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” Allmannyttans roll och villkor” i projektet "Ny
forhandlarroll”

1. Inledning

Inom ramen for projektet Ny forhandlarroll” har en arbetsgrupp utsetts
for att sérskilt analysera fordndringarna i lagstiftningen som berér de
allménnyttiga bostadsforetagens verksamhet, och hur dessa fordndringar
kan paverka hyresgésterna, Hyresgistforeningen och hyresritten som
boendeform.

Arbetsgruppen har bestatt av P-G Nystrom, Karin Hagman och Karin
Larsson fran Riksforbundet, Lennart Sjostedt och Arnold Wittgren fran
Region Vistra Sverige, Georgios Tsiroyannis och Petrus Jansson fran
Region Stockholm, Kenneth Nilsson fran Region Mitt, Erik Malmberg
fran Region Sydost och Georg Hardt fran Region Aros-Gévle.

Gruppen har inhdmtat expertutlatande (bilaga 1) fran docenten i redo-
visning Arne Fagerstrom som har analyserat det ndrmare innehéllet i
“affarsméssiga principer”, samt dven analyserat soliditetsmatt i allmén-
nyttiga kommunala bostadsaktiebolag (bilaga 2).

2. Beskrivning av uppdrag och disposition

Uppdraget har i forsta steget bestatt i att dels beskriva den nya lagstift-
ningen, dels analysera vilka hot och mgjligheter som f6ljer med denna
lagstiftning.

Vidare har uppdraget i andra steget bestatt i att beskriva vilka forand-
ringar som kan krivas i organisationen som en f6ljd av den nya lagstift-
ningen.

Arbetsgruppen har avgrinsat sitt arbete till att endast analysera nyheter-
na i forslaget till lagstiftning. Den av gruppen valda dispositionen foljer
av detta och bygger pa dessa nyheter. De nyheter som finns i den fore-
slagna lagstiftningen har vi lyft ut och gett en sérskild rubrik (avsnitt 4).
Under respektive nyhet/rubrik har vi dédrefter forst beskrivit vad be-
stimmelsen innebér eller hur den ska tolkas (under rubriken Innebor-
den av bestdimmelsen”) pa basis av hur regeringen i propositionen be-
skrivit den. Dérefter har vi analyserat vilka mojligheter och risker vi kan
se med forslagen for hyresgésterna (Rubriken "Mojligheter och risker).
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I det avslutande avsnittet (avsnitt 5 med rubriken ”Hur motverka risker
och utnyttja mojligheter) diskuterar arbetsgruppen vilka krav pa organi-
sationen som de fordndrade reglerna kan fa. I detta avsnitt gor vi den
avgriansningen att vi viljer att fokusera pa de viktigaste forindringarna
och vilka krav pa forindringar i foreningen och vilka kompetenskrav pa
personal och fortroendevalda som kan bli foljden av foréindringarna. De
viktigaste fordndringarna i regelverket ir att foretagen ska drivas “enligt
affarsmissiga principer” och att de omgérdas av helt nya regler om be-
grinsning av ritten till virdedverforing.

3. Avgransningar

Beroende pa den begrinsade tid som har statt till forfogande har arbets-
gruppen valt att avgrinsa arbetet till det som dr nyheter i lagstiftningen.
Séledes kommer inte behandlas de delar av regelverket som har gillt
tidigare.

Arbetsgruppen har vidare valt att avgrinsa arbetet pa sa sitt att de fragor
som avser det traditionella forhandlingsarbetet eller paverkan mot bo-
stadsforetagen, inte ndrmare berors. Det arbete som faller inom ramen
for det som kan betraktas som “’sedvanligt forhandlingsarbete bor be-
handlas av arbetsgruppen “Forhandlingar och hyresséttning” inom pro-
jektet.

Slutligen har arbetsgruppen valt att avgrinsa arbetet genom att den for-
dndring i lagstiftningen som behandlar boendeinflytande och inflytande
i foretaget (1 § forsta stycket 3 p), bor behandlas sdrskilt, mojligen av
verksamhetsradet ”Lokalt utvecklingsarbete”.

