som hade varit
foremal for dveruttag. Ett sddant drojsmal fick anses férenligt med
den tidigare angivna principen att dagens brukare inte fick belastas
med kostnader som ritteligen borde bestridas av framtida brukare.

Nir det giller frigan huruvida sjilvkostnadsprincipen innebir
att intikterna varje r ska motsvara kostnaderna, instimmer vi med
uttalandena i forarbetena till 8 kap. 3 ¢ § kommunallagen att det
inte ir mojligt att uppnd en fullstindig 6verensstimmelse mellan
faktiska kostnader och intikter. Som anges i vira direktiv bér det
vara en ldngsiktig sjilvkostnadsprincip som de sjilvkostnadsstyrda
kommunala bostadsaktiebolagen ska folja. Hyresintikterna bér
dirfér inte behdva motsvara bolagets sjilvkostnader varje 4r. In-
tikterna bor emellertid inte fi 6verstiga de totala kostnaderna for
verksamheten under en lingre tid.

Fér kommunala bostadsaktiebolag finns, precis som fér andra
foretag, en mojlighet att gora avsittningar till periodiseringsfonder.
Denna mojlighet innebir att resultatet kan jimnas ut 6ver tiden i
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viss mén. Enligt vir uppfattning bor det dessutom vara mojligt for
sjilvkostnadsstyrda kommunala bostadsaktiebolag att tillfilligt av-
vika frdn sjilvkostnadsprincipen 1 viss mdn pd ett sitt motsvarande
det som HD godtog i det ovan redovisade rittsfallet. Over en
femdrsperiod bor de sjilvkostnadsstyrda kommunala bostadsaktie-
bolagen emellertid inte kunna avvika frin sjilvkostnadsprincipen 1
nigon visentlig min. Dock uppkommer frigan om sjilvkostnads-
styrda kommunala bostadsaktiebolag bér medges samma méjlighet
som va-foretag att gora avsittningar till en sirskild investerings-
fond. Denna friga behandlar vi sirskilt i avsnitt 11.5.2.6.
Sammanfattningsvis ska det inte finnas hinder for de sjilvkost-
nadsstyrda kommunala bostadsaktiebolagen att avvika frin en
strikt tillimpning av en sjilvkostnadsprincip. Over en femarsperiod
bor emellertid intikterna fr&n uthyrningsverksamheten inte f3
understiga eller verstiga sjilvkostnaderna i visentlig méin.

11.5.2.6 Avsittningar for investeringar

Vart forslag: De kommunala bostadsaktiebolagen ska {3 avsitta
medel till en fond f6r framtida nyinvesteringar, om det finns en
faststilld investeringsplan, avsittningen avser en bestimd &t-
gird, dtgirden och de beriknade kostnaderna fér den redovisas i
planen, det av planen framgr nir de avsatta medlen ir avsedda
att tas 1 ansprdk och planen innehiller de upplysningar som 1i
Svrigt behdvs for att bedéma behovet av avsittningens storlek.

Sjilvkostnadsprincipen innebir som nimnts bl.a. att en generation
av hyresgister inte ska std f6r kostnader som ritteligen bér falla pa
en annan hyresgistgeneration. I den nya lag som blev resultatet av
Va-lagsutredningens arbete (lagen [2006:412] om allminna vatten-
yanster) fringds emellertid denna regel genom att det dir medges
en mojlighet att avsitta medel till en investeringsfond. I 30 § lagen
om allminna vattentjinster foreskrivs nimligen att medel fir av-
sittas till en fond f6r framtida nyinvesteringar, om

det finns en faststilld investeringsplan,
avsittningen avser en bestimd &tgird,

e dtgirden och de beriknade kostnaderna fér den redovisas i
planen,
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e det av planen framgdr nir de avsatta medlen dr avsedda att tas i
ansprik, och

e planen innehéller de upplysningar som i &vrigt behovs for att
bedéma behovet av avsittningens storlek.

Enligt uttalanden 1 forarbetena till lagbestimmelsen (prop.
2005/06:78 s.911.) far avsittningar till investeringsfonden goras
endast f6r framtida investeringar som kommer hela va-kollektivet
till godo. Det anges ocksd att lagen inte bér innehdlla nigon be-
stimd tidsgrins fér planen men att det fér dess trovirdighet bor
forutsittas att investeringarna inte ligger f6r langt fram i tiden, nor-
malt mindre 4n tio r. Vidare uttalas att, nir 1nvester1ngsutg1ften
har bokforts, 1nvestermgsfonden bér upplosas 6ver 1nvester1ngens
nyttjandeperiod i takt med de avskrivningar som investeringen
medfér. Om de avsatta medlen av nigon anledning inte skulle
komma till anvindning som planerat, bér de enligt uttalandena i
propositionen &terforas till den l6pande bokféringen.

Enligt vir uppfattning dr det limpligt att en motsvarande moj-
lighet till avsittningar ges it de kommunala bostadsaktiebolagen.
Precis som for va-féretagen bor avsittningsmojligheten gilla endast
for investeringar som kommer hela hyresgistkollektivet till godo.
Medel ska dirfor inte kunna avsittas till investeringar i nya bygg-
nader. Investeringar i det befintliga bestindet kan emellertid godtas
dven om investeringar inte gors 1 alla fastigheter. Om investering-
arna leder till kostnadsbesparingar kommer de nimligen alla hyres-
gister till godo, eftersom de sjilvkostnader som hyresintikterna
ska ticka d& blir mindre.

11.5.3 Mojlighet att ta emot ytterligare stod

Virt forslag: Sjilvkostnadsstyrda kommunala bostadsaktiebolag
ska fi ta emot stdd utdver det stéd som sjilvkostnadsmodellen
bygger pa, om stddet omfattas av de minimis-reglerna eller ett
gruppundantag eller om kommissionen har godkint stodet efter
anmilan.
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Den ordning med sjilvkostnadsstyrda kommunala bostadsaktie-
bolag som vi har redogjort fér ovan innebir att kommunerna med-
ger de kommunala bostadsaktiebolagen stéd genom att de néjer sig
med en avkastning pd eget kapital motsvarande statslinerintan med
tilligg av en procentenhet nir hdgre avkastning ir mojlig.

I kapitel 10 (avsnitt 10.11) har vi féresprikat att affirsmissiga
kommunala bostadsaktiebolag ska fi ta emot stdd, om stédet om-
fattas av de minimis-reglerna eller ett gruppundantag eller om kom-
missionen har godkint stédet efter anmilan. Aven sjilvkostnads-
styrda kommunala bostadsaktiebolag bér ha denna méjlighet att ta
emot stdd, utéver det stod som sjilvkostnadsmodellen bygger pa.

11.5.4 Utdelningsbegransning

Virt forslag: Nigon utdelningsbegrinsning ska inte gilla for
sjilvkostnadsstyrda kommunala bostadsaktiebolag, eftersom det
ir tveksamt om en sddan begrinsning fyller nigot sjilvstindigt
syfte nir en sjilvkostnadsprincip lagregleras samt en sidan be-
grinsning kan leda till negativa ekonomiska konsekvenser for de
kommunala bostadsaktiebolagen och dirmed i férlingningen
hyresgisterna. Forordningen (2003:348) om skilig utdelning
frin allminnyttiga bostadsféretag upphivs.

Allbolagen har hittills innehillit en utdelningsbegrinsning, som nir
det giller berikningen av den méjliga utdelningen i huvudsak stim-
mer &verens med vad som giller for aktiebolag med sirskild vinst-
utdelningsbegrinsning enligt 32 kap. aktiebolagslagen (2005:551).

Den hittillsvarande utdelningsbegrinsningen har av lagstiftaren
ansetts medféra i princip samma effekt som en lagreglering av sjilv-
kostnadsprincipen (prop. 2001/02:58 s. 20). Om sjilvkostnadsprin-
cipen lagregleras pd det sitt som vi har f6reslagit ovan, framstir det
dirfér som tveksamt om en utdelningsbegrinsning kan anses fylla
ett sjilvstindigt syfte.

Grunden fér mojlig utdelning har enligt allbolagens utdelnings-
begrinsning varit kontant tillskjutet aktiekapital. Aktiebolag med
sirskild vinstutdelningsbegrinsning har haft en nigot vidare grund,
nimligen utdver kontant tillskjutet aktiekapital dven aktiekapital
som betalts med apportegendom. Den méjliga utdelningen har
varit statslinerintan plus en procent av denna grund.
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En sjilvkostnadsprincip skulle emellertid enligt vart forslag ovan
(avsnitt 11.5.2.5) innebira att avkastning ska riknas pd allt eget
kapital enligt balansrikningen. Detta innebir, om utdelningsbasen
inte vidgas, att basen foér avkastning i de allra flesta fall blir klart
storre dn basen for utdelning. All avkastning kan dirmed inte delas
ut till dgaren, vilket i minga fall skulle kunna leda till att de av-
kastade medlen inte kommer till optimal ekonomisk anvindning.
Detta giller i synnerhet vinster frin fastighetsférsiljningar. T allbo-
lagen finns inte lingre nigra begrinsningar av de kommunala
bostadsaktiebolagens méojligheter att silja fastigheter. En utdelnings-
begrinsning av hittillsvarande slag kan medféra att kommunala
bostadsaktiebolag som siljer fastigheter fir en omotiverat hog
soliditet. Eftersom kostnaden for eget kapital i den modell som vi
har redogjort f6r ovan ska motsvara statslinerintan med tilligg av
en procentenhet, kan utdelningsbegrinsningen dessutom bli kontra-
produktiv, om det ir mojligt att lana kapital till ligre kostnad (vilket
ibland torde bli fallet). I s3 fall belastas de kommunala bostadsaktie-
bolagen, och dirmed i foérlingningen hyresgisterna, med hogre
kapitalkostnader 4n om det inte finns ngon utdelningsbegrinsning.

Bade pd grund av att skilen for en utdelningsbegrinsning méiste
anses 1 hog grad falla bort genom en lagfist sjilvkostnadsprincip fér
kommunala bostadsaktiebolag i enlighet med virt forslag och att en
sddan begrinsning skulle kunna medféra negativa ekonomiska
konsekvenser fér de kommunala bostadsaktiebolagen och dirmed i
forlingningen for hyresgisterna bor en utdelningsbegrinsning av
hittillsvarande slag inte bibehallas.

Ett avskaffande av utdelningsbegrinsningen innebir att férord-
ningen (2003:248) om skilig utdelning frin allminnyttiga bostads-
foretag inte lingre fyller ndgon funktion. Férordningen bor dirfor
upphivas.

11.5.5 Hur ska de sjadlvkostnadsstyrda kommunala
bostadsaktiebolagen agera for att framja
social sammanhallning?

Virt forslag: Sjilvkostnadsstyrda kommunala bostadsaktiebolag
ska frimja social sammanhillning, men det féreskrivs inga be-
stimda metoder i det arbetet.
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Ett betydelsefullt sitt pd vilket ett kommunalt bostadsaktiebolag
kan agera for att motverka segregation och dirmed frimja social
sammanhillning ir att genom foérbittringar dka ett utsatt bostads-
omrides attraktivitet och status som boendemilj. Upprustning av
hela bostadsomraden, sdsom skett 1 Girdsten (se kapitel 2, av-
snitt 2.6.4) kan, genom att bidra till bittre och mer jimlika boende-
forhillanden, bidde motverka segregation och bidra till den sam-
hilleliga integrationen.

Ett annat exempel pd agerande mot segregation kan vara att ett
kommunalt bostadsaktiebolag uppfér mer exklusiva ligenheter i
omréden eller hus dir det i1 6vrigt bor en hég andel ldginkomst-
tagare. Aven det motsatta agerandet — enklare ligenheter i mer
exklusiva omriden — kan motverka segregation.

I ett kommunalt bostadsaktiebolag dir ligenheterna tilldelas
efter plats i en bostadskd ir det vidare mojligt att inféra sirskilda
kriterier som 6kar chanserna f6r dem som annars skulle riskera att
missgynnas vad giller mojligheterna att {3 tillgdng till en bostad 1
ett sirskilt attraktivt omrdde. Det skulle t.ex. kunna réra sig om en
regel om att kotid ska riknas dubbelt f6r hyresgister som bor i
mindre attraktiva omriden, nir det ska bestimmas vilken hyresgist
som ska flytta in i en ligenhet i ett attraktivare omride.

Integration mellan personer med och utan funktionsnedsittning
handlar i det hir sammanhanget framfér allt om att skapa bostads-
omrdden och hus som ir tillgingliga f6r alla minniskor.

Vad som ir ett limpligt agerande for att frimja social samman-
hillning varierar emellertid 1 hog grad beroende pd de lokala fér-
hillandena, och det bér dirfor inte féreskrivas vissa metoder for det
arbetet.

Agerande som ska gynna integration och frimja social samman-
hallning far sjilvklart inte strida mot diskrimineringslagstiftningen.

11.5.6 Kommunalrattsliga principer

Vir bedomning: De kommunala bostadsaktiebolagen ir dven i
framtiden underkastade vissa kommunalrittsliga principer, t.ex.
lokaliseringsprincipen och férbudet mot vinstsyfte.
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De kommunala bostadsaktiebolagen ir dven i framtiden under-
kastade olika kommunalrittsliga principer, inte minst bestimmel-
sen 12 kap. 1 § kommunallagen om att deras verksamhet ska vara av
allmint intresse och ha anknytning till kommunens omride eller
dess medlemmar (lokaliseringsprincipen). Sjilvkostnadsstyrda kom-
munala bostadsaktiebolag ir iven underkastade férbudet mot vinst-
syfte 12 kap. 7 § kommunallagen.

11.5.7 Annan verksamhet @n bostadsuthyrning

Virt forslag: Verksamhet som inte avser bostadsuthyrning ska
bedrivas affirsmissigt.

I kapitel 2 (avsnitt 2.3) redovisar vi i vilken utstrickning kommu-
nala bostadsféretag i dag dgnar sig &t annan verksamhet in bostads-
uthyrning. S8dan verksamhet kan avse nyproduktion av egnahem
och bostadsrittsligenheter eller forvaltning av lokaler.

I vara direktiv anges att kommunala bostadsféretags engage-
mang 1 annan verksamhet in bostadsuthyrning kan innebira ett
konkurrensproblem, di intikter frdn kommersiella fastigheter
skulle kunna anvindas fér att subventionera hyresbostiderna. Vi
instimmer 1 denna bedémning.

Det bor dirfor stadgas att, om de kommunala bostadsaktie-
bolagen bedriver verksamhet som inte omfattas av undantaget f6r
géanster av allmint ekonomiskt intresse (dvs. avser bostadsuthyr-
ning), ska den verksamheten bedrivas affirsmissigt. Insynslagen
foreskriver dessutom att de bdda typerna av verksamhet ska sir-
redovisas, forutsatt att vissa troskelvirden 6verskrids. Vidare bor
det, som vi anfér nedan, dvervigas att inféra ett system f6r kontroll
av att regelverket f6ljs och sanktioner om det inte f6ljs. Samman-
taget fir detta enligt vr mening anses tillrickligt for att sddana
konkurrensproblem som kan uppkomma uppticks och dtgirdas.

Det forhillandet att ett kommunalt bostadsaktiebolag fir be-
driva annan verksamhet in bostadsuthyrning endast om verk-
samheten ir affirsmissig behdver inte forhindra bolaget frén att
t.ex. rusta upp en centrumanliggning eller andra lokaler. Upp-
rustning av lokaler kan, sirskilt i en situation dir marknadshyran ir
ligre in sjilvkostnadshyran, riknas hem genom bittre intikter i
bostadsférvaltningen. Vad som ir affirsmissigt miste bedémas i
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den enskilda situationen genom en jimforelse av det samlade eko-
nomiska resultatet av om dtgirden vidtas respektive underlits.

I 6vrigt ir en kommuns engagemang i produktion av egnahem
och bostadsritter samt uthyrning av lokaler nirmast en politisk
frdga, som kan bedémas olika i olika kommuner i enlighet med den
kommunala sjilvstyrelsens princip. Grinsen fér det kommunala
bostadsaktiebolagets engagemang gir, hir som i andra sammanhang,
vid att verksamheten ska vara av allmint intresse och ha anknytning
till kommunen enligt 1 kap. 2 § kommunallagen.

11.6 Kontroll och sanktioner
11.6.1 Inledning

I vira tilliggsdirektiv 3liggs vi att verviga behovet av och, om det
behévs, limna férslag pd sidana kontrollmekanismer och sank-
tioner som kan vara nddvindiga for att det regelverk som foreslds
ska efterlevas. Kontroll och sanktioner kan fér sjilvkostnadsstyrda
kommunala bostadsaktiebolag aktualiseras 1 flera olika avseenden. I
likhet med vad vi anfért 1 kapitel 10 om affirsmissiga kommunala
bostadsaktiebolag behévs det kontroll av att kommunala bostads-
aktiebolag inte erhiller EG-rittsligt otillitet statsstod, alltsd av att
det stills ligre ekonomiska krav pd det kommunala bostadsaktie-
bolaget frin dgaren kommunens sida dn vad sjilvkostnadsprincipen
stadgar, och sanktioner f6r den hindelse regelverket inte f6ljs.

Mot bakgrund av vira ursprungliga direktiv finns det dven an-
ledning att 6verviga kontroll av att en sjilvkostnadsprincip inte
overtrids pd s3 sitt att det kommunala bostadsaktiebolaget ir
underkastat hogre ekonomiska krav frin kommunen in vad sjilv-
kostnadsprincipen stadgar samt sanktioner vid brott mot regel-
verket.

I avsnitt 11.6.2 kommer vi att behandla frigorna om kontroll
och sanktioner ur det forra, EG-rittsliga perspektivet. Direfter
kommer vi 1 avsnitt 11.6.3 att behandla dessa frigor ur det senare,
mer nationella perspektivet.
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11.6.2 Kontroll och sanktioner till foljd av EG-ratten

Vir bedomning: Det bor kontrolleras att de kommunala
bostadsaktiebolagen inte erhiller mer stdd dn vad som EG-ritts-
ligt far anses f6lja av sjilvkostnadsprincipens korrekta tillimp-
ning eller som medgetts av kommissionen eller ir férenligt med
de minimis-reglerna eller ett gruppundantag. Det innebir att det
inte fir stillas for l8ga krav pd de kommunala bostadsaktie-
bolagen nir det giller bl.a. avkastning, borgensavgifter och lan.
Stills for l1aga krav, bor detta kunna leda till sanktioner.

Frigan om kontroll och sanktioner ur ett EG-rittsligt per-
spektiv vid tillimpningen av reglerna om tjinster av allmint eko-
nomiskt intresse bér emellertid inte regleras separat f6r de kom-
munala bostadsaktiebolagen utan dvervigas i sirskild ordning.

Frigorna om kontroll och sanktioner till f6ljd av EG-ritten be-
handlas 1 kapitel 10 (avsnitt 10.13) for affirsmissiga kommunala
bostadsaktiebolag. De éverviganden som gors dir aktualiseras dven
1 ett system dir sjilvkostnadsstyrda kommunala bostadsaktiebolag
far ett uppdrag att tillhandahilla tjinster av allmint ekonomiskt
intresse. I friga om tjinster av allmint ekonomiskt intresse handlar
det om att kontrollera att de kommunala bostadsaktiebolagen inte
erhdller mer stéd dn vad som EG-rittsligt fir anses folja av sjilv-
kostnadsprincipens korrekta tillimpning eller som medgetts av
kommissionen eller ir forenligt med de minimis-reglerna eller ett
gruppundantag. Det innebir att det inte fir stillas f6r liga krav pd
de kommunala bostadsaktiebolagen nir det giller bl.a. avkastning,
borgensavgifter och 1&n. Stills for 18ga krav, bor detta kunna leda
till sanktioner.

Av samma skil som anges i kapitel 10 bér frigan om kontroll
och sanktioner behandlas i ett sammanhang f6r alla politik-
omrdden. Vi ligger dirfor inte fram ndgra férslag om kontroll och
sanktioner for att sikerstilla att EG-rittens regler iakttas utan an-
ser att frigan om kontroll av att reglerna om tjinster av allmint eko-
nomiskt intresse iakttas nir sidana tjinster utférs samt sanktioner
for det fall att reglerna inte iakttas bor 6vervigas i sirskild ordning.
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11.6.3 Kontroll och sanktioner med utgangspunkt
i en sjalvkostnadsprincip

Virt forslag: Boverket ska utdva tillsyn éver att sjilvkostnads-
principen inte Svertrids i de kommunala bostadsaktiebolagens
bostadsuthyrning pd s3 sitt att det stills patagligt hogre ekono-
miska krav pd de kommunala bostadsaktiebolagen in vad som
foljer av en sjilvkostnadsprincip.

Uppstills det patagligt hogre ekonomiska krav p& de kommu-
nala bostadsaktiebolagens bostadsuthyrning dn vad som féljer av
en sjilvkostnadsprincip, ska Boverket vid vite 8ligga bolaget att
vidta rittelse.

11.6.3.1 Inledning

Kommunala bostadsaktiebolag kommer enligt virt forslag att vara
skyldiga att folja en sjilvkostnadsprincip. Friga ir om efterféljden
av denna skyldighet — pa si sitt att det kommunala bostadsaktie-
bolaget inte underkastas hogre ekonomiska krav in vad som féljer
av sjilvkostnadsprincipen — bér kontrolleras och underkastas sank-
tioner och i s& fall hur.

Skilet for en kontroll och ndgon form av sanktioner ir uppen-
bart: en regel som man kan bryta mot utan pdféljd kommer att
foljas endast av dem som ir principiellt regeltrogna eller ser ett eget
intresse av att folja regeln eller for vilka utfallet av regeln ir ganska
likgiltigt — inte av dem som skulle kunna géra betydande vinster av
pekuniir eller annan art pi att bryta mot regeln och saknar prin-
cipiell regeltrohet. Forvisso behdver en pafoljd inte vara lagreglerad
for att f§ effekt. Aven om konsekvensen av att bryta mot en regel
blir t.ex. ogynnsam uppmirksamhet 1 media kan detta ha en av-
hallande effekt.

Vi betvivlar inte att flertalet kommuner och kommunala bostads-
aktiebolag ir principiellt regeltrogna men anser inte att det i lag-
stiftningen dr mojligt att utgd frin att alla kommunala bostads-
aktiebolag och alla kommuner alltid skulle vara det i en situation
som den forevarande, dir regelbrott i vissa fall kan leda till ekono-
miska vinster f6r en kommun.

Fér de kommunala bostadsaktiebolagens del blir dirmed den
forsta frigan om ett sddant bolag, som bryter mot sjilvkostnadsprin-
cipen, dven utan lagreglerade kontroll- och sanktionsmekanismer
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kan foérvintas drabbas av negativa konsekvenser i form av t.ex.
massmedial uppmirksamhet i sidan omfattning att bolaget avstir
fran lagbrottet. S8 kan mahinda vara fallet ndgon ging. Vi stiller
oss emellertid tveksamma till att sd skulle bli fallet mera regel-
missigt. Med den utgdngspunkten finns det anledning att dverviga
ett system med lagreglerade kontroll- och sanktionsmekanismer
om en kommun bryter mot sjilvkostnadsprincipen genom att stilla
uppenbart hégre ekonomiska krav pa sitt kommunala bostadsaktie-
bolag dn vad som féljer av denna princip.

Vi bérjar med att gd igenom hur ett system {6r kontroll skulle
kunna utformas. Direfter gir vi igenom frigan om sanktioner och
gor 1 det sammanhanget en samlad virdering av om ett system for
kontroll och sanktioner ir limpligt.

11.6.3.2 Kontroll

Kontroll av att verksamheten bedrivs enligt sjilvkostnadsprincipen
bér utévas av en myndighet. En sidan kontroll bér inte utdvas
inom ramen for hyresprocessen, eftersom denna ska vara snabb och
smidig samt endast tar sikte pd enskilda ligenheter, inte pd ett helt
foretag.

Enligt vir mening ligger det i stillet nira till hands att ligga
ansvaret pi den myndighet som har bist samlade kunskaper om de
kommunala bostadsaktiebolagen, nimligen Boverket. Vi har 6ver-
vigt att 1 stillet ligga ansvaret pd linsstyrelserna men kommit fram
till att intresset av en samlad kompetens tillgodoses bist om en
myndighet har ansvaret.

Tillsyn kan dga rum 16pande eller pd férekommen anledning. En
l6pande tillsyn av att alla landets kommunala bostadsaktiebolag
foljer sjilvkostnadsprincipen skulle kriva forhallandevis stora resur-
ser. Det mdste antas att framfor allt hyresgistorganisationerna ir
uppmirksamma p4 avvikelser frin sjilvkostnadsprincipen till nack-
del f6r hyresgisterna. Mot denna bakgrund finns det enligt vir be-
démning inte tillrickliga skil for en l16pande tillsyn, utan tillsynen
bér dga rum nir det férekommer anledning till det, vilket det gor
om det finns skilig anledning att misstinka att sjilvkostnadsprin-
cipen Overtritts. Kraven for att Boverket ska inleda ett tillsyns-
drende ir sdledes liga, men det miste i normalfallet krivas nigot
mer frin anmilarens sida in ett blankt pdstiende om att det kom-
munala bostadsaktiebolaget évertritt sjilvkostnadsprincipen.
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11.6.3.3 Sanktioner
Ett pataglighetskrav

Samtidigt som en sjilvkostnadsprincip leder till att reglerna anses
overtridda, nir de ekonomiska kraven stillts for hogt, innebir
reglerna om tjinster av allmint ekonomiskt intresse att en regel-
overtridelse anses ha skett, nir de stillts for l3gt. Detta miste be-
aktas vid overvigandet av om det bor f6lja ndgra sanktioner pd
regelévertridelser — och i s& fall vilka. Det angivna férhillandet
innebir att de kommunala bostadsaktiebolagen maste balansera
mellan krav frin tvd olika hill, dir det EG-rittsliga kontroll- och
sanktionssystemet och ett kontroll- och sanktionssystem avseende
sjilvkostnadsprincipen inte sjilvklart kommer att handhas av samma
organ; 1 stillet dr det sannolikt att det férra systemet kommer att
handhas av Konkurrensverket, medan det senare — som vi anfért
ovan — skulle handhas av Boverket.

For att ett sanktionssystem ska framstd som legitimt miste det
med rimliga anstringningar vara mojligt att leva upp till de krav
som frin olika hill kan bli féremal f6r sanktioner utan att riskera
att drabbas av sanktioner frin ndgondera héllet.

Enligt vdr bedémning kan detta 8stadkommas, om kommunerna
och de kommunala bostadsaktiebolagen ges en relativt bred margi-
nal f6r skilda bedémningar av vad som ska anses vara sjilvkostna-
der. Vi foreslar dirfor att en sanktion intrider, endast om det upp-
stills pdtagligt hogre ekonomiska krav pd ett kommunalt bostads-
aktiebolag dn vad som foljer av sjilvkostnadsprincipen. Obetydligare
avvikelser bor alltsd inte resultera i nigon sanktion. Som framgir
ovan (avsnitt 11.5.2.5) ska sjilvkostnadsprincipen tillimpas si att
intikterna frin uthyrningsverksamheten motsvarar sjilvkostnaderna
over en femdrsperiod. Sanktioner bor dirfér inte intrida till £6]jd av
endast ett eller ett par &rs resultat, si linge det stdr klart att bolaget
har en plan fér hur ett 6ver- eller underskott ska utjimnas under
den kommande femérsperioden.

Val av sanktionsmedel

Nir det giller kommunala bostadsaktiebolag rér det sig vid tillimp-
ningen av sjilvkostnadsprincipen i slutindan om hyrornas storlek,
och den frigan bestims av andra organ dn det kommunala bostads-
aktiebolaget, sdsom hyresnimnden eller ett partssammansatt tvist-
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l6sningsorgan. Detta skiljer de kommunala bostadsaktiebolagen
frdn vad som giller inom t.ex. va-sektorn, dir det ir det organ som
provar avgiftens storlek ocksd préovar om avgiften satts med be-
aktande av sjilvkostnadsprincipen (se Va-lagsutredningens betink-
ande Allmdinna vattentjinster [SOU 2004:64] s. 309 ff).

Vid brott mot den kommunala sjilvkostnadsprincipen ogiltig-
forklaras det kommunala beslutet om avgiftsuttag. Nir det giller
kommunala bostadsaktiebolag, ir en férsta friga om det i stillet for
sanktioner kan anses tillrickligt att en domstol kan ogiltigférklara
ett beslut av det kommunala bostadsaktiebolaget, varigenom detta
brutit mot sjilvkostnadsprincipen. Med hinsyn till att motsvarig-
heten till det kommunala avgiftsbeslutet fér de kommunala
bostadsaktiebolagens del ir den av hyresnimnden beslutade dom
eller den mellan parterna slutna éverenskommelse dir hyran be-
stimts, bedomer vi emellertid inte detta som méjligt.

Sanktionerna vid regelovertridelser bér rikta sig mot den som
bestimmer villkoren fér det kommunala bostadstéretaget 1 form av
bl.a. avkastningskrav, nimligen mot kommunen. Vi bedémer det
som alltfér lingtgdende att — sisom ir fallet vid Svertridelse av
reglerna om utdelningsbegrinsning enligt 32 kap. aktiebolagslagen
— vilja tvingslikvidation av det kommunala bostadsaktiebolaget
som sanktion, inte minst med hinsyn till att det inte i alla situa-
tioner kan antas bli helt litt att férutse nir sjilvkostnadsprincipen
kan anses krinkt.

En limplig sanktion ir i stillet enligt vir bedémning att den
kommun som &verviger att bryta mot regelverket — eller l3ta sitt
bostadsaktiebolag bryta mot det — riskerar att drabbas av sd ingrip-
ande ekonomiska konsekvenser i form av vite att en regeléver-
tridelse inte framstdr som gynnsam vid en ekonomisk kalkyl.

Vite bor inte démas ut forrin mojlighet har getts att vidta
rittelse. Rittelse kan avse t.ex. avskrivningstakt eller avkastning pd
eget kapital. Den 3tgird som i praktiken kommer i friga for att
vidta rittelse blir att det kommunala bostadsaktiebolaget sinker
hyrorna. Det ankommer pd kommunen att, fér att undvika
utdémande av vitet, 1 sin egenskap av dgare tillse att det kommunala
bostadsaktiebolaget gor detta. Hur en sddan hyressinkning for-
delas ir inget som kan prévas av den domstol som démer ut vitet,
men av hyreslagstiftningen fir anses f6lja att en sddan hyressink-
ning ska férdelas enligt bruksvirdesprincipen.
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Ett system med vitessanktion kan limpligen utformas med
forebild 1 reglerna om konkurrensskadeavgift i 26-32 §§ konkur-
renslagen. Detta innebir f6ljande.

Uppstills det pd ett kommunalt bostadsaktiebolag patagligt
hégre krav dn vad som féljer av sjilvkostnadsprincipen, ska den
kommun som iger bolaget av Boverket foreliggas att inom viss tid
vidta rittelse. Kommunen ska i foreliggandet upplysas om att ett
vite annars kan komma att démas ut och om vitets storlek. Vitet
ska faststillas till ligst 5 000 kronor och hégst fem miljoner kronor
eller till ett hogre belopp, dock inte &verstigande tio procent av det
kommunala bostadsaktiebolagets omsittning foéregdende riken-
skapsir. Vid bestimmandet av vitets storlek ska hinsyn tas till hur
allvarlig 6vertridelsen ir, dvs. hur stor den uppenbara avvikelsen
frin tillimpningen av en sjilvkostnadsprincip ir 1 férhillande till det
kommunala bostadsaktiebolagets egna kapital och drsomsittning.
Viten i den hégre delen av skalan bér komma till anvindning
huvudsakligen f6r kommuner som i relationen till sitt bostadsaktie-
bolag tidigare har brutit patagligt mot sjilvkostnadsprincipen.

Den tid kommunen fir pd sig for att vidta rittelse bor sittas si
l&ng att kommunen — genom sitt bostadsaktiebolag — har realistiska
mojligheter att folja foreliggandet. En sidan tid kan i normalfallet
— beroende pd hur omfattande rittelse det ir friga om — vara mellan
ett och tvd &r. Denna tid foljer alltsd pd den tid som ska forflyta
innan Boverket alls utfirdar ett foreliggande om rittelse.

Vidtas inte rittelse, ska Boverket hos linsritten anséka om att
vitet doms ut. Bestimmelserna om utdémande av vite finns i lagen
(1985:206) om viten. Linsrittens beslut fr 6verklagas till kammar-
ritt, vars beslut fir 6verklagas till Regeringsritten, men det krivs
provningstillstdnd for att kammarritten eller Regeringsritten ska
prova vitesfrdgan.

11.7 Lagteknisk l6sning

Virt forslag: Bide de kommunala bostadsaktiebolagens uppgift
och sjilvkostnadsprincipen uttrycks i lagtexten i allminna termer.

De kommunala bostadsaktiebolagens uppgift att erbjuda bostider
pd lika villkor till alla minniskor och arbeta mot segregation och
for integration, dvs. for social sammanhillning, bor 1 lagtexten
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uttryckas i allmidnna termer och vivas samman med den mélsitt-
ning som redan tidigare funnits i allbolagen att erbjuda hyresgist-
erna mojlighet till boendeinflytande och inflytande i bolaget.

Sjilvkostnadsprincipen bor uttryckas i allménna termer och for-
klaras nirmare i férfattningskommentaren. Regeln om berikningen
av kostnaden for det egna kapitalet ir emellertid av si stor bety-
delse att den bor uttryckas sirskilt. Detsamma giller den mojlighet
som bor inféras fér kommunala bostadsaktiebolag att avsitta
medel till en fond f6r framtida nyinvesteringar.
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12 Andra modeller

12.1 Varfor har vi beskrivit just modellen
med sjalvkostnadsstyrda kommunala
bostadsaktiebolag?

I kapitel 11 har vi redogjort f6r en modell med sjilvkostnadsstyrda
kommunala bostadsaktiebolag. Vi har dir dragit slutsatsen att det
ir oklart om de tjinster som de kommunala bostadsaktiebolagen
tillhandahéller i en sidan modell kan anses som tjinster av allmint
ekonomiskt intresse nir de tillhandahills inte enbart till 1ginkomst-
tagare och sirskilt behévande. Vi har ocksd konstaterat att det ir
osikert om det ifrigavarande stodet, som bestar i att kommunerna
inte stiller krav pd marknadsmissig avkastning pd sina kommunala
bostadsaktiebolag, upptyller proportionalitetskriteriet.

Anledningen till att vi har valt att beskriva just denna modell
och bedéma mojligheterna for undantag enligt artikel 86.2 for det
stdd som en sidan modell bygger pd ir att vi enligt vira utrednings-
direktiv i férsta hand ska limna sidana férslag som bedéms nédvin-
diga for att de kommunala bostadsaktiebolagen ska f6lja en lingsiktig
sjilvkostnadsprincip. Vi har inte haft ndgot uttryckligt uppdrag att
utarbeta andra ordningar med icke affirsmissiga kommunala bostads-
aktiebolag. Som kommer att framgd nedan har det p3 ett sent stadium
av utredningsarbetet gjorts framstillningar om att utredningen ska
utarbeta andra ordningar. Fram till dess att dessa framstillningar
gjordes var vir bedomning att det saknades skal att utarbeta andra
ordningar med icke affirsmissiga kommunala bostadsaktiebolag,
om inte utsikterna for att sidana andra ordningar skulle godtas vid
en EG-rittslig provning skulle kunna bedémas som bittre in den
ordning med sjilvkostnadsstyrda kommunala bostadsaktiebolag som
vi beskrivit 1 kapitel 11.
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Nir det giller ordningen med sjilvkostnadsstyrda kommunala
bostadsaktiebolag, har vi i kapitel 11 definierat de kostnader som in-
gdr i ett kommunalt bostadsaktiebolags sjilvkostnader. Detta ir
nodvindigt dels for att sikerstilla att en l8ngsiktig sjilvkostnads-
princip foljs, dels for att det ska st klart vilket st6d som avses med
en eventuell ansékan om undantag enligt artikel 86.2 {6r en modell
med sjilvkostnadsstyrda kommunala bostadsaktiebolag.

Anledningen till att vi valt att beskriva en modell av detta slag ir
alltsd inte att det ir just en sddan modell som nédvindigtvis har
storst utsikter till undantag enligt artikel 86.2 frin kravet pd affirs-
missighet for de kommunala bostadsaktiebolagen eller att det ir
den modell enligt vilken vi anser det vara mest limpligt att driva de
kommunala bostadsaktiebolagen.

12.2 Andra foreslagna modeller

12.2.1 Inledning

Sveriges Kommuner och Landsting (SKL) och Hyresgistféreningen
har i var sin skrivelse till oss att begirt att vi utreder en tredje mo-
dell och limnat var sitt dversiktligt f6rslag pd vad en sddan modell
skulle kunna innebira. Skrivelserna har limnats till oss sent i utred-
ningsarbetet, och det har inte varit méjligt att inom den féreskrivna
utredningstiden utveckla en tredje modell mer utférligt. Vi har
emellertid analyserat de f6rslag som limnats till oss. De analyserna,
som redovisas nedan, har inte gjort att vi har bedémt méjligheterna
for att en tredje modell skulle kunna godtas annorlunda in vad vi
gjort tidigare under utredningsarbetet. Vi har dirfor inte sett anled-
ning att anhdlla om férlingd utredningstid for att kunna utveckla
en tredje modell mer utforligt.