4, Nyheter i lagen om allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag

4.1 1§ - Uppdrag m m

411 Lagtext 1 §

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

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

2. frimjar bostadsforsorjningen i den eller de kommuner som &r dgare
till bolaget, och

3. erbjuder hyresgisterna majlighet till boendeinflytande och inflytande
i bolaget.
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Med bestiammande inflytande avses att en kommun eller flera kommu-
ner gemensamt dger aktier i ett aktiebolag med mer 4n hilften av samt-
liga roster i bolaget och ocksa forfogar Gver sa manga roster.

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

41.2 Endast kommunala - ej privata foretag

4.1.2.1 Bestimmelsens innebord
Enligt dagens lagstiftning 4r de kommunala bostadsforetagen per defini-
tion allménnyttiga medan privata bostadsforetag kan anséka om att fa
status som allménnyttiga. Mojligheter for privata bostadsforetag att bli
godkidnda sasom allminnyttigt bostadsforetag tas bort och forslaget om-
fattar endast kommunala bostadsforetag. Kommunala bostadsforetag
definieras sa att en eller flera kommuner ska ha det bestimmande infly-
tande over foretaget. Med bestimmande inflytande avses att en eller
flera kommuner dger aktier med mer 4n hélften av rosterna i bolaget.

Bakgrunden till borttagandet av mojligheten for privata foretag att fa
godkinnande som allménnyttigt &r att det dr endast en marginell forete-
else. Enligt utredningen "EU allménnyttan och hyrorna” (SOU
2008:38, sid 80) finns idag fem privata bostadsforetag som erhallit sta-
tus som allménnyttigt, varav ett dr vilande, tva dr kooperativa hyresritts-
foreningar, och tva aktiebolag med tillsammans cirka 900 hyresldgenhe-
ter.

Vidare motiveras borttagandet med att det inte knyts nagra rittsverk-
ningar till godkédnnandet och det anfors vidare att det finns mojlighet for
ett privat foretag som onskar driva verksamheten utan vinstsyfte att re-
gistrera ett aktiebolag enligt de sirskilda reglerna for aktiebolag med
utdelningsbegrinsning, dels att bilda en bostadsstiftelse.

4.1.2.2 Mojligheter och risker
Det dr svart att se vare sig nagra mojligheter eller risker med denna for-
dndring.

41.3 ”Flera kommuner” bestammande inflytande

4.1.3.1 Bestimmelsens innebord
Enligt dagens lagstiftning kan endast en kommun utdva det bestimman-
de inflytandet. I forslaget till ny lagstiftning anges att ’flera kommuner”
kan utova det bestimmande inflytandet Gver ett bostadsforetag.
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Man har inte ndrmare motiverat denna forindring. I departementspro-
memorian anfors endast (sid 56) att forslaget innebar en “viktig skill-
nad” jamfort med dagens regler och att ”dven bostadsforetag med flera
kommuner som deldgare och dir dessa tillsammans har det bestimman-
de inflytandet dr att anse som kommunala bostadsaktiebolag”. Daremot
kommenteras sérskilt beslut om virdedverforing av reavinster i de fall
flera kommuner &ger ett bolag gemensamt.

4.1.3.2 Mojligheter och risker

Moijligheter

Dagens situation dér respektive kommun #ger sitt eget bostadsforetag,
kan till del bero pa byréakratiska strukturer och ren bypolitik snarare dn
att det dr optimalt ur ett foretagsperspektiv. Forslaget dr da positivt, da
flera forvaltningar kan samordnas och stordriftsfordelar kan uppsta,
exempelvis vid upphandlingar, administration och finansfoérvaltning.

Den regionala arbetsmarknaden &r idag ett faktum. Hyresréttens nira
samband med en fungerande arbetsmarknad innebér att det finns poéng-
er med regionala bostadsmarknadsaktorer. Att flera kommuner gemen-
samt dger en allminnytta innebér vidare en riskspridning vilket &r posi-
tivt.

Skalfordelarna hos allménnyttan kan motsvaras av skalfordelar inom var
egen organisation: exempelvis kan véra hyresforhandlingar genomforas
effektivare med ett stort foretag jamfort med flera sma.

Risker

Det finns en risk for att politiker i samband med en sammanslagning
samtidigt sdljer fastigheter for ombildning eller sdljer av bestand till
privata hyresvérdar.

Vidare riskerar sammanslagning av flera allmédnnyttor att medftra dolda
overforingar fran hyresgistkollektivet till det allménna.

Det otydliga dgarskapet ir ett problem redan idag. I manga kommuner
finns bostadskompetensen inom allménnyttan, men &r svag hos dgaren.
Med flera kommuner som dgare kan dgarnas inflytande ytterligare for-
svagas och bolagsledningens makt stirkas. En driven foretagsledning
kan hérska genom sondra” gentemot dgarna och ddrmed stirka den
egna makten. Detta kan kollidera med hyresgésternas intressen. Proble-
met intensifieras om den politiska instédllningen till bostadsfragan skiljer
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sig mellan de kommuner som gemensamt dger en allménnytta. Risken
for dgarsplittring och 6kad personal/VD makt blir da hogre.

Sammanslagningar till storre enheter kan innebira storre avstand till
kunderna, hyresgiisterna och den personliga kontakten mellan hyresgést
och hyresvird kan bli sdmre.

En komplikation kan uppsta avseende begriansning av dverforingar fran
allminnytta till kommun, sdrskilt efter att fastigheter avyttrats och net-
tooverskott uppstatt. Forslaget anger hér att ett sadant nettodverskott till
hilften far 6verforas, forutsatt att kommunfullméktige fattat beslut i
fragan. I de fall fler &n en kommun &ger ett foretag, uppstar fragan om
e det dr kommunen dir fastigheten &r beldgen som erhaller netto-
overskottet och vars fullmiktige har att fatta beslut, eller
e om samtliga kommuner i ndgon ordning delar pa overskottet och
att da alla kommuners fullméktige ska fatta beslut i fraga eller
e om en annan kommun #n den dir fastigheten &r beldgen erhaller
nettodverskottet och fattar beslut i fragan.

Otydligheten giller for 6vrigt dven 5§. Kan hela den tillatna overforing-
en ske till en kommun, eller ska det fordelas mellan flera kommuner?

De redovisade fragorna maste ocksa ses i ljuset av lokaliseringsprinci-
pen, dvs att den verksamhet som en kommun bedriver ska ha anknyt-
ning till det egna geografiska omradet eller till de egna medlemmarna.
En situation dé flera kommuner gemensamt dger ett foretag, kan komma
i konflikt med lokaliseringsprincipen.

Vidare riskerar ortsbegreppet att urholkas. Idag innebir begreppet att
en ldgenhets hyra jamfors med hyran hos det allménnyttiga bostadsfore-
taget pa orten. ”Orten” anses vara detsamma som kommun. Om f6reta-
get 4gs gemensamt med grannkommunen, kan det bli svarare att argu-
mentera for att en allménnyttig ligenhet 1 grannkommunen ska undantas
jamforelsen. Samtidigt avser ortsbegreppet just kommunen, och borde
innebira att det dr forhallandena pa orten dér fastigheten dr beldgen som
avgor, snarare dn dgarforhallandena.

41.4 | allmannyttigt syfte”.

4.14.1 Bestimmelsens innebord
Bostadsforetagen ska enligt forslaget drivas i allménnyttigt syfte.
Det &r en viktig nyhet och innebir att de allménnyttiga foretagen i lag-
text ges ett samhéllsuppdrag, att frimja bostadsforsorjningen. I special-
motiveringen anfors att foretagen ska se till att bostadsforsorjningen
frimjas och "att erbjuda bostdder till alla kommuninvanare och tillgodo-
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se olika bostadsbehov som invanarna i kommunen har. I uppgiften ingar
bl.a. att bygga hyresbostdder”.

I dagens lag om allminnyttiga bostadsforetag har de allménnyttiga bo-
stadsforetagens verksamhet avgrinsats genom kommunallagen och att
verksamheten ska drivas utan vinstsyfte”. Detta har ansetts innebéra ett
krav pa att verksamheten inte far ha det priméra eller huvudsakliga syf-
tet att generera vinst.