12.2.2 Sveriges Kommuners och Landsting forslag till modell

SKL har anfért att en tredje modell bér utgd frin att de kommunala
bostadsaktiebolagen drivs sd affirsmissigt som méjligt men att syftet
inte dr vinstmaximering. SKL har pekat pd att kommunerna har ett
ansvar enligt lag f6r bostadsférsérjningen generellt och ett sirskilt
ansvar for sirskilda grupper. Enligt SKL:s uppfattning bér de kommu-
nala bostadsaktiebolagen kunna utgéra redskap f6r kommunerna att
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utfora dessa lagstadgade uppgifter, och de uppdrag som kommunerna
viljer att ge bolagen bér kunna ses som tjinster av allmint ekono-
miskt intresse. Uppdragen skulle kunna bestd i bl.a. att bidra till
bostadsférsorjningen, att bidra till integration och social samman-
hallning genom ett blandat boende med olika upplitelseformer i
olika kommun- och stadsdelar, att tillgodose bostadsbehov for de
sirskilda grupper som kommunerna har ett sirskilt utpekat ansvar
for och att bidra till rérlighet pd arbetsmarknaden, vilket kriver en
flexibel bostadsmarknad. Enligt SKL:s uppfattning kan avkall pd
maximal avkastning vara ett godtagbart avsteg 1 den man som minsk-
ningen av avkastningskravet behdvs for att uppfylla syftena med
stodet. En modell av detta slag skulle enligt SKL:s uppfattning kunna
fa acceptans hos parterna pd hyresbostadsmarknaden samtidigt som
den enligt SKL:s uppfattning har bittre férutsittningar att klara en
EG-rittslig provning dn modellen med sjilvkostnadsstyrda kom-
munala bostadsaktiebolag.

12.2.3 Hyresgastforeningens forslag till modell

Hyresgistféreningen har anfort att syftet med de kommunala bo-
stadsaktiebolagens verksamhet bér vara att dessa ska tillhandahilla
goda bostider 4t medborgarna till rimliga kostnader och med bru-
karmedverkan och dirvid medverka till integration och social sam-
manhdllning. T en tredje modell skulle kommunerna ha ritt att
uppdra 4t sina bostadsaktiebolag att bidra till bostadsférsérjningen,
till integration och social sammanh&llning genom att erbjuda hyres-
bostider 1 olika delar av kommunen, till att de sirskilda behov som
olika utsatta grupper har tillgodoses samt till rorlighet pd arbets-
marknaden. En utgdngspunkt bér enligt Hyresgistféreningen vara
att regelverket dr utformat s att det sikerstills att féretagen inom
ett transparent system lever pd egna meriter utan behov av stéd frin
dgaren. I den min som det kommunala bostadsaktiebolaget erhéller
stod frén dgaren bor regelverket enligt foreningens forslag utformas
s& att dgaren erhdller en motprestation f6r detta stéd. P4 motsva-
rande sitt skulle regelverket tillférsikra kommunala bostadsaktiebolag
marknadsmissig ersittning f6r de tjinster som de 3liggs att utféra &t
kommunen. Hyresgistforeningen har vidare anfort att verksamheten
ska drivas utan vinstsyfte och att avkastningskrav ska vara anpassade
utifrdn verksamhetens behov samt att de resurser som skapas 1 fore-
tagen huvudsakligen ska stanna i foretagen. Kommunerna bor dock
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enligt féreningen ha en ritt till ersittning baserad pd det kapital
som kommunerna direkt har bidragit med.

12.2.4 Kan det stéd som de foreslagna modellerna bygger pa
undantas enligt artikel 86.2?

Var bedomning: Det ir visentligen lika osikert om de modeller
som SKL och Hyresgistféreningen har féreslagit ir férenliga med
EG-ritten som om en sjilvkostnadsmodell ir det. For det forsta
ir det osikert om de tjinster som tillhandahills i en sddan modell
kan anses som tjinster av allmint ekonomiskt intresse, svida de
kommunala bostadsaktiebolagens verksamhet inte begrinsas si
att de tillhandahiller hyresligenheter till enbart ldginkomsttagare
eller sirskilt behévande eller tillhandahiller hyresligenheter till
dessa och andra grupper pd olika villkor. Fér det andra finns det
stora svdrigheter att utforma en generell reglering av en sddan
ordning sd att det dr mojligt for kommissionen att bedéma bl.a.
om det stéd som kan komma att limnas upptyller proportiona-
litetskriteriet.

12.2.4.1 Inledning

Som vi redan har framhallit i flera sammanhang krivs f6r undantag
enligt artikel 86.2 for stéd till kommunala bostadsaktiebolag att
vissa villkor dr uppfyllda. For det f6rsta ska de tjinster som bolagen
tillhandahéller vara tjinster av allmint ekonomiskt intresse. For det
andra ska bolagen anfértros att tillhandahilla tjinsterna. For det
tredje ska stodet uppfylla proportionalitetskriteriet, vilket innebir
bl.a. att det ska vara nédvindigt for att de anfértrodda uppgifterna
ska kunna utféras. Slutligen fir utvecklingen av handeln inte paverkas
1 en omfattning som strider mot gemenskapsintresset. De tvd vill-
kor som 1 forsta hand kan utgéra hinder fér en ordning med kom-
munala bostadsaktiebolag som inte drivs pd affirsmissig grund pd
det sitt som vi har beskrivit 1 kapitel 10 dr dels kriteriet att det maste
vara friga om tjinster av allmint ekonomiskt intresse, dels propor-
tionalitetskriteriet.
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12.2.4.2 Tjanster av allmint ekonomiskt intresse

Med tjinster av allmint ekonomiskt intresse avses tjinster av eko-
nomisk art som tillhandahills 1 nigot visst, allmint intresse.

I kapitel 11 har vi kommit fram till att det dr oklart om hyres-
bostadstjinster kan anses som tjinster av allmint ekonomiskt intresse,
om de tillhandahills utan begrinsningar betriffande méalgruppen, t.ex.
laginkomsttagare eller sirskilt behévande grupper. Denna slutsats
giller bdde om det allminna intresse i1 vilket tjinsterna tillhanda-
halls ar att alla ska beredas méojlighet till boende och om intresset ir
ndgot annat, t.ex. integration och social sammanhallning.

S&vil SKL som Hyresgistféreningen har féreslagit att det allminna
intresset f6r de kommunala bostadsaktiebolagens tjinster skulle
kunna vara att bidra till bostadsférsérjningen, att bidra till integra-
tion och social sammanh3llning, att tillgodose bostadsbehov fér de
sirskilda grupper som kommunerna har ett sirskilt utpekat ansvar
for och att bidra till rorlighet pd arbetsmarknaden.

Endast om de kommunala bostadsaktiebolagens verksamhet skulle
syfta till att tillgodose bostadsbehov fér sirskilda grupper skulle
det enligt vir uppfattning finnas bittre utsikter att tjinsterna skulle
kunna godtas av kommissionen som tjinster av allmint ekonomiskt
intresse dn de utsikter som giller for den i kapitel 11 utvecklade
sjilvkostnadsmodellen. D3 méste emellertid de kommunala bostads-
aktiebolagens verksamhet vara inriktad pd just dessa mélgrupper.
Som vi har betonat i kapitel 11 ska vi enligt vdra direktiv inte ligga
fram nigra f6rslag som innebir att de kommunala bostadsaktiebo-
lagen frimst eller enbart tillhandahiller bostider &t vissa grupper.
Enligt vir uppfattning finns det sdledes inte bittre utsikter att {4 de
tjanster som de kommunala bostadsaktiebolagen tillhandahiller god-
tagna som tjinster av allmint ekonomiskt intresse om de tillhanda-
hills 1 nigot av de intressen som organisationerna féreslagit in om
de tillhandahills 1 det intresse som vi har utgdtt frin i kapitel 11,
nimligen integration och social sammanhéllning.

12.2.4.3 Proportionalitetskriteriet

En svaghet i den modell med sjilvkostnadsstyrda kommunala bostads-
aktiebolag som vi har beskrivit i kapitel 11 dr att det inte finns nigot
tydligt och sjilvklart samband mellan hyror pd sjilvkostnadsnivd
och social sasmmanhéllning. Det ir oklart i vilken man som det st6d
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som en ordning med sjilvkostnadsstyrda kommunala bostadsaktie-
bolag innebir verkligen leder till det efterstrivade malet, dvs. social
sammanhillning.

I den modell som SKL har beskrivit finns en nirmare koppling
mellan stddet och det efterstrivade allminna intresset. Som vi har
uppfattat SKL skulle en alternativ modell inte bygga pd allmint liga
hyror, utan utgingspunkten skulle vara att de kommunala bo-
stadsaktiebolagen drivs pd affirsmissig grund pd det sitt som vi har
beskrivit i kapitel 10 men att de har mojlighet att fringd affirsmissig-
heten 1 situationer dir det finns ett klart samband mellan detta frin-
giende och det efterstrivade mélet. Exempelvis skulle kommunala
bostadsaktiebolag kunna géra investeringar i situationer dir det inte
ir foretagsekonomiskt motiverat — pd grund av att investeringarna
kan férvintas bli férlustaffirer — men dir det uppkommer samhills-
ekonomiska vinster som goér dtgirden motiverad 1 detta storre per-
spektiv.

SKL har beskrivit sin féreslagna modell dversiktligt. For att en
ordning motsvarande den som SKL har féresprikat skulle kunna
godtas av kommissionen skulle det vara nédvindigt att reglera den
mer 1 detalj, bl.a. f6r att kommissionen ska kunna bedéma om det
stdd som kan komma att limnas enligt ordningen uppfyller propor-
tionalitetskriteriet. Det skulle behéva anges relativt noggrant dels i
vilka situationer som de kommunala bostadsaktiebolagen skulle kun-
na lta bli att vara affirsmissiga, dels i vilken nirmare utstrickning
som affirsmissigheten skulle kunna fringis i1 de olika situationerna.
Enligt vir uppfattning ir det nimligen sannolikt inte tillrickligt att
det i en statlig reglering mera allmint anges att bolagen kan avvika
frin affirsmissighet nir det ir nédvindigt for att nd exempelvis de
av SKL framhallna malen, dvs. nir det ir nodvindigt f6r bostadsfor-
sorjning, integration och social sammanhdllning, tillgodoseende av
bostadsbehov fér de sirskilda grupper som kommunerna har ett
sirskilt utpekat ansvar f6r samt rérlighet pd arbetsmarknaden.

Vi har utarbetat ett utkast till lagteknisk 16sning av en tredje
modell utifrdn det férslag som SKL har limnat. Detta utkast dter-
finns 1 bilaga 13.

Enligt var uppfattning ir det mycket svirt att utforma en generell
reglering av en sddan ordning som SKL har féresprkat s att det
redan av stédordningen som sidan gir att sluta sig till vilket st6d
som kan komma att limnas enligt ordningen i landets kommuner.
Om det 6verlimnas till varje kommun eller varje kommunalt bostads-
foretag att enligt vissa — 1 och f6r sig EG-rittskonforma — kriterier
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avgora vilket stod som bér limnas, dr det nimligen svart att av reg-
leringen utlisa vilket stod som kan komma att limnas. Denna svirig-
het blir stérre av att de kommunala bostadsaktiebolagen pi olika
orter i Sverige verkar under vildigt skiftande forutsittningar, dir en
sddan stddordning som SKL har foresprikat pd vissa orter skulle
kunna foranleda st6d, medan det pd andra orter inte skulle bli
aktuellt att limna stod.

Det ir troligt att det redan av férfattningsregleringen av en
stodordning méste gi att sluta sig till stédets omfattning, bl.a. for
att kommissionen ska kunna bedéma om det st6d som kan komma
att limnas uppfyller proportionalitetskriteriet.

Nir det giller det utkast till lagteknisk 16sning av en tredje modell
som vi utarbetat i bilaga 13, gér vi féljande bedémning. Formulering-
arna brister i precision i angivandet av de situationer dir de kommu-
nala bostadsaktiebolagen skulle kunna Ita bli att vara affirsmissiga.
Precision saknas dven nir det giller den utstrickning i vilken affirs-
missigheten skulle kunna fringgs i de olika situationerna. Avsaknaden
av precision innebir att en sddan lagteknisk 16sning sannolikt inte
uppfyller de krav som maéste stillas pa en reglering av en stédordning.

Osikerheten 1 frigan om en sddan ordning som SKL har féreslagit
skulle kunna godtas av kommissionen ir mot denna bakgrund visent-
ligen lika stor som betriffande ordningen med sjilvkostnadsstyrda
kommunala bostadsaktiebolag. Att SKL:s modell har en nirmare
koppling mellan st6d och mél dndrar inte denna bedémning.

Den modell som Hyresgistféreningen har beskrivit innebir att
de kommunala bostadsaktiebolagen dven fortsittningsvis ska drivas
utan vinstsyfte och med begrinsade avkastningskrav och att de dir-
utover skulle kunna fi stéd i de situationer som SKL har foreslagit.
Denna modell avviker siledes betydligt mer frin den modell med
affirsmissiga kommunala bostadsaktiebolag som vi har redogjort
for i kapitel 10 in den modell som SKL har beskrivit. Den innebir
dven att det fér de kommunala bostadsaktiebolagen skulle gilla ett
vidare uppdrag, en betydligt snivare definition av sjilvkostnad, ligre
avkastningskrav och dirmed ett mer omfattande statsstod dn i den
sjilvkostnadsmodell som vi beskrivit i kapitel 11.

Utsikterna for ett godkinnande av en sidan modell som Hyres-
gistforeningen beskrivit torde mot den bakgrunden inte vara bittre
in for den som SKL har foéresprikat.
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12.2.4.4 Sammanfattning

Sammanfattningsvis anser vi att det — precis som betriffande den
modell med sjilvkostnadsstyrda kommunala bostadsaktiebolag som
vi har redogjort for 1 kapitel 11 — idr osikert om de modeller som
SKL respektive Hyresgistforeningen har foreslagit skulle kunna god-
tas av kommissionen eller vid en prévning i EG-domstolen. For det
forsta dr det osikert om de tjinster som tillhandahills i en sidan mo-
dell kan anses som tjinster av allmint ekonomiskt intresse, sdvida
de kommunala bostadsaktiebolagens verksamhet inte begrinsas si
att de tillhandahiller hyresligenheter till enbart liginkomsttagare
eller sirskilt behévande eller tillhandahiller hyresligenheter till dessa
och andra grupper pi olika villkor. For det andra finns det stora
svarigheter att utforma en generell reglering av en sddan ordning s&
att det dr mojligt f6r kommissionen att bedéma bl.a. om det stéd
som kan komma att limnas uppfyller proportionalitetskriteriet.

Det ir ocksd osikert om nigon annan modell — som bygger pd
att de kommunala bostadsaktiebolagen inte ska drivas pd affirsmissig
grund enligt vira forslag i artikel 10 — skulle kunna medges undantag
enligt artikel 86.2, sdvida de kommunala bostadsaktiebolagens verk-
samhet inte begrinsas s att de tillhandah8ller hyresligenheter till
enbart l3ginkomsttagare eller sirskilt behovande eller tillhandah&ller
hyresligenheter till dessa och andra grupper pé olika villkor.

Den mojlighet som 1 stillet stir till buds ir siledes mojligheten
att anmila stdd 1 de olika kommunerna enskilt.
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13 Kommunalt bildade
bostadsstiftelser

13.1 Inledning

Som framgdr i kapitel 9 (avsnitt 9.2.3) strider det inte mot EG-rittens
statsstodsregler, om bostadsstiftelser som bildats av en kommun
bedriver sin verksamhet utan att vara underkastade affirsmissiga
avkastningskrav. Anledningen till detta dr att kommunerna redan
vid bildandet av stiftelsen avhint sig sitt kapital utan ansprik pa av-
kastning eller utdelning.

Statsstodsreglerna giller dock alltjimt f6r kommunernas relationer
med sidana bostadsstiftelser — liksom med andra bostadsfoéretag —
och i avsnitt 13.2 nedan redovisar vi vilken betydelse statsstddsreg-
lerna har for dessa relationer.

I avsnitt 13.3 bedomer vi vilken betydelse statsstodsreglerna kan
ha fé6r kommunernas mojligheter att bilda bostadsstiftelser i fram-
tiden.

Slutligen bedémer vi i avsnitt 13.4 hur frigan om de kommunalt
bildade bostadsstiftelserna bor regleras lagtekniskt.

13.2  Statsstodsreglernas betydelse for kommunernas
relationer med kommunalt bildade
bostadsstiftelser

Vir bedomning: Kommunala borgensférbindelser eller 18n till en
stiftelse ska som huvudregel vara affirsmissiga, och kommunen
far som huvudregel inte limna direkta bidrag till stiftelsen.
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Som nimns ovan giller statsstodsreglerna f6r kommunernas rela-
tioner med kommunalt bildade bostadsstiftelser — liksom med andra
bostadsfoéretag. Med hinsyn till att kommunen vid bildandet av en
stiftelse limnat statsstdd till stiftelsen med virdet av den egendom
som avskiljs till stiftelsen har det ingen betydelse 1 ett statsstodssam-
manhang om stiftelsens medel inte ger avkastning av viss storlek. Dir-
emot blir statsstodsreglerna relevanta, nir en kommun har ekono-
miska relationer med en bostadsstiftelse, oavsett om denna bildats av
en kommun eller pd annat sitt. Siledes mdste kommunala borgens-
forbindelser eller 13n till en stiftelse som huvudregel vara affirsmissiga
1 den bemirkelse som redovisas i kapitel 10 (avsnitt 10.3 och 10.4).
Detta innebir att borgensavgifter miste motsvara skillnaden mellan
marknadsrintan och den rintesats som erhills tack vare en kommunal
borgen samt att marknadsmissig rinta miste betalas pd 1an frin en
kommun. Vidare f&r kommunen som huvudregel inte limna direkta
bidrag till stiftelsen eller féra 6ver egendom till stiftelsen till annat
in marknadspris. Anser kommunen att det finns skil att avvika frén
affirsmissigheten, dr sddan avvikelse mgjlig att gora dels om av-
vikelsen ryms inom de s.k. de minimis-reglerna eller reglerna om
gruppundantag, dels om tillstdnd p4 férhand erhillits frin kommis-
sionen (jfr avsnitt 10.11).