I den nu lagda propositionen har diremot forbudet mot att driva verk-
samhet i vinstsyfte i kommunallagen uttryckligen undantagits for de
kommunala bostadsforetagen. Detta &r en f6ljd av en omtolkning av
forbudet mot spekulativ verksamhet som @gde rum i samband med anta-
gande av lagen (2009:47) om vissa kommunala befogenheter. Enligt den
nya tolkningen kan verksamhet som gar med vinst ar efter ar inte anses
drivas utan vinstsyfte och av det skilet dr det inte lingre mojligt att for-
ena en verksamhet som ska bedrivas affirsmissigt med ett krav pa att
verksamheten ska drivas utan vinstsyfte. Som erséttning for utan
vinstsyfte” ska istéllet verksamheten drivas i “allméinnyttigt syfte”. I
promemorian (sid 57) motiverades det med att utan ett allménnyttigt
syfte riskerar det kommunala foretaget att reduceras till att enbart ha
vinstmaximering som mal och att det da inte skulle vara nagot sakligt
motiv for en kommun att dga ett sadant foretag. Det anfors vidare att det
overgripande allménnyttiga syftet dr att frimja bostadsforsorjningen i
kommunen.

I propositionen anfors att ’det 6vergripande allmédnnyttiga syftet for ett
kommunalt bostadsforetag dr att framja bostadsforsorjningen i kommu-
nen”. I detta ingar exempelvis att tillgodose olika bostadsbehov. Vidare
markeras att den grundldggande tanken &r att boendet ska vara tillging-
ligt for alla, oavsett social, ekonomisk, etnisk eller annan bakgrund och
att bostadsforetagen ska ha en integrerande funktion samt att det ingar
ett samhéllsansvar i det allménnyttiga syftet dir allménnyttan framjar
savil utbudet av hyresritter som en vil fungerande konkurrens. Det
framhalls ocksa att kommunerna ofta klargor avsikten med dgandet och
de grundldggande ekonomiska, sociala och ekologiska utgangspunkter-
na for verksamheten sasom om etiskt, miljomaéssigt och socialt ansvars-
tagande samt bidrag till hallbar utveckling.

I korthet innebér det allmédnnyttiga syftet foljande:

1. att det dr 6verordnat andra aspekter sa som vinstsyfte samtidigt
som bolagen inte far snedvrida konkurrensen

2. att vinstmaximering inte dr malet. Om sa vore fallet finns inga
motiv for kommunalt dgande

3. att frimja bostadsforsorjning och tillgodose olika bostadsbehov
som attraherar olika hyresgéster
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4. att ansvaret for bostadsforsorjningen alltid ligger pa kommunen
och aldrig kan ldggas pa bolagen

5. att det kommunala bostadsforetaget har ett samhéllsansvar och
kan engagera sig i samhéllsfragor

6. att i huvudsak forvalta bostadsldgenheter som upplats med hy-
resratt

7. att bolagen har en skyldighet att erbjuda hyresgésterna mojlighet
till inflytande 1 boendet och i bolaget

8. att overskott fran bolagens verksamhet endast far delas ut enligt
sarskilt regelverk

4.14.2 Mojligheter och risker

Mojligheter

Mycket av vad som sédgs i propositionen om det allmédnnyttiga syftet ar
bra. Det ger oss mojlighet att ta debatten pa kommunniva och avkriva
beslut som haller sig inom ramen for det allmédnnyttiga syftet.

Viktigt dr ocksa att forsoka hitta ett gemensamt synsitt med SABO och
gidrna ocksa med Fastighetsdgarna.

Risker

Aven om propositionen anser att man rett ut att det allméinnyttiga syftet
gar fore ett affarsméssigt beteende, torde det dyka upp situationer dér vi
anser att sa inte ar fallet.

Att bedoma om nagot langsiktigt dr affarsmassigt dr i praktiken oerhort
svart. Hir kommer problem att dyka upp. Fragan dr om vi har resurser
att bevaka dessa aspekter. Framtida prejudikat kan komma att urholka
virdet det allménnyttiga syftet.

41.5 Lagen omfattar ej stiftelser

4.1.5.1 Bestimmelsens innebord
Dagens lagstiftning omfattar savil ekonomiska foreningar, stiftelser
som aktiebolag. Den nya lagstiftningen omfattar endast aktiebolag, ej
stiftelser eller ekonomiska foreningar.

Niér det giller ekonomiska foreningar motiveras borttagandet av denna
foretagsform med att det inte finns nagra kommunala ekonomiska bo-
stadsforeningar varfor nagot behov av en sérskild lagstiftning for sadana
saknas. Motivet for att inte heller stiftelser ska omfattas av det nya re-
gelverket ir att dessa styrs av forordnandet och av stiftelselagen.
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4.1.5.2 Mojligheter och risker

Mojligheter

Kommunen kan inte styra genom #gardirektiv. Om vi vill paverka dr
det inte kommunen vi ska ga pa utan forst och framst stiftelsens sty-
relse och verkstillande direktor.

Vi har mgjlighet att vicka drenden hos ldnsstyrelsen, som ér till-
synsmyndighet Over stiftelser, sa att de mera aktivt granskar att bo-
stadsstiftelserna haller sig till sina egna stadgar. ”Affarsmissig av-
kastning” kan vara i strid med stadgarna for stiftelsen, t ex om dnda-
malet med stiftelsen dr att bedriva verksamheten med iakttagande av
de kommunala sjidlvkostnads- och likstéillighetsprinciperna.

Risker
Om styrelsen for stiftelsen dr svag, blir verkstillande direktoren ton-
givande.

En stiftelse ar fri att agera sa linge man haller sig inom vad som ségs
i stadgarna. Dir talas det ofta i allméinna ordalag om iga, forvalta
och bygga bostider, affarslokaler samt byggnader for kommunal
service. Det kan leda till att man borjar dgna sig mer at afférslokaler
och dgarlidgenheter dn hyresritter.

Det finns ocksa mer eller mindre uttalat att en bostadsstiftelse ska ha
en avkastning som inte snedvrider konkurrensen. Det dr sirskilt
kinsligt om en stiftelse dger 75 procent av alla hyresritter, som &r
fallet i Motala. I Kinda rader en liknande dominans. Ska vi vilja att
ta strid om ldgre hyror? Vad kan det medfora?

Dolda utdelningar kan vara ett problem att avsloja. Politiker ser det
ofta inte som ett problem att de inte kan besluta om exempelvis av-
kastning och utdelning sa lange stiftelsen indirekt gor mycket at
kommunen — bygger dldreboenden, anpassar ldgenheter med mera,
som haller nere andra kommunala kostnader.

Allminnyttiga aktiebolag som &dgs av stiftelser omfattas inte av den
nya lagstiftningen. Bostadsstiftelsen Signalisten dr dgare av Solnabo-
stider AB.
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4.2 Affdrsméssiga principer 2 § 1 st

421 Lagtext

2 § 1 st: ”Ett allmédnnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag ska bedriva
verksamheten enligt affdrsméssiga principer trots 2 kap. 7 § och 8 kap. 3
¢ § kommunallagen (1991:900)”.

4.2.2 Bestammelsens innebord

Den principiellt viktigaste fordndringen i forslaget ér att de allménnytti-
ga bostadsforetagen gar fran att drivas utan vinstsyfte och (i vart fall
sasom det var tidnkt) enligt sjdlvkostnadsprincipen, till att drivas enligt
affirsméssiga principer.

Det méste inledningsvis noteras att regeringen har godtagit Hyresgéstfo-
reningens och SABO:s argument, att det finns flera avgorande skillna-
der mellan bostadshyresmarknaden och andra kommunala verksamheter
som drivs pa "affarsmaissig grund” och att detta motiverar en annan
skrivning i lagtext. Bland annat giller en sérskild lagstiftning for pris-
sdttningen, investeringar gors med mycket lang varaktighet och kriaver
ett langsiktigt forhallningssitt, ett sirskilt lagstadgat krav att erbjuda
hyresgisterna inflytande som inte géller for privata fastighetsdgare, samt
att foretagen lyder under sirskilda regler om virdedverforingar fran
bolagen. Detta motiverar att "affirsméssiga principer” anvands istéllet
for affarsméssig grund”. Darmed tydliggors skillnaden mot andra om-
raden diar kommunen driver verksamhet pa affirsméssig grund.