13.3  Statsstodsreglernas betydelse for kommunernas
madjligheter att bilda bostadsstiftelser

Vir bedomning: En kommun far inte bilda en bostadsstiftelse
utan att godkinnande pd férhand erhillits frin kommissionen.

Av de skil som anges i kapitel 9 (avsnitt 9.2.3) innebir avskiljandet
av allminna medel till en stiftelse statsstéd. Det dr dirfér inte méjligt
for kommunerna att bilda nya bostadsstiftelser, om inte nigon av
fordragets undantagsbestimmelser ir tillimpliga. En kommun som
onskar bilda en bostadsstiftelse dr enligt tillimpningslagen skyldig
att i forvig anmila detta till regeringen, som i vederbérlig ordning
kan ansoka om tillstind till detta hos kommissionen.

394



SOU 2008:38 Kommunalt bildade bostadsstiftelser

13.4 Lagtekniska fragor

Virt forslag: Allbolagen ska inte lingre omfatta de kommunala
bostadsstiftelserna.

Vir bedomning: Det bor inte inféras nigon uttrycklig reglering
1 svensk ritt av att kommunerna ska iaktta statsstodsreglerna 1
forhillande till de kommunalt bildade bostadsstiftelserna, efter-
som detta foljer redan av férdraget.

Vid bildandet av en kommunal bostadsstiftelse regleras frigan om
hur stiftelsen ska bedrivas i stiftelseférordnandet. Enligt allminna
stiftelserittsliga principer dr det pa detta sitt stiftelseférordnandet
som ir bestimmande i denna friga (se 2 kap. 1 § stiftelselagen). Det
saknas skil att f6r sidana bostadsstiftelser som bildats av en kommun
tillskapa regler som avviker frin denna ordning.

Skulle allbolagen omfatta av en kommun bildade bostadsstiftelser,
skulle den enda verkan av detta vara en férpliktelse f6r sddana stif-
telser att bereda hyresgisterna méjlighet till boendeinflytande och
inflytande 1 stiftelsen. Detta anser vi inte vara ett tillrickligt skil for
en fortsatt sirskild reglering av sddana bostadsstiftelser som bildats
av en kommun. Allbolagen bér dirfér inte lingre omfatta de kom-
munalt bildade bostadsstiftelserna.

Nigon uttrycklig reglering i svensk ritt av att kommunerna ska
iaktta statsstodsreglerna i forhdllande till bostadsstiftelser behovs
inte, utan detta framgar direkt av férdraget.
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14 Privata allmannyttiga
bostadsforetag

14.1 Inledning

Av viéra tilliggsdirektiv framgir att vi ska éverviga om det finns skil
att dven fortsittningsvis ha sirskilda regler for andra allminnyttiga
bostadsféretag an kommunala bostadsforetag, alltsd f6r vad vi kallar
privata allminnyttiga bostadsféretag. Denna friga maste bedémas
mot bakgrund av de forslag vi i 6vrigt ligger fram betriffande de
allminnyttiga bostadsforetagen.

Vira forslag 1 6vrigt tar med utgdngspunkt i statsstédsreglerna
sirskilt sikte pA de kommunala bostadsféretagen. I kapitel 13 foreslir
vi att kommunalt bildade bostadsstiftelser inte lingre ska omfattas
av allbolagen. I kapitel 10 och 11 ligger vi fram tv olika alternativa
modeller for de kommunala bostadsaktiebolagen i framtiden. I den
affirsmissiga modellen féresldr vi att kommunala bostadsaktiebolag
ska drivas affirsmissigt, vilket innebir bla. att de lingsiktigt ska
syfta till vinst. I den sjilvkostnadsstyrda modellen foreslar vi att kom-
munala bostadsaktiebolag ska bedrivas enligt en sjilvkostnadsprincip;
den modellen ansluter sig till hur de kommunala bostadsféretagen i
dag forutsitts bedriva sin verksamhet.

I avsnitt 14.2 bedomer vi de privata allminnyttiga bostadsfore-
tagen mot bakgrund av den affirsmissiga modellen, och 1 avsnitt 14.3
bedémer vi dem mot bakgrund av sjilvkostnadsmodellen.
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14.2 Privata allmadnnyttiga bostadsféretag i en modell
med affarsmassiga kommunala bostadsaktiebolag

14.2.1 Behovet av regler som likstéller privata allmannyttiga
bostadsféretag med kommunala bostadsaktiebolag

Vir bedomning: I den affirsmissiga modellen bér det inte finnas
ett sirskilt regelverk fér privata allminnyttiga bostadsféretag, om
det regelverket innebir att de privata allminnyttiga bostadsfore-
tagen ska f6lja samma regler som de kommunala bostadsaktie-
bolagen.

De hittillsvarande reglerna om privata allminnyttiga bostadsforetag
har syftat till motsatsen till vad vi 1 detta betinkande menar med
affirsmissighet. Reglerna har nimligen syftat till att privata aktérer,
om de si dnskar, ska ha en méjlighet att driva verksamheten utan
vinstsyfte. Ska samma regler gilla for privata allminnyttiga bostads-
foretag som for kommunala bostadsaktiebolag dven 1 framtiden, skulle
detta i den affirsmissiga modellen innebira en sirskild modell for
privata allminnyttiga bostadsféretag som syftar till att dessa ska agera
affirsmissigt. Affirsmissighet ir emellertid den grundliggande prin-
cip som de privata aktdrerna pd bostadsmarknaden féljer dven utan
nigot sirskilt stadgande hirom. Det finns dirfér 1 den affirsmissiga
modellen ingen mening med ett sirskilt regelverk for privata allmin-
nyttiga bostadsforetag, om det regelverket innebir att de privata
allminnyttiga bostadstoretagen ska folja 1 stort sett samma regler
som de kommunala bostadsféretagen.

14.2.2 Behovet av sarskilda regler for privata allmannyttiga
bostadsféretag

Vir bedomning: Det bor 1 den affirsmissiga modellen inte finnas
nigon sirskild reglering som mojliggdr f6r privata allminnyttiga
bostadsforetag att bedriva verksamhet med begrinsad vinstutdel-
ning.
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Friga uppkommer dirvid, om det 1 den affirsmissiga modellen finns
ett behov av regler for privata allminnyttiga bostadsféretag, vilka
skiljer sig frin de regler som giller f6r kommunala bostadsaktie-
bolag.

Om ett privat bostadsféretag 6nskar bedriva sin verksamhet utan
vinstsyfte finns det redan i dag vid sidan av allbolagen sddana méoj-
ligheter 1 lagstiftningen genom regler om aktiebolag med sirskild
vinstutdelningsbegrinsning, stiftelser och kooperativa hyresrittsfor-
eningar.

Reglerna om aktiebolag med sirskild vinstutdelningsbegrinsning
dterfinns 1 32 kap. aktiebolagslagen (2005:551) och innebir, att ett
aktiebolag kan registreras som ett aktiebolag med sirskild vinstut-
delningsbegrinsning och di blir underkastat regler om begrinsad
vinstutdelning, vilka i stort sett motsvarar de regler som i detta av-
seende finns i allbolagen. T 32 kap. aktiebolagslagen finns dven regler
om kontroll av regelverkets efterlevnad och om sanktioner (bl.a.
tvangslikvidation), om regelverket inte f6js. Ett aktiebolag som blivit
registrerat som ett aktiebolag med sirskild vinstutdelningsbegrins-
ning kan inte ter bli ett ”vanligt” aktiebolag.

Stiftelser regleras i stiftelselagen (1994:1220). En stiftelse kan dela
ut medel antingen till en obestimd krets personer (destinatirskrets),
varvid utdelning sker enligt vissa kriterier, eller till en bestimd per-
sonkrets. I det senare fallet far stiftaren inte ingd 1 destinatirskretsen;
1 kommentaren till stiftelselagen kommenteras detta pa f6ljande sitt:
”For den som vill gynna sig sjilv ir stiftelsen sdledes inte en anvind-
bar form” (Isoz s. 30 f.).

Kooperativa hyresrittsféreningar regleras i lagen (2002:93) om
kooperativ hyresritt. Som berdrs 1 kapitel 3 dr kooperativ hyresritt
en mellanform mellan vanlig hyresritt och bostadsritt, dir hyran
bestims av medlemmarna utan beaktande av bruksvirdesprincipen
och dir hyresritten har ett ekonomiskt virde men dir det — till skill-
nad mot vad som giller for bostadsritt — inte dr lagligen mojligt for
medlemmarna att géra nigon vinst vid avilyttning frin den koope-
rativa hyresritten.

Som framgdr 1 kapitel 2 (avsnitt 2.2.3) finns det endast en hand-
full privata allminnyttiga bostadsféretag. En specialreglering av just
privata allminnyttiga bostadsforetag nir det giller méjligheter till
icke vinstsyftande verksamhet i en modell, dir de kommunala bo-
stadsaktiebolagens verksamhet ska bedrivas pd affirsmissig grund,
skulle, trots att dessa foretag ir 3, behdva goras timligen kompli-
cerad for att sikerstilla bl.a. lagstiftningens efterlevnad och for att
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reglera alla de tinkbara associationsformerna. Av redovisningen ovan
framgdr det att det finns lagstiftning som kan ticka férekommande
onskemadl frin ett privat bostadsforetags sida av att bedriva sin verk-
samhet i en sirskild form, innebirande begrinsad vinstutdelning till
dgaren. Vid dessa forhéllanden menar vi att behovet av sirregler for
privata allminnyttiga bostadsféretag ir litet och att de ovan redo-
visade lagreglerna ir tillrickliga f6r det begrinsade behov som finns
av att kunna bedriva privat bostadsuthyrning utan vinstsyfte. Ndgon
mdjlighet till privata allminnyttiga bostadsféretag bor siledes inte
finnas kvar, om de kommunala bostadsaktiebolagen ska drivas pd
affirsmissig grund.

14.3 Privata allmadnnyttiga bostadsféretag i en modell
med sjalvkostnadsstyrda kommunala
bostadsaktiebolag

Vir bedomning: Det finns inte ndgot egentligt behov av en sir-
skild reglering for privata allmidnnyttiga bostadsféretag.

I den modell dir de kommunala bostadsaktiebolagen drivs enligt en
sjilvkostnadsprincip skulle det vara mgjligt att anpassa regleringen
av privata allminnyttiga bostadsféretag till regleringen av de kommu-
nala bostadsaktiebolagen. Om privata allminnyttiga bostadsforetag
ska kunna vara ekonomiska féreningar, vilket hittills varit fallet,
skulle en sirskild anpassning av regelverket till lagen (1987:667) om
ekonomiska foreningar dirvid vara nédvindig. Vidare skulle den i
kapitel 13 dragna slutsatsen att allbolagen inte ska omfatta regler
om stiftelser behéva omprovas.

De lagtekniska komplikationer en anpassning av regelverket till
lagen om ekonomiska féreningar skulle medféra framstdr emellertid
inte som nigot avgdrande argument mot att i den sjilvkostnads-
styrda modellen dven fortsittningsvis ha regler om privata allmin-
nyttiga bostadsforetag.

Vad som i stillet méste filla avgdrandet 1 frigan om sidana regler
ska finnas kvar ir behovet av reglerna.

De privata allminnyttiga bostadsféretagen r, som nimns ovan,
mycket {3 till antalet. Ndgon tendens till att dessa féretag skulle 6ka
i antal har inte mirkts. Ett privat bostadsféretag som blir allmin-
nyttigt kommer inte dirigenom att dtnjuta ndgra sirskilda rittig-
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heter eller vara underkastat nigra sirskilda skyldigheter. Oavsett
associationsform har ett privat bostadsféretag dven utan ett sirskilt
regelverk om privata allminnyttiga bostadsféretag mojligheter att
bedriva sin verksamhet utan vinstsyfte i enlighet med de regler som
redovisas ovan.

Mot den bakgrunden finns det enligt vir bedémning inte nigot
egentligt behov av regler om privata allminnyttiga bostadsféretag.
Inte heller i en modell dir de kommunala bostadsaktiebolagen ir
sjilvkostnadsstyrda finns det dirfor skil att ha kvar reglerna om
privata allminnyttiga bostadsféretag.

14.4 Sammanfattande slutsatser

Virt forslag: Allbolagen dndras s att den inte lingre innehaller
ndgra regler om privata allminnyttiga bostadsféretag, utan fort-
sittningsvis omfattar endast kommunala bostadsaktiebolag. Lagen
ska inte lingre omfatta ekonomiska féreningar. Den déps om
till lagen om kommunala bostadsaktiebolag.

Det finns inte nigot egentligt behov av sirskilda regler om privata all-
minnyttiga bostadsféretag. Det behov som finns av regler som moj-
liggdr privat bostadsuthyrning utan vinstsyfte tillgodoses av annan
associationsrittslig lagstiftning.

Reglerna om privata allminnyttiga bostadsféretag bor diarfor
avskaffas.

I kapitel 9 (avsnitt 9.2.4) har vi funnit att ekonomiska féreningar
bor tas bort frén allbolagens tillimpningsomrade, om det inte finns
skil att 13ta tillimpningsomrddet omfatta dem med hinsyn tll de
privata allminnyttiga bostadsféretagen. Finns det inte kvar ndgra sir-
skilda regler om privata allminnyttiga bostadsféretag, finns det siledes
inte heller ndgon anledning att lata lagens tillimpningsomride om-
fatta ekonomiska féreningar.

I kapitel 13 (avsnitt 13.4) har vi funnit att allbolagen inte heller
lingre bor omfatta bostadsstiftelser.

Allbolagen kommer dirmed att reglera endast kommunala bo-
stadsaktiebolag. Den bér dirfor dépas om till lagen om kommunala
bostadsaktiebolag.
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15 Stod till bostadsforetag i kris

15.1 Inledning

Ett antal kommunala bostadsféretag har sedan &r 1998 fitt om-
struktureringsstdd av staten, férst genom Delegationen for stéd till
vissa kommuner med bostadsitaganden (bostadsdelegationen) och
direfter genom Statens bostadsnimnd (SBN), vars verksamhet den
1 januari 2006 férdes ver till Statens bostadskreditnimnd (BKIN).
Stodet limnas enligt férordningen (2002:664) om statligt stéd for
vissa kommunala dtaganden f6r boendet (stédférordningen). Stéd
till bostadsféretag som behdver omstruktureras ges inte endast genom
BKN, utan dven det statligt 4gda bolaget Statens Bostadsomvandling
AB (SBO) har till uppgift att medverka till omstrukturering av kom-
munala bostadsféretag.

Som vi framhallit 1 olika kapitel ovan ska vi enligt vira direktiv
analysera om olika dtgirder frin kommunerna och staten ir forenliga
med EG-ritten. Detta giller dven det ovan aktuella stédet. Enligt
véra direktiv ska vi vidare visa hur kommunala och privata bostads-
foretag pd orter med hoga vakanser till f6ljd av minskande befolk-
ningsunderlag kan ges st6d i enlighet med gemenskapsrittens regler.
Syftet med sidant stdd ska vara att foretagen ges mojlighet att ocksd
pd lingre sikt anpassa verksamheten iven till framtida férindrade
forutsittningar. Med de prioriteringar vi av tids- och resursskil har
varit tvungna att géra har vi inte haft mgjlighet att utarbeta en ny
stddordning utan endast att bedéma om nuvarande férordning ir
forenlig med EG-ritten samt att redogora fér vad som krivs for att
en stodordning ska vara férenlig med fordragets statsstodsregler.
Ett konkret forslag till nytt eller férindrat stodsystem fir, om det
ir nodvindigt, utarbetas av Regeringskansliet, som har bittre mojlig-
heter dn vi att, med utgdngspunkt i preciserade riktlinjer frin rege-
ringen, fora kontinuerliga diskussioner med kommissionen 1 saken.
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Enligt vira direktiv ska vi vidare ligga fram de lagférslag som
krivs for att den del av svensk lagstiftning som berér bostadssektorn
ska bli férenlig med EG-ritten. Utdver sidant stéd som vi redan
har behandlat eller behandlar 1 detta kapitel samt de frigor som vi tar
stillning till i kapitel 17 dr det enligt vir uppfattning kreditgarantier
enligt férordningen (2004:105) om statlig kreditgaranti fér 1an for
bostadsbyggande m.m. (kreditgarantiférordningen) som kan strida
mot EG-ritten.

I detta kapitel ska vi bedéma om det stéd och de garantier som
BKN limnar enligt stddférordningen och kreditgarantiférordningen
overensstimmer med fordragets statsstodsregler. Vi ska vidare be-
déma om de tgirder som SBO vidtar ir forenliga med dessa regler.
Stéd som avser kommunala bostadsféretag kallar vi nedan stod till
kommunala bostadsféretag 1 kris. Detta stéd behandlar vi 1 av-
snitt 15.2. Kreditgarantierna behandlar vi 1 avsnitt 15.3.

15.2  Stod till kommunala bostadsféretag i kris

Vir bedomning: En ordning for stdd till enbart bostadsforetag i
kris médste anmilas till kommissionen. En sddan anmilan méste
avse sdvil stéd som hirror frain BKN som stéd som kommuner-
na limnar av egna medel till kommunala bostadsforetag 1 kris.

Det finns vissa forutsittningar att kunna fi ett godkinnande
for en ordning med omstruktureringsstdd som i stort motsvarar
nuvarande ordning.

Med utgingspunkt frin férhillandena pd de lokala bostads-
marknaderna 1 friga fir 6vervigas huruvida en stédordning limp-
ligen bor ge utrymme f6r stod till sdvil kommunala som privata
bostadsféretag. Det finns principiella skil att férutsitta en lika-
behandling sdvida inte objektiva omstindigheter skulle kunna
motivera nigot annat.

15.2.1 Den svenska stédordningen

Enligt stédférordningen kan statligt stod ges for att underlitta en
ekonomiskt nédvindig omstrukturering av ett kommunalt bostads-
foretag eller pd annat sitt minska en kommuns bordor av dess dtagan-
den for boendet. Stddet limnas till igarkommunerna och hanteras
av BKN.
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Stod far ges dels som bidrag till en kommun, dels som statliga
kreditgarantier f6r 18n som en kommun tar upp f6r att kunna fullgéra
dtaganden enligt ett avtal enligt férordningen. Stéd far ges endast om
statens och kommunens dtaganden 1 samband med omstrukturering
eller de andra &tgirder som stodet avser har reglerats 1 avtal mellan
parterna. Bidrag fir ges endast om BKN vid en samlad bedémning
av kommunens ekonomi finner att kommunen inte kan bira kost-
naden sjilv och finner att andra dtgirder inte dr tillrickliga. BKIN
ska bevaka att villkor fér stéd f6ljs och ta till vara statens intressen
nir dessa villkor inte f8ljs. I férordningen ges inte ytterligare rikt-
linjer for stodet.