Vad innebir da affirsméssiga principer? A ena sidan finns i propositio-
nen ett arv fran utredningen om allménnyttans villkor med hdnvisningar
till hur privata foretag driver sin verksamhet, a andra sidan finns tydligt
markerat det sirskilda samhéllsuppdrag som dessa foretag har med de
séarskilda forutsittningar som foljer av detta.

I forslaget anfors att kommunen ska agera pa samma sitt som en jaim-
forbar privat dgare av ett jaimforbart privat bostadsbolag. Avkastningen
maste vara marknadsmaissig utifran den valda risknivan, i vart fall pa
lang sikt. Det foreslas inte nagot matt for att bedoma avkastningskrav
och avkastningsniva for allmdnnyttiga kommunala bostadsaktiebolag.

Avkastningskraven ska enligt propositionen utgd “fran den lokala mark-
nadssituationen och varje foretags egna forutsittningar. For aktorer med
ett langsiktigt perspektiv dr det ocksa det langsiktiga resultatet och inte
den kortsiktiga lonsamheten som star i fokus. Det gar dirfor inte av de
krav som stills ett enskilt ar, eller hur dessa uppfylls, avldsa huruvida
foretaget och dess dgare agerar marknadsmassigt eller inte. Likasa maste
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en bedomning av vad som ér affiarsméssigt beteende och rimliga avkast-
ningskrav utgd fran den enskilde aktorens situation” (sid 45).

Vidare anfors att de allminnyttiga foretagen ska utga fran vad som ar
langsiktigt bast for foretaget “givet de begréansningar och forutséttningar
som ligger i att de ska vara langsiktiga, seridsa fastighetsigare pa hy-
resmarknaden inom ramen for de regler som giller for denna sektor. I
det langsiktiga perspektivet ligger dven hinsynen till foretagets befintli-
ga hyresgister, liksom till presumtiva hyresgister och till hur bostadshy-
resmarknaden kan utvecklas.” (sid 49).

Nir det géller fragan hur avkastningen ska beriknas for dessa foretag
uttalas i propositionen att det saknas ”anledning att reglera vilket eller
vilka matt som ska anvindas for att bedoma avkastningskrav och av-
kastningsniva just i fraga om allmédnnyttiga kommunala bostadsaktiebo-
lag som bedrivs affarsméssigt.” (sid 45)

I forslaget podngteras att Regeringen delar Hyresgistforeningens och
SABO:s uppfattning att avkastningskraven ska ta hénsyn till marknads-
situationen, bestandets beldgenhet, alder och underhallsstatus liksom
den risk man dr beredd att ta. Vidare anges att en ldgre avkastning pa
kort sikt dr rimlig om den beror pa atgiarder som pa ldngre sikt forvintas
leda till en hogre avkastning, varfor foretagets avkastning bor bedomas
over en ldngre tidsperiod n ett ar. For aktorer med ett langsiktigt per-
spektiv dr det ocksa det langsiktiga resultatet och inte den kortsiktiga
lonsamheten som star i fokus. Det gar dérfor inte av de krav som stills
ett enskilt ar, eller hur dessa uppfylls, avldsa huruvida foretaget och dess
dgare agerar marknadsméssigt eller inte. Likasa maste en bedomning av
vad som ir affirsméssigt beteende och rimliga avkastningskrav utga
fran den enskilde aktorens situation. Vidare anfors att avkastningskravet
ska stillas pa bolaget som helhet och inte pa enskilda investeringar.
Detta leder till att en enskild satsning kan vara olénsam, men bidra posi-
tivt till hur vél foretaget i 6vrigt kan uppfylla sina mal.

Det tydliggors att dessa foretag inte tillkommit for att skapa vinster,
utan for att tillgodose ett allmdnnyttigt indamal och att det allmannytti-
ga syftet dr Overordnat andra aspekter, dvs vinstsyftet.