I forordningen (2007:836) med instruktion foér Statens bostads-
kreditnimnd anges att BKN 1 stédirenden enligt stodférordningen
ska 6verligga med kommunen om limpliga &tgirder och villkor for
stdd. BKN ska vidare for statens rikning triffa avtal med kommunen
om statens medverkan vid omstrukturering eller rekonstruktion av
ett kommunalt bostadsféretag. Slutligen ska BKN f6lja den ekono-
miska utvecklingen i de kommunala bostadsféretag som berérs eller
kan komma att beréras av omstrukturerings- eller rekonstruktions-
dtgirder som genomfdrs med statlig medverkan samt utvirdera
effekterna av de dtgirder som har genomforts.

Det ges inte 1 nigon forfattning ytterligare riktlinjer for vid vilka
forhdllanden som stdd kan limnas. BKN har inte upprittat nigra
egna riktlinjer for stodet. BKN foljer emellertid SBN:s praxis. Denna
praxis framgdr av rapporten Statens stod for kommunala bostads-
dtaganden 1998-2005. Om Bostadsdelegationen och Statens bostads-
némnd, som SBN upprittade 1 samband med att myndigheten lades
ner. Enligt denna rapport har en bedémning gjorts enligt f6ljande.

15.2.2 SBN:s slutrapport

SBN har bedémt dels om en omstrukturering av det kommunala
bostadsforetaget varit nédvindig och vad den i s3 fall skulle inne-
bira, dels om kommunen inte kunnat bira kostnaden f6r en sidan
omstrukturering sjilv. SBN har dirvid gjort en analys av hur bolaget
kommer att utvecklas under oférindrade férhillanden. Syftet med
denna analys har varit att klarligga var problemen funnits och att {3
underlag for en rekonstruktion som innebir att féretaget ges for-
utsittningar till en ldngsiktigt hillbar utveckling.
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Ofta har problemen frimst legat i en hég vakansgrad. En rekon-
struktion eller omstrukturering av bostadsféretaget har 1 sddana fall
utgdtt frin dtgirder som minskar obalansen i kommunens bostads-
bestind. Detta har kunnat kriva att huvuddelen av de outhyrda
ligenheterna avvecklas som bostider och lyfts bort ur féretaget for
att direfter utvecklas for nya dindamal eller rivas. Riktpunkten for
rekonstruktionerna har varit att vakansgraden l3ngsiktigt inte med
mer in nigon eller ndgra enstaka procent bér Sverstiga vad som
krivs fér en normal omflyttning inom féretaget. I kommuner med
lingsiktigt negativ befolkningsutveckling har det visat sig vara inda-
mélsenligt att planera en avveckling dver flera dr f6r att mota de
vixande vakanser som annars skulle f6lja av en fortsatt befolknings-
minskning.

Om det har varit pdkallat har direkta mél stillts upp for effekti-
viseringar och rationaliseringar av foretagets drift. Foretagets kassa-
floden efter rekonstruktionsdtgirderna har beriknats for att klar-
ligga vilken kapitalskuld som féretaget har kunnat f6rrinta med de
rinteantaganden som har kunnat géras och det driftnetto som fére-
taget enligt berikningarna férvintats uppvisa. Overskjutande 13n har
lyfts av foretaget och det bokférda virdet pd de ligenheter som
avvecklats har skrivits ned. Vilket ytterligare kapital som kommunen
som dgare har beriknats behova tillfora féretaget har hirutdver pa-
verkats av i vilken omfattning aktiekapitalet har behévt dterstillas
och av vad som har krivts for att sikra att foretagets likviditet fort-
l6pande hillits pa en rimlig niva i f6rhillande till driftnettot.

Berikningen av kostnaderna fér omstruktureringen av féretaget
har sedan tillsammans med analysen av kommunens ekonomi lagts
till grund {6r de diskussioner som har férts med kommunledningen
om hur stora dtaganden {6r boendet som kommunen bort klara av
att finansiera med egna medel.

I de avtal som triffats med kommunerna har funnits villkor om
bl.a. hur manga bostider som ska avvecklas och bestimmelser om
skuldavveckling, nedskrivning och kapitaltillskott.

15.2.3 Framtida behov av stod

Bostadsdelegationen och SBN limnade under dren 1998-2005 stod
med 2,5 miljarder kr fér omstrukturering av kommunala bostads-
fretag, och kommunerna bidrog sjilva med 2,3 miljarder kr. Ar 2006
ingicks endast ett avtal om stéd till en kommun {6r omstrukture-

406



SOU 2008:38 Stod till bostadsforetag i kris

ring av ett kommunalt bostadsféretag, och &r 2007 sl6ts inga sddana
avtal.

Av BKN:s budgetunderlag for dren 2008-2010 till regeringen
framgar betriffande efterfrigan pd stéd pa kort eller medelling sikt
att BKN gor bedémningen att évertaligheten av bostadsligenheter
ir s liten att den inte utgor ndgot generellt kommunalekonomiskt
problem samt att de mycket f& kommuner dir den fortfarande har
nigon ekonomisk tyngd och dir avtal om stdd inte redan har triffats
sjilva har tillricklig styrka att hantera problemen.

I budgetunderlaget pdpekar BKN att den relativt balanserade situ-
ation som rider emellertid litt kan rubbas, beroende bla. pd hur den
fortsatta ekonomiska utvecklingen paverkar flyttstrémmarna i riket.
BKN hinvisar till SBN:s tidigare analyser av hur bostadstitheten
har férindrats. Dessa visar att den har 6kat kraftigt sedan &r 1997 i
stora delar av syddstra Gotaland och 1 Norrlands och Svealands in-
land. Detta indikerar att nya bostadséverskott kan komma att byggas
upp 1 en nira framtid, om den negativa utvecklingen av flytt- och
fodelsenetton 1 dessa delar av landet pd nytt tilltar.

I underlaget hinvisar BKN till rapporten Analys av svaga bostads-
marknader som BKN 6verlimnade till regeringen 1 december 2006.
I denna rapport drog BKN slutsatsen att den demografiska utveck-
lingen med 6kad koncentration av befolkningstillvixten till stora
funktionella regioner och en successiv utarmning av de smé kan for-
utsittas fortsitta. Den prognos som redovisas i1 rapporten pekar pd
att antalet kommuner med mycket svaga bostadsmarknader visser-
ligen kommer att minska frdn 108 &r 2006 till ett ttiotal &r 2011. Ett
stort antal av de bostadsmarknader som var svaga ir 2006 kommer
emellertid att vara dnnu svagare ar 2011. Detta tyder enligt BKIN pd
nya bostadsdverskott och ett fortsatt behov av anpassningsitgirder
1 de kommunala bostadsféretagen.

Nir det giller det 18ngsiktiga stédbehovet férutspdr BKN i bud-
getunderlaget att problemen med avfolkningen av inlandskommu-
nerna kommer att fortsitta, ndgot som ges en ingiende belysning i
rapporten Fdrre kommuner? Om smd kommuners problem och ut-
maningar. Av denna rapport framgdr bl.a. att det fér nirvarande
finns 75 kommuner med firre in 10 000 invanare. Enligt rapporten
kommer befolkningstillvixten att koncentreras till stérre urbana
regioner. Nirmare 200 kommuner riskerar att krympa. Mycket tyder
pd att den negativa utvecklingen kommer att fortsitta for flertalet
smd kommuner. En prognos 6ver befolkningsutvecklingen pekar pd
en fortsatt minskning om nirmare 110 000 personer f6r dagens sma
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kommuner fram till 4&r 2030. Folkmingden i Norrlands inland kom-
mer att minska mest.

Aven i den redan nimnda rapporten Analys av svaga bostads-
marknader konstateras att den demografiska utvecklingen med 6kad
koncentration av befolkningstillvixten till stora funktionella regioner
och en successiv utarmning av de smi kan férvintas fortsitta. For de
kommuner som utsitts for en fortsatt befolkningsminskning inne-
bir dvertaligheten inom bostadsféretagen enligt BKN med sikerhet
fortsatta behov av ekonomiskt betungande anpassningsitgirder.

I budgetunderlaget uttalar BKN avslutningsvis att, dven om
osikerheten ir stor, det ir BKN:s uppfattning att behov av statligt
stod till rekonstruktion av kommunigda bostadsféretag kvarstdr
under en 6verskidlig tid, om 4n 1 mindre omfattning in tidigare. Sam-
tidigt krivs enligt BKN sannolikt dtgirder av mera generell karaktir
for att varaktigt 16sa de berérda kommunernas samlade ekonomiska
problem.

15.2.4 Statens Bostadsomvandling AB

Statens Bostadsomvandling AB (SBO) ir ett statligt bolag som har
till syfte att medverka till att bostadsmarknaden kommer i balans
pd orter med minskande befolkning genom att férvirva, dga, forvalta
och utveckla eller avveckla fastigheter som 6vertas frin kommunala
bostadsforetag eller kommuner. En férutsittning for att SBO ska
kunna ta éver fastigheter dr att kommunen har avtal med BKN om
omstrukturering av det kommunala bostadsféretaget. Sedan SBO
bildades dr 2004 har fastigheter med nigra hundratal bostadsligen-
heter 1 nio kommuner férvirvats och omvandlats till andra anvind-
ningsomraden.

15.2.5 Overensstimmer ordningen med stod till foretag i kris
med kommissionens riktlinjer for statligt stod till
undsattning och omstrukturering av foretag i
svarigheter?

For att en 8tgird ska utgora stod i den mening som avses 1 arti-
kel 87.1 krivs att den innefattar en 6verféring av statliga medel, inne-
bir en ekonomisk férdel f6r mottagaren, dr selektiv samt paverkar
konkurrensen och handeln mellan medlemsstaterna. Det stdd som
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limnas enligt stddordningen uppfyller utan tvivel de tre forsta
kriterierna. Nir stdd limnas med mindre belopp till kommunala
bostadsforetag 1 glesbygdskommunerna ir det méjligt att stédet inte
paverkar konkurrensen och handeln mellan medlemsstaterna. I mdnga
fall torde emellertid dven detta kriterium vara uppfyllt. Det st6d som
limnas enligt stddordningen utgor d& stéd 1 den mening som avses
1artikel 87.1. Detta giller dven de dtgirder som SBO vidtar.

Enligt artikel 87.3 c i férdraget kan stéd limnas for att under-
litta utveckling av vissa niringsverksamheter eller vissa regioner, nir
det inte pdverkar handeln i negativ riktning 1 en omfattning som
strider mot det gemensamma intresset. Med st6d av denna bestim-
melse kan det vara mgjligt f6r medlemsstater att limna omstrukture-
ringsstod till foretag 1 kris. For att sddant stéd ska kunna limnas
krivs att stodet eller stddordningen anmils till och godkinns av
kommissionen.

Kommissionen har antagit riktlinjer for statligt stod till undsitt-
ning och omstrukturering av féretag i kris. I dessa riktlinjer anges
under vilka férutsittningar som kommissionen kommer att godkinna
undsittnings- och omstruktureringsstéd och ordningar for sddant
stod. Vi har redogjort for dessa riktlinjer 1 avsnitt 6.4.3.3.

Den svenska ordningen med omstruktureringsstéd skulle inte
kunna undantas enligt en strikt tillimpning av kommissionens rikt-
linjer. For det forsta kan undantag for stddordningar enligt riktlinjer-
na beviljas endast for st6d till smi eller medelstora féretag. Foretag
som igs av en kommun kan inte anses som ett sidant foretag, si-
vida kommunens budget inte understiger 10 miljoner euro och kom-
munerna har firre dn 5 000 invinare. Nir det giller st6d enligt en
stddordning kan, f6r det andra, féretag anses vara 1 kris endast nir
antingen hilften av det tecknade kapitalet har f6rlorats och mer in en
fjirdedel av detta kapital férlorats under de senaste tolv minaderna
eller nir de uppfyller villkoren i nationell lagstiftning for att vara
foremal for ett kollektivt insolvensférfarande. T regel har situationen
inte hunnit bli s allvarlig nir omstruktureringsstéd har beviljats.
For det tredje ska krisféretag bidra med 25 eller 40 procent av
kostnaderna f6r omstruktureringen. Fér det fjirde innebir kommis-
sionens riktlinjer att foretag som fir omstruktureringsstéd, sisom
ett medel att minimera skadlig konkurrenspdverkan, ska vidta s3
kallade kompenserande &tgirder (t.ex. avyttring av tillgingar eller
kapacitetsminskning utéver den som ir en direkt f6ljd av och nod-
vindig del av rekonstruktionen).
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Dessutom kan det ifrdgasittas om det kan godtas att en stod-
ordning avser endast kommunala bostadsféretag och inte privata.
Piet Jan Slot har i sitt rittsutlitande anfort att allt stéd som limnas
med stéd av riktlinjerna miste limnas pd ett icke diskriminerande
sitt, oberoende av om mottagaren ir ett offentligt eller privat fore-
tag, iven om ett sidant krav inte anges uttryckligen i riktlinjerna.
Detta féljer enligt hans uppfattning av ickediskrimineringsprincipen
i férdraget och av allminna rittsprinciper. Mot bakgrund av vira
kontakter med kommissionens generaldirektorat f6r konkurrens
miste det antas att generaldirektoratets instillning dr att riktlinjer-
na ir tinkta for horisontella, sektorsovergripande stédordningar, och
att de siledes bygger pa bla. att offentliga och privata féretag be-
handlas pd samma sitt. Omstruktureringsstod som endast giller kom-
munala bostadsféretag torde dirmed behova utgd frin nigot eller
ndgra objektiva skil som kan motivera en sddan sirskild ordning.

15.2.6 Var bedémning

En ordning fér st6d till enbart bostadsforetag i kris miste anmilas
till kommissionen. En sddan anmilan méiste avse sdvil st6d som hir-
ror frdn BKN som stéd som kommunerna limnar av egna medel till
kommunala bostadsféretag 1 kris. Detta giller bdde st6d som kom-
munerna limnar till f6]jd av avtal med BKN om omstrukturering av
kommunala bostadsféretag i fall dir BKN bedémt att kommunen
inte kunnat bira kostnaden sjilv och stéd som en kommun limnar
utan avtal med BKN i fall dir kommunen kunnat bira kostnaden
sjilv. Vi vill i detta sammanhang erinra om att ett kapitaltillskott
frén en dgarkommun till ett kommunalt bostadsforetag innefattar
stdd, om en jimfdrbar privat affirsmissig dgare inte skulle ha gjort
tillskottet under samma foérutsittningar. En anmilan méste dven om-
fatta SBO:s verksamhet.

Som vi férklarat ovan éverensstimmer den nuvarande ordningen
inte med kommissionens riktlinjer f6r omstruktureringsstéd. Mot
bakgrund av de kontakter som vi har haft med kommissionens
generaldirektorat f6r konkurrens forefaller det emellertid finnas vissa
forutsittningar att kunna {3 ett godkinnande f6r en ordning med
omstruktureringsstdd som i stort motsvarar nuvarande ordning.
Fortydliganden torde d& behova goras av de villkor som giller for
stddordningen, bl.a. i friga om under vilka ekonomiska férhillan-
den som mottagande foretag ska kvalificera for st6d och vilka krav
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som ska stillas pd dgarens egen insats vid en omstrukturering. St3d-
insatserna fir inte utgora driftstdd utan méiste begrinsas till att mojlig-
gora en avveckling av 6vertaliga ligenheter och en anpassning av
foretagets beldningsgrad till en sddan niv3 att foretaget efter rekon-
struktionen kan forrinta sina l8n. Det ir ocksd viktigt att stodet
utformas s& att konkurrenspdverkan blir den minsta méjliga. Med
utgdngspunkt frin férhillandena pd de lokala bostadsmarknaderna i
friga fir di bland annat &vervigas huruvida en stédordning limp-
ligen bor ge utrymme f6r stdd till sivil kommunala som privata
bostadsbolag. Som nimnts ovan finns principiella skil att férutsitta
en likabehandling i detta hinseende sivida inte objektiva omstin-
digheter skulle kunna motivera ngot annat. I sammanhanget finns
allmint sett anledning att ocksg erinra om erfarenheterna frin hit-
tillsvarande 3tgirder sdsom framgdr av den ovannimnda rapporten
frin BKN Analys av svaga bostadsmarknader. Mot bakgrund av dels
uppgifter om férindringar av vakansgrader f6r de privata fastighets-
dgarna i de kommuner dir de kommunala bostadsféretagen beviljats
omstruktureringsstdd, dels intervjuer med dessa privata fastighets-
dgare om hur de paverkats av rekonstruktionsdtgirderna, drog BKN
slutsatsen att rekonstruktionsdtgirderna i huvudsak antingen inte
hade paverkat verksamheten hos de privata bostadsféretagen eller
att deras konkurrensvillkor hade férbittrats.

S&som nimnts inledningsvis fir konkreta f6rslag till nytt eller for-
indrat stddsystem utarbetas av Regeringskansliet, som har bittre
mojligheter dn vi att, med utgingspunkt 1 preciserade riktlinjer frin
regeringen, foéra kontinuerliga diskussioner med kommissionen i
saken.

15.3  Statlig kreditgaranti for lan fér bostadsbyggande
m.m.

Vir bedéomning: Den svenska ordningen med statlig kredit-
garanti for bostadsbyggande 6verensstimmer inte med kommis-
sionens tillkinnagivande om tillimpningen av artiklarna 87 och 88
1 EG-fordraget pd statligt stéd i form av garantier. Det kan emel-
lertid ifrdgasittas att den svenska garantiordningens avvikelser frin
tillkinnagivandet faktiskt innefattar nigot stédmoment. Det bér
dock 6vervigas om garantiordningen ska anmilas till kommission-
en med hinsyn till att det trots allt finns avvikelser frin riktlinjerna.
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15.3.1 Inledning

Enligt vdra direktiv ska vi ligga fram de lagférslag som krivs for att
den del av svensk lagstiftning som berér bostadssektorn ska bli for-
enlig med EG-ritten. Utdver sddant stéd som vi redan har behandlat
eller behandlar i detta kapitel samt de frigor som vi tar stillning till
i kapitel 17 ir det, som vi redan har nimnt, enligt vir uppfattning
kreditgarantier enligt férordningen (2004:105) om statlig kreditgaranti
for 1an for bostadsbyggande m.m. (kreditgarantiférordningen) som
kan strida mot EG-ritten.

15.3.2 Redogoérelse for kreditgarantiordningen

Enligt kreditgarantiférordningen fir BKN limna statlig garanti
(kreditgaranti) till kreditinstitut. Kreditgarantierna fir avse 13n till
ny- eller ombyggnad av hyres- eller bostadsrittshus, nybyggnad av
egnahem samt 18n till f6rvirv av hus f6r ombildning till kooperativ
hyresritt.

Vid ny- eller ombyggnad fir kreditgarantin vid garantitidens
bérjan avse hogst ett belopp som motsvarar 90 procent av fastighetens
eller tomtrittens marknadsvirde. Beloppet fir dock inte Gverstiga
tvd miljoner kronor per ligenhet. Om det belopp som kan beriknas
for fastigheten eller tomtritten med tillimpning av 10 eller 11 § for-
ordningen (1992:986) om statlig bostadsbyggnadssubvention dr hégre
in 90 procent av marknadsvirdet, fir kreditgaranti 1 stillet limnas
med hogst detta belopp. Vid nybyggnad av eller ombildning till ko-
operativ hyresritt fir kreditgarantin vid garantitidens bérjan avse
hogst ett belopp som motsvarar 95 procent av fastighetens eller
tomtrittens marknadsvirde. Med marknadsvirde avses det pris som
skulle uppnds vid en marknadsmissig férsiljning dir skilig tid ges
for forhandlingar. Marknadsvirdet ska bedémas utan hinsyn till
spekulativa och tillfilliga férhéllanden.

BKN fir ingd avtal om kreditgaranti som ger kreditinstitutet ritt
till ersittning for forluster f6r kapitalfordran,

o vid exekutiv forsiljning, med ett belopp som motsvarar skillnaden
mellan den garanterade kapitalfordran och det belopp som betalas
ut till kreditinstitutet med anledning av den exekutiva forsilj-
ningen,
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¢ vid annan férsiljning, med ett belopp som motsvarar skillnaden
mellan den garanterade kapitalfordran och det férsiljningspris
som BKN godkint,

e vid skuldnedskrivning, med ett belopp som motsvarar den skuld-
nedskrivning som BKN godkint.

Avtal om kreditgaranti fr dven ge kreditinstitutet ritt till ersittning
for forluster som avser viss rinta och kostnader.

For kreditgarantin ska kreditinstitutet betala en avgift som mot-
svarar den risk och 6vriga kostnader som &tagandet innebir for
staten. Avgiften bestims av BKN. Riktlinjen f6r det avgiftssystem
som BKN tillimpar ir att kostnaderna fér garantiverksamheten, sedda
over en lingre tidsperiod, ska tickas av verksamhetens intikter. En-
ligt dessa riktlinjer ska garantiavgiften motsvara den férvintade forlust
och &vriga kostnader som garantiitagandet innebir for staten.

BKN erbjuder tvd slags garantier: basgarantier, som loper tills
vidare men lingst under l&nets 16ptid, och tidsbegrinsade garantier.
Garantier limnas endast om kreditinstitutet har gjort samma kredit-
prévning som det skulle ha gjort utan en statlig garanti. Garantierna
avser i garantiavtalen bestimda belopp.

15.3.3 Kreditgarantiordningens foérenlighet med kommissionens
tillkdnnagivande om tillampningen av artiklarna 87 och
88 i EG-fordraget pa statligt stéd i form av garantier

I kommissionens tillkinnagivande om tillimpningen av artiklarna
87 och 88 1 EG-fordraget pd statligt stdd 1 form av garantier anges
att kommissionen anser att en statlig garantiordning inte innefattar

statligt stdd om féljande villkor dr uppfyllda.

¢ Garantiordningen medger inte att garantier beviljas ldntagare som
inte har en sund finansiell stillning.

e Lintagarna skulle i princip kunna {3 ett 18n till marknadsvillkor
pd finansmarknaderna utan ndgot statligt ingripande.

e Garantierna ir knutna till en bestimd finansiell transaktion, avser
ett faststillt hogsta belopp, ticker inte mer dn 80 procent av varje
utestiende 1an eller finansiell férpliktelse (med undantag f6r obli-
gationer och liknande instrument) och har begrinsad varaktighet.

¢ De villkor som faststills i garantiordningen bygger p en realistisk
riskbedémning, sd att de premier som betalas av de stédmotta-
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gande foretagen med all sannolikhet gor garantiordningen sjilv-
finansierande.

e I garantiordningen anges att de villkor enligt vilka nya garantier
kan beviljas och den 6vergripande finansieringen av garantiord-
ningen ska ses 6ver minst en gdng om aret.

e Premierna ticker bide de normala risker som ir férbundna med
beviljandet av garantin och de administrativa kostnaderna fér
garantiordningen, inklusive en normal rintabilitet pd kapitalet i
de fall staten tillhandahiller startkapitalet f6r att ta garantiord-
ningen i bruk.

Enligt tlllkannagwandet innebidr en underlitelse att uppfylla ndgot
av villkoren ovan inte att en garantlordmng automatiskt anses inne-
fatta statligt stod. Om det finns ndgra som helst tvivel om huruvida
en planerad garantiordning utgér statligt stod, ska den emellertid
enligt kommissionen anmilas.

Den svenska garantiordningen avviker frin foéreskrifterna i till-
kinnagivandet pa vissa punkter. For det forsta kan garantierna ticka
mer dn 80 procent av varje utestiende lin eller finansiell transaktion.
Enligt vir uppfattning innebir emellertid inte denna avvikelse frin
tillkinnagivandet ndgot stddmoment. S3 linge som marknadsmissiga
premier betalas for garantierna — dven till den del som garantierna
avser de delar som &verstiger 80 procent av varje utestende ldn eller
finansiell transaktion — innebir garantin nimligen inte nigon eko-
nomisk férdel.

For det andra kan man stilla sig frigan om kravet pd att garan-
tierna ska ha begrinsad varaktighet ir uppfyllt betriffande BKIN:s
basgarantier, som l6per tills vidare men lingst under l&nets 16ptid.
S4 linge lanet har en bestimd 16ptid bér villkoret anses vara uppfyllt,
men om garantin forlings automatiskt nir ett sddant l&ns loptid
l6per ut kan det ifrigasittas att villkoret dr uppfyllt.

For det tredje anges inte 1 garantiordningen att de villkor enligt
vilka nya garantier kan beviljas och den évergripande finansieringen
av garantiordningen ska ses 6ver minst en gdng om 4ret. Enligt vir
uppfattning innebir en sidan avvikelse emellertid inte ndgot stdd-
moment.

Slutligen ska premierna enligt tillkinnagivandet ticka bade de
normala risker som dr férbundna med beviljandet av garantin och
de administrativa kostnaderna fér garantiordningen, inklusive en
normal rintabilitet pd kapitalet i de fall staten tillhandahiller start-
kapitalet for att ta garantiordningen 1 bruk. I den svenska garanti-
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ordningen ska for kreditgarantier tas ut en avgift som ska motsvara
den risk och &vriga kostnader som &tagandet innebir for staten.
BKN har uppfattat kravet pd att avgiften ska ticka risken s, att
den ska ticka de forluster som kan forvintas av en kreditgaranti. I
kapitel 10 (avsnitt 10.3.5) har vi forklarat att vi anser att med risk
inte avses den férvintade férlusten utan osikerheten om den faktiska
forlusten verkligen kommer att sammanfalla med den férvintade.
Det framgér inte klart vad som avses med risk i tillkinnagivandet.
Mot bakgrund av kravet pd att de premier som betalas med all san-
nolikhet ska gora garantiordningen sjilvfinansierande, framstir det
for oss som om de avgifter som tas ut i den svenska ordningen mot-
svarar de som ska tas ut enligt tillkinnagivandet. Staten har nimligen
inte tillhandahillit ndgot startkapital f6r att ta garantiordningen 1
bruk.

Enligt vir uppfattning kan det ifrdgasittas att den svenska garanti-
ordningens avvikelser frin tillkinnagivandet faktiskt innefattar nigot
stddmoment. Regeringen bér emellertid 6verviga om garantiord-
ningen ska anmilas till kommissionen med hinsyn till att det trots
allt finns avvikelser frin riktlinjerna.

Vi vill ocksd pdpeka att kommissionen har utarbetat ett utkast
till forslag om dndring av det ifrigavarande tillkinnagivandet. Enligt
utkastet ska avgifter for garantier i garantiordningar ticka normala
risker, administrativa kostnader och en drlig avkastning pd ett till-
rickligt kapital, dven om detta kapital inte alls eller endast delvis
har ackumulerats. Anledningen till att avgiften ska ticka den nimnda
avkastningen ir enligt utkastet att vanliga garantigivare omfattas av
kapitalkravsregler som tvingar dem att skapa en buffert i form av
eget kapital. I kapitel 10 (avsnitt 10.3.4) har vi redogjort {6r dessa
kapitalkravsregler och fért samma resonemang som kommissionen
om att garantiavgifter bor innefatta en justering for att lingivaren
vid statliga kreditgarantier slipper de kostnader som kapitalticknings-
reglerna medfér utan statlig garanti. Om kommissionen antar ett
nytt tillkinnagivande som éverensstimmer med utkastet, bér den
svenska garantiordningen dndras eller anmilas till kommissionen.

415






16 Sammanfattande 6vervaganden
om de allmannyttiga
bostadsforetagen i framtiden

16.1 Inledning

I kapitel 9 har vi dragit slutsatsen att den svenska ordningen med
kommunala bostadsféretag som ska drivas utan vinstsyfte nir det
giller kommunala bostadsaktiebolag innebir begrinsningar som
medfor att vissa kommuner medger sina bostadsaktiebolag statsstod
genom att tillhandahilla eget kapital utan tillrickliga krav pa avkast-
ning. Att befintliga kommunalt bildade bostadsstiftelser drivs utan
vinstsyfte strider emellertid inte mot férdragets statsstddsregler.

Som alternativ till den nuvarande ordningen har vi 1 kapitel 10 och
11 foreslagit tvd modeller for de kommunala bostadsaktiebolagen:
affirsmissiga kommunala bostadsaktiebolag och sjilvkostnadsstyrda
kommunala bostadsaktiebolag. I kapitel 12 har vi bedémt att vi inte
boér utarbeta ytterligare modeller. Vad som giller f6r kommunalt
bildade bostadsstiftelser har vi redovisat 1 kapitel 13.

Vidare har vi i kapitel 14 foreslagit att de sirskilda reglerna om
privata allminnyttiga bostadsféretag avskaffas. I kapitel 15 har vi
redovisat vilka regler som maéste iakttas vid stéd till krisdrabbade bo-
stadsforetag, men i den delen har vi inte lagt fram ndgra forfattnings-
forslag. Vra 6verviganden 1 kapitel 13—15 berdr vi inte vidare hir.

I de nistfoljande avsnitten 16.2 och 16.3 rekapitulerar vi de vik-
tigaste dragen 1 den affirsmissiga respektive sjilvkostnadsstyrda
modellen. Direfter for vi i avsnitt 16.4 ett resonemang i frigan om
vilken av modellerna som bér viljas.
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16.2 Affarsmassiga kommunala bostadsaktiebolag

I kapitel 10 har vi utvecklat en modell med affirsmissiga kommunala
bostadsaktiebolag enligt statsstddsreglernas huvudregel i artikel 87.1.
Affirsmissigheten innebir att de kommunala bostadsaktiebolagen
ska agera pd motsvarande sitt som jimforbara privata aktdrer pd
hyresbostadsmarknaden och att borgenstérbindelser och 18n till de
kommunala bostadsaktiebolagen frin kommunerna ska limnas pd
affirsmissiga villkor. Villkoret att de kommunala bostadsaktiebolagen
ska agera som jimforbara privata aktorer pd hyresbostadsmarknaden
innebir att de ska striva efter vinst. Det stills dock inte nigot krav
pd en kortsiktig tidshorisont i det hinseendet, utan de kommunala
bostadsaktiebolagen har mgjlighet att ha ett ligt risktagande och
ett ldngsiktigt perspektiv i sin strivan efter vinst. I ett system med
affirsmissiga kommunala bostadsaktiebolag bor det inte finnas nigon
utdelningsbegrinsning.

Ett system med affirsmissiga kommunala bostadsféretag torde i
omriden dir efterfrigan pa hyresbostider nu dverstiger utbudet av
sddana komma att leda till en strivan hos berérda kommunala bo-
stadsaktiebolag efter hégre hyror in vad som hade efterstrivats 1 de
kommunala bostadsaktiebolagens bostadsbestind med en bibehallen
sjilvkostnadsprincip.

Affirsmissiga kommunala bostadsforetags efterlevnad av regel-
verket bor kontrolleras och férenas med sanktion, men vi ligger inte
fram ndgra egna forslag till lagreglering i de avseendena.

16.3  Sjalvkostnadsstyrda kommunala
bostadsaktiebolag

I kapitel 11 har vi utvecklat en modell med sjilvkostnadsstyrda kom-
munala bostadsaktiebolag i enlighet med statsstodsreglernas undan-
tagsregel 1 artikel 86.2. T denna modell ska de kommunala bostads-
aktiebolagen verka for integration mellan olika grupper 1 samhillet
och tillhandah&lla bostider till en hyra som satts med beaktande av
att bostadsaktiebolaget pd foretagsnivd ska f8 sina sjilvkostnader
tickta. Sjilvkostnadsprincipen innebir bl.a. att de kommunala bo-
stadsaktiebolagen ska ge en viss avkastning pd det egna kapitalet,
men de ska inte dirutéver ha ndgot vinstsyfte. Inte heller f6r sjilv-
kostnadsstyrda kommunala bostadsféretag foresldr vi att det ska
finnas ndgon utdelningsbegrinsning.
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For att sikerstilla att regelverket {6ljs foreslar vi att det forenas
med regler om kontroll och sanktioner. Nir det giller 6vertridelser
av regelverket pa s& sitt att for l3ga ekonomiska krav stills pd de kom-
munala bostadsaktiebolagen i strid med statsstodsreglerna, ligger vi
inte fram ndgra forslag till lagreglering. For det fall att regelverket
Svertrids pd sd sitt att pdtagligt for hoga ekonomiska krav stills,
foreslar vi emellertid ett system for kontroll och sanktioner.

16.4 Andra modeller

I kapitel 12 har vi kommit fram till att det inte finns anledning att
anta att mojligheterna att fi andra modeller dn de vi redovisat i kapi-
tel 10 och 11 godkinda av kommissionen skulle vara patagligt mycket
storre in mojligheten att {8 ett godkinnande f6r den i kapitel 11
redovisade sjilvkostnadsmodellen.

16.5 Bor den affarsmassiga modellen eller
sjalvkostnadsmodellen viljas?

Vir bedéomning: En modell med affirsmissiga kommunala bo-
stadstoretag dr tvekldst forenlig med EG-ritten.

Det ir inte sannolikt att kommissionen skulle godta en mo-
dell med sjilvkostnadsstyrda kommunala bostadsféretag. Det ir
osikert om — men inte uteslutet att — modellen skulle godtas av
EG-domstolen.

Valet mellan de bida modellerna handlar om politiska virde-
ringar och prioriteringar och om Sverige ir berett att lita en
sjilvkostnadsmodell prévas EG-rittsligt. Dessa frigor kan inte
avgdras av utredningen utan fir, efter politisk och samhillelig
debatt, slutligen avgoras av regeringen och Riksdagen.

Vi har enligt vdra direktiv i uppdrag att analysera konsekvenserna
av om de kommunala bostadsaktiebolagen ska betraktas frimst som
en del av den kommunala f6rmégenhetstérvaltningen eller frimst
som ett led i1 en social bostadspolitik. Vad denna frigestillning av-
ser dr vilka syften de kommunala bostadsaktiebolagen ska tjina i
framtiden och under vilka ekonomiska férhillanden de ska verka.
Detta aterspeglas i de bida modeller vi redovisat.
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Av de bida modellerna ir den affirsmaissiga till sin konstruktion
den klart enklare, vilket framstir som en férdel. Den innebir inte
heller ndgra svirigheter i ett EG-rittsligt perspektiv utan ir tveklost
vil forenlig med statsstédsreglerna.

Dock framstdr det inte som sjilvklart att kommunerna i stor
omfattning bor dgna sig it verksamhet, som inte drivs enligt en sjilv-
kostnadsprincip utan pd affirsmissig grund, dven om affirsmissig-
heten inte ska vara kortsiktig utan ldngsiktig. Visserligen kan det
finnas affirsmissiga skil att verka for t.ex. goda boendeférhillan-
den, och mélsittningar av sddant slag kan utgora ett skil f6r en
kommun att bedriva bostadsverksamhet. I den affirsmissiga mo-
dellen férhindras emellertid de kommunala bostadsaktiebolagen frin
att sitta 6vergripande samhillsintressen framfér sina egna ekono-
miska intressen. I framtiden kan det ocks3 bli s3 att de kommunala
bostadsaktiebolag som gir med vinst framstir som en allt viktigare
inkomstkilla f6r kommunerna, som kan utnyttja det férhillandet att
utdelningsbegrinsningen tas bort (jfr Mattsson-Linnala m.fl. s. 17).

Om en sddan utveckling dr limplig eller inte ir dock en politisk
friga, som vi inte ser ndgon anledning att ta stillning i.

Den sjilvkostnadsstyrda modellen innebir att kommunala bostads-
aktiebolag inte ska striva efter att hilla hégre hyror in att de ekono-
miska villkor som sjilvkostnadsprincipen innebir uppfylls. Vidare
ges de kommunala bostadsaktiebolagen 1 uppdrag att arbeta aktivt
for integration och mot segregation. Tillimpningen av en sjilvkost-
nadsprincip i de kommunala bostadsaktiebolagen kan i viss min pa-
verka konkurrensférutsittningarna fér de privata bostadsféretagen,
|4t vara att en sidan risk inte ska 6verdrivas, sirskilt inte om den
hyresnormerande rollen f6r kommunala bostadsaktiebolags hyror
tas bort (en friga vi dterkommer till i kapitel 17). Huruvida dessa
egenskaper hos och effekter av modellen ir 6nskvirda eller limpliga
ir en politisk frdga som det saknas anledning for oss att ta stillning 1.

Den stora osikerheten med sjilvkostnadsmodellen ir om den
kommer att godtas av kommissionen eller, om kommissionen inte
godtar den, vid en prévning i EG-domstolen. Visserligen finns det
skil — redovisade 1 kapitel 11 (avsnitt 11.2.2.3) — som talar fér att
den av oss utarbetade modellen bér kunna godtas vid en sidan prov-
ning. Det finns emellertid ocks3, sdsom vi redovisat, skil som talar
mot detta. Bland annat ir det tvivelaktigt om (men inte uteslutet
att) modellen uppfyller proportionalitetskriteriet; en férutsittning
for att s ska vara fallet dr att modellen bidrar till integration och

420



SOU 2008:38 Sammanfattande dvervaganden om de allmannyttiga bostadsféretagen...

att integration inte kan erhillas genom &tgirder som begrinsar kon-
kurrensen och handeln mellan medlemsstaterna i mindre omfattning.