Slutligen markeras att relationerna mellan kommunen och bolaget ska
vara konsekvent affirsméssiga och deras respektive ekonomi hallas
atskilda sa att nagon subventionering eller virdeoverforing i endera
riktningen inte sker. Det markeras att en kommun inte kan krédva av sitt
foretag att det vidtar atgidrder som inte dr 1onsamma for foretaget. Lane-
villkoren for ett kommunalt bostadsaktiebolag far inte paverkas av att
det 4r en kommun som #dger bolaget. Om kommunen ingar ett borgensa-
tagande for sitt bolag ska en marknadsmaéssig avgift tas ut av foretaget.
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Om foretaget far ekonomiska fordelar i form av ldgre riantor eller i 6v-
rigt bittre lanevillkor genom att direkt eller med kommunen som mel-
lanhand lana av Kommuninvest maste dessa fordelar i stéllet pa ett eller
annat sitt komma kommunen tillgodo. Detta kan ske t.ex. genom ett
marknadsmaissigt paslag pa rintan eller uttag av en ”forménskompense-
rande” avgift som tillfaller kommunen.

4.2.3 Mojligheter och risker

Mojligheter

Foreningen kan medverka till att forslag pa resultat- och avkast-
ningsmatt blir foremal for demokratisk och offentlig provning och
granskning. Detta skapar mojligheter att paverka kommunpolitiker
att fatta beslut om resultat- och avkastningsmatt som utgar fran hy-
resgisternas perspektiv.

V1 har dessutom mojlighet att tillsammans med SABO komma over-
ens om en mer preciserad “standard” for berdkning av bl. a. resultat-
och avkastningsmatt. Detta skulle bli en stor hjilp for oss i forhand-

lingsarbetet.

Eftersom avkastningskraven ska utga fran ett langsiktigt perspektiv
maste bostadsforetagen ta hansyn till en méngd olika omsténdigheter
som foreningen bade har kunskap om och som paverkar de arliga
hyresforhandlingarna. Det innebir i sin tur att underlaget for upp-
stillda resultat- och avkastningsmatt kommer att provas i de arliga
hyresforhandlingarna. Hyresgéstforeningen har god kunskap om des-
sa faktorer vilket innebér stora mojligheter att paverka bostadsforeta-
gen och dess dgare (kommunpolitiker) och dirmed att hyresgésternas
intressen beaktas vid beslut om avkastningskrav.

Forslaget innebér att sjdlvkostnadsprincipen och principen om att
driva verksamheten utan vinstsyfte inte langre ska gilla. Var vikti-
gaste uppgift blir att betona det “allmannyttiga syftet” med verksam-
heten, d v s att 4ga och forvalta bostédder till gagn for kommunmed-
lemmarna.

I forslaget gors en tydlig distinktion mellan affdrsméssiga grunder
och affiarsmassiga principer. Detta skapar forutsittningar att paverka
bostadsbolagens styrdokument och ddarmed deras framtida agerande.
Vi har mgjlighet att sjdlva definiera vad som menas med affirsmis-
siga principer och i bista fall bli ense med dgare och bostadsforetag
om denna definition.

Propositionens skrivning om syftet med konkurrens, d v s bédsta moj-
liga produkt/tjanst for hyresgisten till lagsta mojliga pris (hyra) ar
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tilltalande. Vi ska sjdlvklart anvdnda detta synsétt nér vi beskriver
var definition av affiarsmissighet och affirsmissiga principer.

Andemeningen i propositionen &r att vi far lagstod for att "hyresgés-
terna ska betala vad det kostar, men inget mer”. Propositionen ger
stod for att kommuner och bostadsforetag ska renodla sina verksam-
heter och vart granskningsarbete underlittas ddrmed.