Var bedémning ir att det inte dr sannolikt att kommissionen skulle
godta denna modell. Utgingen av en rittslig prévning i EG-dom-
stolen ir osiker. Det forhdllandet att utgdngen av en prévning 1 EG-
domstolen ir osiker innebir emellertid inte att det dr uteslutet att
sjilvkostnadsmodellen skulle godtas.

Den nackdel vi i 6vrigt kan se med sjilvkostnadsmodellen ir att
den blir mer komplicerad in den affirsmissiga.

Sist och slutligen handlar valet mellan de bida av oss framlagda
modellerna om politiska virderingar och prioriteringar och om
Sverige ir berett att l3ta sjilvkostnadsmodellen prévas EG-rittsligt
for att f8 behdlla ett system dir kommunala bostadsaktiebolag drivs
utan vinstsyfte och sitter hyrorna efter en sjilvkostnadsprincip pd
foretagsnivd. Dessa frigor kan inte avgoras av utredningen utan fér,
efter politisk och samhillelig debatt, slutligen avgéras av regeringen
och Riksdagen.
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17 De kommunala bostadsforetagens
hyresnormerande roll

17.1 EG-rattens konkurrensregler och
hyressattningssystemet

Enligt direktiven ska vi utreda om det svenska hyressittningssystemet
och dess koppling till den svenska ordningen med kommunala
bostadsforetag ir forenliga med férdragets konkurrensregler. Vad
som enligt vir uppfattning skulle kunna strida mot dessa bestim-
melser ir de kommunala bostadsféretagens hyresnormerande roll.

Bruksvirdessystemet 1 stort strider inte mot EG:s konkurrens-
regler. Bruksvirdessystemet innebir att, vid tvist om hyrans storlek,
hyran skall faststillas till skiligt belopp, varvid hyran inte ir att
anse som skilig om den dr pdtagligt hégre dn hyran fér ligenheter
som med hinsyn till bruksvirdet ir likvirdiga. Detta system innebir
inte ndgon snedvridning av konkurrensen. De kommunala bostads-
foretagens hyresnormerande roll inom detta system skulle emellertid
kunna strida mot férdragets konkurrensregler. I detta kapitel behand-
lar vi denna friga forst med utgdngspunkt i den nuvarande ordningen
med kommunala bostadsféretag och direfter utifrdn de férslag som
vi ligger fram i kapitel 10 och 11, dvs. att de kommunala bostads-
aktiebolagen ska drivas pd affirsmissig grund respektive enligt en
sjilvkostnadsprincip.

17.2  Artiklarna 81 och 82

Vir bedomning: De kommunala bostadsféretagens hyresnorme-
rande roll strider inte mot artiklarna 81 eller 82, eftersom dessa
artiklar avser foretags agerande pd eget initiativ, inte deras agerande
till £6ljd av statlig reglering.
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I artiklarna 81 och 82 foreskrivs att konkurrensbegrinsande sam-
verkan mellan foretag respektive féretags missbruk av dominerande
stillning ir férbjuden, om vissa i dessa artiklar féreskrivna férutsitt-
ningar ir uppfyllda. For att férbuden enligt dessa bestimmelser ska
vara tillimpliga pd de kommunala bostadsféretagen krivs foljaktligen
att dessa bostadsforetag dr att anse som foretag i den mening som
avses 1 de nimnda bestimmelserna. De kommunala bostadsféretagen
bedriver ekonomisk verksamhet som bestdr i att de tillhandahéller
hyresbostider i konkurrens med privata aktérer. De dr dirfor att anse
som féretag i den mening som avses i EG:s konkurrensritt. Detta
giller oavsett om de drivs 1 aktiebolagsform eller stiftelseform.

Som vi har framhillit i redogérelsen i kapitel 6 f6r EG:s konkur-
rensregler avser artiklarna 81 och 82 endast sidant konkurrensbe-
grinsande agerande som foretag gor sig skyldiga till pd eget initiativ.
I den min som otillitet konkurrensbegrinsande agerande frin de
kommunala bostadsforetagens sida idr ett resultat av de kommunala
bostadsféretagens hyresnormerande roll strider agerandet dirfor
inte mot artikel 81 eller 82. Otillitet konkurrensbegrinsande agerande
till £6]jd av de kommunala bostadsféretagens hyresnormerande roll
ska i stillet prévas mot 1 férsta hand artiklarna 3.1 g och 10 i f6r-
ening med artikel 81 eller mot artikel 86 i férening med artikel 82.

17.3 Artiklarna 3.1 g och 10 i férening med
artikel 81

Vir beddmning: De kommunala bostadsféretagens hyresnor-
merande roll strider sannolikt inte mot artiklarna 3.1 g och 10 i
forening med artikel 81, eftersom de normerande hyrorna inte
bestims genom avtal eller annan samverkan mellan féretag i den
mening som avses i artikel 81.

17.3.1 Inledning

Enligt EG-domstolens rittspraxis 8liggs medlemsstaterna 1 arti-
kel 3.1 g och 10 i forening med artikel 81 att inte vidta eller uppritt-
hilla &tgirder som kan férta den dndamaélsenliga verkan av férdraget
konkurrensregler. Enligt EG-domstolen vidtar eller uppritthiller
medlemsstaterna sidana atgirder dels nir de 3ligger eller frimjar
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ingdendet av avtal om konkurrensbegrinsande samverkan som stri-
der mot artikel 81 eller forstirker dess verkningar, dels nir de berévar
de egna bestimmelserna deras statliga karaktir genom att 6verlita
ansvaret att fatta beslut om &tgirder pd det ekonomiska omridet pd
privata aktorer.

Det inslag i det aktuella svenska regelverket som skulle kunna
strida mot konkurrensreglerna i fordraget dr som vi redan nimnt de
kommunala bostadsféretagens hyresnormerande roll enligt 55 § andra
stycket hyreslagen. Om avtal mellan féretag om hyresnivier genom
en reglering blir normerande f6r andra féretags hyror, skulle detta
kunna strida mot artiklarna 3.1 g och 10 i férening med artikel 81.
En friga som dirfér uppkommer ir om en férhandlingséverens-
kommelse enligt hyresférhandlingslagen (1978:304) mellan ett kom-
munalt bostadsféretag och en hyresgistorganisation om hyror faller
innanfor tillimpningsomridet for artikel 81. Denna frigestillning
innefattar frigorna om Hyresgistféreningen ir ett foretag 1 den
mening som avses 1 denna bestimmelse och om éverenskommelsen
ir ett sddant avtal som avses i bestimmelsen.

17.3.2 Forhandlingséverenskommelser mellan
Hyresgastforeningen och kommunala bostadsforetag

Hyresgistféreningen ir part i forhandlingséverenskommelser be-
triffande det stora flertalet av de ungefir 1,4 miljoner ligenheter som
omfattas av de &rliga férhandlingarna enligt det kollektiva férhand-
lingssystemet. Foreningen ir en ideell férening som enligt sin verk-
samhetsberittelse for 4r 2005 det 4ret hade 535 000 medlemmar,
850 anstillda motsvarande ungefir 700 heltidstjinster samt intikter
om 739 miljoner kr. Av intikterna hirrérde 451 miljoner kr frdn med-
lemsavgifter, 169 miljoner kr frin férhandlingsersittning och 105 mil-
joner kr frin boinflytande- och fritidsmedel. Med férhandings-
ersittning avses ersittning enligt 20 § hyresférhandlingslagen. Enligt
denna bestimmelse fir genom en férhandlingséverenskommelse
bestimmas att 1 hyran f6r samtliga ligenheter som omfattas av for-
handlingsordningen ska ingd ett visst belopp som utgér ersittning
till hyresgistorganisationen fér dess férhandlingsarbete. I drsredo-
visningen anges att férhandlingsersittningen uppgar till 120 kr per
ligenhet och &r och finansierar férhandlingsverksamheten 1 Hyres-
gistféreningen.
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Nir det giller frigorna om Hyresgistféreningen ir ett foretag
och om férhandlingséverenskommelser om hyror ir ett avtal enligt
artikel 81, ir domen i Albanymaélet av intresse. Detta mil, som redo-
visas i kapitel 6 (avsnitt 6.3.2), avsig en begiran om férhandsavgo-
rande frdn en nederlindsk domstol, som skulle préva en tvist som
rorde anslutning till en pensionsfond. Nederlindska arbetstagar-
och arbetsgivarorganisationer hade kommit éverens om att infora ett
kompletterande pensionssystem som skulle hanteras av en viss pen-
sionsfond, och den nederlindske social- och arbetsmarknadsministern
hade antagit en kungérelse om obligatorisk anslutning till fonden.
En friga som EG-domstolen hade att préva var om organisationernas
overenskommelse var ett avtal i strid med artikel 81. EG-domstolen
uttalade att avtal som slutits inom ramen f6r kollektivavtalsférhand-
lingar mellan arbetsmarknadens parter i syfte att forbittra anstill-
nings- och arbetsférhillandena inte omfattades av artikel 81.1, efter-
som det socialpolitiska syftet med avtalet annars skulle dventyras.

EG-domstolen berérde inte frigan om arbetstagar- och arbets-
givarorganisationerna var foretag. Det forhdllandet att domstolen inte
gjorde detta utan fann att avtalet 1 sig inte omfattades av artikel 81
skulle kunna tolkas som att organisationerna faktiskt utgjorde fore-
tag. I den rittsvetenskapliga litteraturen (Jones & Sufrin s. 120) har
det emellertid anférts att det ur domen inte kan utlisas ndgot still-
ningstagande till huruvida, och nir, anstillda och fackféreningar ir
att anse som foretag i den mening som avses 1 férdragets konkurrens-
bestimmelser. Aven vi 4r av uppfattningen att det inte ir mojligt att
dra ndgra slutsatser om inneborden av féretagsbegreppet utifrin
domen.

Enligt vir tolkning av rittsliget dr det langt ifrdn sjilvklart att en
dverenskommelse om hyresnivier vid en EG-rittslig prévning skulle
anses ha samma sociala betydelse som en éverenskommelse om att
inritta ett kompletterande pensionssystem. Det ir dirmed tvivelaktigt
om férhandlingséverenskommelserna skulle kunna falla utanfér kon-
kurrensreglernas tillimpningsomride av samma anledning som &ver-
enskommelsen i Albanymalet. Vi fr dirfor, utan nigon ledning frin
den aktuella domen, ta stillning till om hyresgistorganisationer, 1
forsta hand Hyresgistforeningen, ir att anses som foretag.

Enligt Slot & Johnston, s. 30, ir arbetstagarorganisationer, som
typiskt sett utfor fackforeningsuppgifter, inte att anse som féretag.
De ger emellertid inte nigra foérklaringar till sin stindpunkt eller
ndgra hinvisningar.
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Norberg, s. 165 och 183, anser att det ir tvivelaktigt om en hyres-
gistforening uppfyller konkurrensreglernas foretagsbegrepp. Den
skulle kunna betraktas som en sammanslutning av konsumenter och
d3 eventuellt falla utanfér detta begrepp. Eftersom hyresgistférening-
arna far sina inkomster genom férhandlingsersittningar och medlems-
avgifter, inte genom statliga anslag, och eftersom de férhandlar for
en ligenhet endast om hyresgisten 6nskar sig denna tjinst, skulle
de emellertid kunna betraktas som féretag som hyresférhandlar mot
betalning. Det finns enligt hans mening tillrickligt mycket av en
ekonomisk verksamhet som sker pd en marknad for att féretagsbe-
greppet kan vara uppfyllt.

Andersson, s. 83 {., har behandlat frigan om fackféreningar skulle
kunna utgéra foretag nir de dgnar sig &t att foretrida arbetstagar-
nas intressen gentemot arbetsgivarna, vilket framstdr som en likartad
situation som den vi har att bedéma. Han har svirt att se att fackfor-
eningarna i en sidan situation skulle kunna utgéra foretag. Enligt
det foretagsbegrepp som giller inom sdvil svensk ritt som EG-ritt
ir ett foretag ett sjilvstindigt subjekt som dgnar sig it ekonomisk
verksamhet. Andersson pipekar att foretagsbegreppet visserligen ir
funktionellt och vidstrickt men att konkurrensritten bygger pd en
grundliggande uppdelning mellan ekonomiska aktérer pd marknaden
och slutanvindare. Det dr emellertid enligt hans uppfattning inte
uteslutet att en fackférening i vissa sammanhang kan ses som en eko-
nomisk aktér eller som en foretridare f6r ekonomiska aktodrer. Nir
fackféreningar 1 medlemmarnas intresse forvaltar fastigheter och
kapital, gér investeringar och limnar bidrag till kommersiell verk-
samhet, kan de vara att se som foéretag. Enligt Andersson ska resone-
manget emellertid ses i ljuset av att det rér ndgot som ir ritesligt
sett mycket osikert.

For egen del ser vi pd saken pd foljande sdtt. Artikel 81.1 avser
avtal mellan foretag. Eftersom hyresgistféreningarna ingir férhand-
lingséverenskommelser enligt hyresférhandlingslagen sdsom foretri-
dare for hyresgister och eftersom ett avtal med en hyresgist som
part inte skulle omfattas av artikel 81, talar vervigande skil for att
de ifrdgavarande férhandlingséverenskommelserna inte ir avtal mellan
foretag och att de alltsd faller utanfor tillimpningsomradet for arti-
kel 81. En normerande roll f6r hyror som bestims genom férhand-
lingséverenskommelser kan dirfér sannolikt inte innebira att ingd-
endet av konkurrensbegrinsande avtal 8liggs eller frimjas i strid
med artiklarna 3.1 g och 10 i f6rening med artikel 81.
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17.3.3 Delegation av ekonomiskt beslutsfattande till privata
aktorer

Som framgatt av kapitel 6 forutsitts for att férbudet enligt artiklar-
na3.1 g och 10 i férening med artikel 81 att delegera ekonomiskt
beslutsfattande till privata aktérer ska bli tillimpligt att det agerande
som den nationella regleringen tar sikte pa faller innanfér tillimp-
ningsomradet for artikel 81. Det miste foljaktligen vara friga om
avtal mellan féretag eller beslut av féretagssammanslutningar. Om
dverenskommelserna mellan Hyresgistféreningen och de kommunala
bostadsforetagen om hyresnivder inte omfattas av artikel 81, dterstdr
endast eventuella avtal mellan enskilda hyresgister och de kommu-
nala bostadsféretagen. Eftersom avtalsparterna méiste vara foretag
for att artikel 81 ska bli tillimplig, omfattas dessa avtal sannolikt
inte av nimnda artikel. Om beslutsfattande delegeras till ezt foretag,
blir det i stillet antingen artiklarna 3.1 g och 10 i férening med arti-
kel 82 eller artikel 86.1 i forening med artikel 82 som blir tillimpliga.
Eftersom det ir offentliga féretags hyror som ir normerande, ir det
enligt EG-domstolens rittspraxis i férsta hand de tvd senare artiklarna
som ska tillimpas.

17.4  Artikel 86.1 i férening med artikel 82

Vir bedomning: Det ir troligt att de kommunala bostadsfore-
tagens hyresnormerande roll strider mot artikel 86.1 i férening
med artikel 82, eftersom de kommunala bostadsféretagen genom
denna roll bestimmer de ekonomiska férutsittningarna fér sina
konkurrenter och eftersom det inte ir méjligt att géra en godtag-
bar prévning vare sig av de hyror som den hyresnormerande rollen
leder till eller av de normerande hyrorna mot en féreskriven stan-

dard.

17.4.1 Inledning

Artikel 86.1 1 férening med artikel 82 innebir ett forbud dels mot
statlig reglering som foéranleder offentliga féretag och foretag som
medlemsstaterna beviljar sirskilda eller exklusiva rittigheter att 6ver-
trida artikel 82, dels mot statlig reglering som ger upphov till en
situation i vilken sidana foretag foranleds att dvertrida artikel 82.
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Enligt artikel 82 fir ett foretag inte missbruka en dominerande still-
ning pd den gemensamma marknaden eller inom en visentlig del av
denna, om missbruket kan piverka handeln mellan medlemsstater.
Vilka regleringar som kan triffas av férbudet kan 1 ménga fall
vara svart att bedéma. Eva Edwardsson har i sin doktorsavhandling
Konkurrenslagen och konkurrensbegrinsande offentliga regleringar
redogjort f6r EG-domstolens praxis gillande konkurrensbegrinsan-
de regleringar och férsékt dra nigra sammanfattande slutsatser om
inneborden av férbudet. Hon anfér dirvid att domstolens sitt att
resonera om olika typer av konkurrensbegrinsande regleringar i och
for sig framstdr som rationellt och att resonemanget dessutom ir
konsistent 6ver ldng tid. Hon gor emellertid féljande reflektion.

Domstolens bedémningar framstdr som logiska sett i efterhand, men
knappast ndgon hade med hygglig grad av sannolikhet kunnat férut-
siga utgingen i Albany, Corbean eller Héfner 1 forvig. Det ir fort-
farande ett problem med EG-domstolens praxis pd detta omrdde att
det dr svirt att ens beskriva rittsliget. Annu svirare ir att med sikerhet
siga om en konkret reglering i en enskild tvist strider mot EG-ritten
eller inte — utan att ta hjilp av EG-domstolen via begiran om tolk-
ningsbesked.

Vi instimmer med Eva Edwardsson i att det kan vara mycket svart
att bedéma vilka regleringar som kan strida mot artikel 86.1 1 for-
ening med artikel 82. Att frigan ir svirbedomd framgdr ocksd av att
de experter som har yttrat sig i rittsutlitanden eller vid hearingen
drar olika slutsatser i frigan om de kommunala bostadsféretagens
hyresnormerande roll kan godtas. Dessa svirigheter innebir att
man miste vara forsiktig med att dra allt for sikra slutsatser i friga
om den hyresnormerande rollens férenlighet med férdragets kon-
kurrensregler.

Innan vi kommer in pd vir egen bedémning av den hyresnorme-
rande rollens férenlighet med artikel 86.1 i férening med artikel 82,
redogdr vi f6r vad de experter som har yttrat sig 1 frigan har anfort.

17.4.2 Experternas bedomningar

Piet Jan Slot har 1 sitt rittsutlitande forklarat att de kommunala bo-
stadsfoéretagens hyresnormerande roll enligt hans uppfattning inte
strider mot artikel 86.1 1 forening med artikel 82. Som utgéngspunkt
fér denna beddmning tar han syftet med den svenska bostadspoli-
tiken som han uppfattar det, nimligen att mojliggora bra boende till
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rimlig kostnad for alla medborgare pd ett sitt som frimjar inte-
gration och motverkar segregation. Det efterstrivade syftet giller
sdvil kommunala som privata bostadsféretag. Medlen fér att nd milet
bestdr i att kommunala bostadsféretag tillhandahller hyresbostider
av god kvalitet till hyror under marknadsnivin och att dessa hyror
blir normerande {6r de privata bostadsféretagen. Eftersom det 6ver-
gripande syftet, bestdende 1 social sammanhillning, omfattar bdde
kommunala och privata bostadsféretag, medfér de kommunala bo-
stadsfoéretagens hyresnormerande roll inte nigon intressekonflikt
for de kommunala bostadsféretagen och de foéranleds dirfér inte
att missbruka en dominerande stillning.

Om syftet med den svenska bostadspolitiken pd omrddet hade
avsett enbart de kommunala bostadsféretagen och man sledes hade
fatt tvd separata marknader — en fér de kommunala bostadsfore-
tagens ligenheter och en for de privata bostadsféretagens — skulle
de kommunala bostadsféretagens hyresnormerande roll enligt Piet
Jan Slot ha kunnat strida mot artikel 86.1 1 férening med artikel 82,
eftersom hyrorna i1 den privata sektorn skulle styras av hyrorna i
den andra sektorn. D4 skulle den normerande rollen ha kunnat
medféra en intressekonflikt f6r de kommunala bostadsféretagen i
strid med artikel 86.1 i1 férening med artikel 82. Intressekonflikten
skulle ha bestdtt i att de kommunala bostadsféretagen & ena sidan
skulle ha haft en reglerande roll gentemot de privata bostadsfére-
tagen nir de sitter sina hyror och 4 andra sidan skulle vara normala
marknadsaktorer med affirsverksamhet pid bostadsmarknaden 1
konkurrens med privata bostadsféretag. Detta skulle ha lett till att
reglerande funktioner och affirsverksamhet hade hamnat i samma
hinder, vilket oundvikligen skulle ha skapat en intressekonflikt.
Enligt Piet Jan Slot skulle det dirfor i s3 fall ha kunnat hivdas att
den svenska regleringen innebar en konkurrensférdel f6r de kommu-
nala bostadsforetagen som kunde féranleda dem att gora sig skyldiga
till konkurrensbegrinsande beteende fér att tvinga privata konkur-
renter ut frin marknaden. Missbruket skulle ha kunnat bestd i att de
kommunala bostadsféretagen pdtvingade konkurrenterna oskiliga
affirsvillkor genom att sinka hyresnivderna s mycket att det inte
skulle vara mojligt f6r privata konkurrenter att mota dem. Det skulle
enligt hans mening inte ha varit nédvindigt att de kommunala bo-
stadsfoéretagen uppsitligen anvinde sig av sin hyresnormerande roll
1 ett konkurrensbegrinsande syfte. Det skulle ha varit tillrickligt att
de kommunala bostadsféretagens hyresnormerande roll hade fitt
konkurrensbegrinsande verkningar.
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Torbjorn Andersson har forklarat att det har hivdats att den
svenska regleringen fram till S:t Eriksmalet innebar att priset pa pri-
vata hyrestjinster var underkastat de priser som sattes av kommunala
bostadsforetag. Ett sddant rittslige ir enligt hans uppfattning svér-
forenligt med lagtexten 1 55 § hyreslagen, av vilken framgar att hyran
vid tvist ska bestimmas till skiligt belopp. Om innebérden av bestim-
melsen vore att de kommunala bostadsféretagens priser var bindande
for de privata bostadsforetagen, skulle antagligen en situation i vilken
ett kommunalt bostadsféretag anvinde sig av regleringen for att pressa
hyrespriserna under sjilvkostnadsnivin utgéra en 6vertridelse av
artikel 86.1. T flera av de fall som ror artikel 86.1 har foretagens
dvertridelser manifesterats i att de anvint sin privilegierade stillning
ull att sdtta oskiliga villkor, t.ex. ta ut oskiliga avgifter eller priser.
Dock giller lagtexten, och det kan enligt Torbjérn Andersson upp-
fattning knappast utgora en 6vertridelse av artikel 86 att foreskriva
att priset vid tvist ska faststillas till skilig nivd. En underprissitt-
ningspolicy som skulle syfta till att driva fram for privata fastighets-
igare oskiliga hyresnivier i&r domd att misslyckas, eftersom en sidan
policy saknar normerande verkan. Enligt Torbjérn Anderssons be-
démning kan man dirfor inte siga att den svenska hyreslagstiftningen
foranleder de kommunala bostadsféretagen att dvertrida artikel 82.
Om hyror som grundas pd allt f6r liga avkastningskrav emellertid
trots allt skulle bli normerande, skulle de kommunala bostadsfore-
tagens hyresnormerande roll kunna vara oférenlig med artikel 86.1
1 forening med artikel 82, férutsatt att 6vriga férutsittningar for att
tillimpa dessa bestimmelser ir uppfyllda. Under alla férhllanden
ir det s.k. samhandelskriteriet inte uppfyllt.

Per Norberg har anfért att det for att bruksvirdessystemet inte
ska vara oférenligt med artikel 86.1 i férening med artikel 82 krivs
att det har ett eget innehall. Det har systemet, om hyresnimnderna
och Svea hovritt féljer en av lagstiftningen angiven standard nir de
provar skiligheten av de kommunala bostadsféretagens hyror. Om
det diremot inte finns ndgon sidan standard utan iven uppenbara
orimligheter, sdsom inga krav pi avkastning pd eget kapital, ska
accepteras, ir det friga om en otilliten delegering. Regleringen far
inte leda tll nigra oskiliga konsekvenser. Om lga avkastningskrav
pd kommunala bostadsféretag for de privata fastighetsigarna leder
till hyror som inte medger tillricklig avkastning pd eget kapital,
kommer det inte att byggas nigra privata hyresbostider. D3 vixer
den kommunala sektorn, medan den privata minskar. Detta ir en
oskilig konsekvens, som inte kan accepteras.
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Jobn Temple Lang har férklarat att de kommunala bostadsfore-
tagens hyresnormerande roll enligt hans uppfattning inte leder till
ndgon forindring i de kommunala bostadsféretagens beteende. Den
svenska regleringen kan dirfér inte strida mot férdragets konkurrens-
regler, eftersom den inte frimjar, kriver eller féranleder ett agerande
frin ett dominerande féretags sida som, om det dominerande fére-
taget hade gjort sig skyldigt till det pa eget initiativ, skulle strida mot
artikel 82. Det finns enligt hans utldtande ett stort antal relevanta
avgdranden, och inget av dem rér situationer dir lagstiftningen
varit rittsstridig pd grund av att den har féranlett missbruk, nir det
dominerande féretaget inte har gjort ndgot som skulle kunna anses
otillatet.

17.4.3 Fragestallningar

For att de kommunala bostadstéretagens hyresnormerande roll ska
vara ofdrenlig med artikel 86.1 i férening med artikel 82 krivs
antingen att denna roll féranleder de kommunala bostadsféretagen att
missbruka en dominerande stillning pd den gemensamma marknaden
eller en visentlig del av denna, férutsatt att missbruket kan paverka
handeln mellan medlemsstater, eller att den hyresnormerande rollen
ger upphov till en situation som foéranleder sddana foretag att gora
sig skyldiga till sddant missbruk. De frigor som vi méste ta stillning
till 4r bl.a. om de kommunala bostadsféretagen ir offentliga foretag
eller féretag som Sverige har beviljat sirskilda eller exklusiva rittig-
heter, om de har en dominerande stillning pi den gemensamma mark-
naden eller en visentlig del av denna, om den hyresnormerande
rollen foranleder de kommunala bostadsféretagen att missbruka
denna stillning och om detta missbruk i s fall kan pdverka handeln
mellan medlemsstaterna i EU. Bedémningen av om de kommunala
bostadsféretagen har en dominerande stillning pd den gemensamma
marknaden eller en visentlig del av denna forutsitter bl.a. att man
definierar den relevanta marknaden foér sidana hyresbostider som
de kommunala bostadsféretagen tillhandah3ller samt att man tar still-
ning till om de kommunala bostadsféretagen ir dominerande pd denna
marknad och om denna marknad i s3 fall utgér en visentlig del av
gemenskapsmarknaden.
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17.4.4 Offentliga féretag

Vir bedomning: De kommunala bostadsféretagen ir offentliga
foretag i den mening som avses i artikel 86.1.

For att forbudet enligt artikel 86.1 i forening med artikel 82 ska vara
tillimpligt pa regleringen avseende de kommunala bostadsféretagen
krivs att dessa foretag ir offentliga féretag i den mening som avses
i artikel 86.1 eller att de har beviljats sirskilda eller exklusiva rittig-
heter.

Som nimnts i kapitel 6 (avsnitt 6.3.5.1) kan transparensdirektivet
ge ledning f6r vad som avses med ett offentligt féretag. Av bestim-
melserna i detta direktiv f6ljer att ett foretag ir ett offentligt foretag,
om en “offentlig myndighet” dger majoriteten av féretagets tecknade
egenkapital, kontrollerar majoriteten av rostetalet for bolagets samt-
liga aktier eller har ritt att utse fler dn hilften av medlemmarna i
foretagets administrativa eller verkstillande ledning eller i dess sty-
relse.

Enligt allbolagen avses med ett kommunalt bostadsféretag ett
allminnyttigt bostadsféretag som en kommun har det bestimmande
inflytandet 6ver. Med bestimmande inflytande avses att kommunen
dger aktier i ett aktiebolag eller andelar i en ekonomisk férening
med mer in hilften av samtliga roster 1 bolaget eller foreningen och
ocksd forfogar 6ver sd minga roster, eller har ritt att utse eller av-
sitta mer dn hilften av ledaméterna i styrelsen for en stiftelse med
egen forvaltning eller ir forvaltare 1 en stiftelse med anknuten for-
valtning.

De kommunala bostadsféretagen ir mot denna bakgrund utan
tvivel offentliga féretag i den mening som avses 1 artikel 86.1.

17.4.5 Dominerande stillning pa den relevanta marknaden fér
hyresbostadstjanster?

Vir bedémning: Overvigande skil talar f6r att de kommunala
bostadsféretagen genom den hyresnormerande rollen ska anses
ha en dominerande stillning p3 den svenska marknaden fér hyres-
bostadstjinster, eftersom dessa féretag genom denna roll styr de
ekonomiska villkoren fér sin konkurrenter.
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17.4.5.1 Relevant produktmarknad

Som vi har nimnt 1 kapitel 6 (avsnitt 6.3.4) har kommissionen ut-
firdat ett tillkinnagivande om definitionen av relevant marknad i
gemenskapens konkurrenslagstiftning, i vilket den pd grundval av
EG-domstolens och férstainstansrittens samt sin egen praxis defi-
nierar relevant produktmarknad p3 si sitt att en relevant produkt-
marknad omfattar alla varor eller tjinster som pd grund av sina egen-
skaper, sitt pris och den tilltinkta anvindningen av konsumenterna
betraktas som utbytbara.

Nir det giller produktmarknaden dr den friga som man fir stilla
sig huruvida hyresligenheter ingdr i samma marknad som bostads-
rittsligenheter och villafastigheter eller om marknaden fér hyres-
ligenheter ir en sirskild marknad.

En hyresligenhet skiljer sig mycket frin bostadsrittsligenheter
och villor genom att det krivs ett f6rvirv av en bostadsritt eller av
en villafastighet vilket miste finansieras. Svirigheter med sddan finan-
siering medfér f6r mdnga minniskor att de senare boendemdéjligheter-
na inte ir verkliga alternativ till hyresritt. Boendeformerna skiljer
sig ocksd mycket dven efter forvirvet i friga om bl.a. ekonomiskt
ansvar och risktagande.

Vi anser dirfér att marknaden for hyresligenheter dr en egen
marknad.

Det s.k. SSNIP-testet, som ir ett i tillkinnagivandet féresprikat
verktyg for att bestimma relevant tjinstemarknad, skulle enligt vir
uppfattning leda till samma slutsats. En varaktig 6kning av hyrorna
om fem-tio procent leder nimligen enligt vir bedémning inte 1 all-
minhet till en sd stor minskning av efterfrigan pd hyresligenheter
att 6kningen inte skulle vara 16nsam fér fastighetsigargruppen.

Det ir siledes hyresligenhetsmarknaden som ir den relevanta
produktmarknaden f6r de tjinster som de kommunala bostadsfére-
tagen tillhandahiller.

17.4.5.2 Relevant geografisk marknad

I det ovannimnda tillkinnagivandet om definitionen av relevant
marknad i gemenskapens konkurrenslagstiftning definieras relevant
geografisk marknad s8, att den relevanta geografiska marknaden om-
fattar det omride inom vilket de berérda foretagen tillhandahaller
de relevanta produkterna eller tjinsterna, inom vilket konkurrens-
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villkoren ir tillrickligt likartade och som kan skiljas frdn angrinsande
geografiska omriden framfér allt pd grund av visentliga skillnader i
konkurrensvillkoren.

Nir det giller den relevanta geografiska marknaden, blir den av-
gorande frigan inom vilket omrdde som en person som letar hyres-
ligenhet kan tinka sig att bositta sig. Hans eller hennes valmojlig-
heter begrinsas framfor allt av méjligheterna att pendla till arbete
eller studier, men bl.a. familjesituationen kan medféra att alternativen
ir mer begrinsade in si.

Vid den EG-rittsliga hearingen diskuterades frigan om den rele-
vanta geografiska marknaden utifrin Svea hovritts beddmning i denna
del 1 Wahlinmalet, 1 vilket hovritten ansdg att Storstockholm utgjorde
den relevanta geografiska marknaden. De deltagande experterna var
dverens om att den geografiska marknaden i vart fall inte bér be-
stimmas vidare in vad Svea hovritt gjorde. Vissa experter kunde
emellertid tinka sig att definitionen méjligtvis var nigot for vid.

Att bestimma den geografiska marknaden for de hyresligenheter
som de olika kommunala bostadsféretagen tillhandahéller 4r en om-
fattande och komplicerad uppgift. Utgdngspunkten ir att det dr nod-
vindigt att bestimma den geografiska marknad p3 vilken ett offentligt
foretag eventuellt foranleds att missbruka en dominerande stillning
for att det ska vara mojligt att bedéma om féretaget har en domine-
rande stillning pd den marknaden och om marknaden i s3 fall utgér
en visentlig del av den gemensamma marknaden.

Det ir emellertid mojligt att det 1 fallet med de kommunala
bostadsféretagens hyresnormerande roll inte ir nédvindigt att gora
denna definition. Mot bakgrund av EG-domstolens rittspraxis kan
det nimligen vara tillrickligt att konstatera att det med mycket 3
undantag finns kommunala bostadsféretag i samtliga Sveriges kom-
muner och att det dirmed &ver hela landet finns bostadsféretag vilkas
hyror ir normerande. Vi dterkommer strax till detta.

17.4.5.3 Dominerande stillning

EG-domstolen har i sin dom i mélet United Brands mot kommis-
sionen slagit fast att en dominerande stillning féreligger i situationen
att ett foretag har en sddan maktstillning att det f&r mojlighet att
hindra en effektiv konkurrens pd den relevanta marknaden genom
att foretagets stillning tilliter det att i betydande omfattning agera
oberoende i férhéllande till sina konkurrenter och kunder. Ett f6re-
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tag som ges en helt prisreglerande roll kan agera oberoende av sina
konkurrenter och skulle dirmed kunna ha en dominerande stillning.
De kommunala bostadsféretagens normerande roll giller endast den
dvre grinsen for hyresnivdn. De privata fastighetsigarna kan si-
ledes konkurrera om hyresgasterna med ligre hyror Nir det giller
pris som konkurrensmedel ir det just ligre priser som foéretag kan
konkurrera med. Mgjligheten fér de kommunala bostadsféretagen
att sitta enbart en &vre grins f6r konkurrenternas hyror medfér dir-
for inte att de kan agera oberoende av sina konkurrenter.

Genom den hyresnormerande rollen styr de kommunala bostads-
foretagen emellertid de ekonomiska villkoren fér sina konkurrenter,
och denna paverkan kan f3 till f6ljd att konkurrenterna avstar frin
investeringar som annars skulle ha varit aktuella. Detta talar f6r att
de kommunala bostadsféretagens hyresnormerande roll ska anses
medféra en dominerande stillning f6r dessa foretag. En sddan be-
démning 6verensstimmer med Piet Jan Slots uppfattning i frigan.
Han har i sitt rittsutldtande forklarat att det skulle kunna hivdas
att den hyresnormerande rollen medfér en dominerande stillning
for de kommunala bostadsforetagen, eftersom de fir en mojlighet
att pdverka de privata bostadsféretagens marknadsbeteende. Detta
skulle kunna avhilla privata bostadsféretag frdn att ge sig in pd mark-
naden, eftersom detta begrinsar deras mojligheter att ta ut hyror
och dirmed den vinst som de kan gora. Detta skulle enligt hans
uppfattning kunna tolkas som ett tecken p& dominans i den mening
som avses 1 artikel 82.

En férutsittning for att det ska féreligga en dominerande stillning
i den mening som avses i artikel 82 ir att det dominerande féretaget
har en sddan stillning pd den relevanta marknaden. Den relevanta
tjinstemarknaden ir marknaden f6r hyresbostadstjinster, tjinster av
just det slag som de kommunala bostadsforetagens hyresnormerande
roll avser. Nir det giller den geografiska marknaden kan konstateras
att ett kommunalt bostadsféretags hyror som utgdngspunkt ir nor-
merande endast inom den kommun dir det dr verksamt. En relevant
friga skulle kunna vara om ett kommunalt bostadsforetag kan vara
dominerande pd en geografisk marknad som omfattar flera kom-
muner, nir foretaget har en normerande roll pd endast en mindre
del av denna marknad. Ett méjligt resonemang skulle kunna vara att
flera kommunala bostadsféretag inte vart och ett kan vara domine-
rande pd en och samma marknad genom den hyresnormerande rollen,
18t vara att det 1 s3 fall dven skulle krivas ett stillningstagande till
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frdgan om de kommunala bostadsféretagen har en s.k. kollektiv domi-
nerande stillning.

Angreppssittet bor emellertid enligt vir bedémning sannolikt
vara ett annat.

I domen 1 milet Crespelle (se om denna dom kapitel 6, av-
snitt 6.3.5.3) slog nimligen EG-domstolen fast att nationella bestim-
melser, genom vilka inrittades ett femtiotal sidoordnade territoriella
monopol avseende inseminering av djur, vilka monopol tillsammans
t