Affdrsmaéssiga principer innebdr att foretagen ska drivas ekonomiskt
rationellt, ha ett langsiktigt perspektiv och med hénsyn tagen till den
miljo de verkar i bl.a. geografiskt. Mot denna bakgrund torde vi kun-
na hédvda att foretagen ska forvalta och underhalla sitt fastighetsbe-
stand regelmassigt, eftersom innehavstiden ska ha en langsiktig hori-
sont. Det innebdr ett stod for att vi kan argumentera fOr att vinster
ska styras over till bittre férvaltning och underhall. Det kan bli ldtta-
re att fa med foretagen pa forvaltningsinsatser som kommer hyres-
gisterna till del 1 olika former. Reinvesteringar och nyproduktion kan
komma att underlittas.

Foreningen bor trycka pa det som i foretagsvirlden kallas CSR (Cor-
porate Social Responsibility), och som kan Oversittas till ”langsiktigt
socialt héllbart ansvarstagande”. Foreningen bor sa snabbt som moj-
ligt etablera ett avkastningsmatt som tar utgangspunkten i detta och
som dr ldtt att berdkna, 14tt att forsta och &r transparent. Avkast-
ningsmattet bor beakta langsiktighet, forvaltnings- och underhallssta-
tus, geografisk beldgenhet m.m. Vi behover ocksa etablera ett matt
som miter forvaltningskvaliteten pa ett s objektivt sitt som mojligt.

Vi bor peka pa att om bostadsbolag (med hog rating) bidrar till att
kommunen far béttre lanevillkor borde bostadsbolaget kompenseras for
detta. Samt att detta dr nagot vi behover bevaka mer framover.

Risker

Fastighetsigare, revisionsbolag, ratingforetag, banker/kreditinstitut,
professorer m.fl. kommer sannolikt dven i fortsidttningen att tillhanda-
halla de allménnyttiga bostadsforetagen modeller for berikning av re-
sultat- och avkastningsmatt. Dessa modeller ldr utgé fran en jamforelse
med hur privata bostadsforetag agerar (Ernst & Youngs berdkningssitt).

Om fastighetsdgarforeningen och Svenskt Naringsliv far tolkningsfo-
retrdde kan affirsméssiga principer bli lika med vinstmaximering.

Det finns en risk for att vi, p g a resursbrist och engagemang, inte
lyckas paverka bostadsforetag och dess dgare (kommunpolitikerna).
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Det finns en risk for att allménnyttan blir 6verdrivet forsiktiga vid
nybyggnation trots att allmédnhet och politiker vill bygga hyresldgen-
heter, med hénvisning till att det i propositionen sigs att ”Offentligt
dgda foretag bor sirskilt uppmirksamma konsekvenserna for den
lokala marknaden och konkurrenssituationen av enskilda satsningar,
inte minst géller detta for storre investeringar, t.ex. i ett nytt bostads-
hus.”

Det kan vara en pedagogisk svarighet att forklara att bostadsbolagen ska
a ena sidan drivas affarsmissigt men samtidigt ha ett allmannyttigt syf-
te, nagot som manga upplever som en paradox da affairsmassighet nor-
malt betyder stridvan efter maximal avkastning och allménnyttigt syfte
betyder att man tillhandahéller varor och tjénster till sjdlvkostnad. De
privata fastighetsidgarna vill av naturliga skil att betoningen av allmén-
nyttans verksamhet ska ligga pa “affairsméssigheten” och inte pa det
allménnyttiga syftet.

Begreppet “affarsméssiga principer” dr en nyhet i svensk lagstiftning. I
motiven gors en tydlig distinktion i férhallande till det vedertagna be-
greppet “affarsméssig grund”. Trots detta finns det en risk att domstolar,
i en provning, dr forsiktiga att alltfor mycket distansera sig fran det
andra begreppet.

Det finns en risk for att talet om den bristande konkurrensen pa hyres-
marknaden och behovet av ”En vil fungerande konkurrens” fungerar
som patryckning mot de kommunala bostadsforetagen att agera som
vilken privat aktor som helst.

Det finns vidare en risk for att propositionens skrivningar kan tolkas sa
att allminnyttan ska silja delar av sitt bestand i attraktiva omraden da
man uppfattar att allménnyttan har en monopolliknande roll pa attrakti-
va delmarknader.

Det finns slutligen en risk for hyreshojningar i de bostadsforetag dér det
finns kommunala borgensataganden eller ddr kommunen far rétt att ta ut
”formanskompenserande” avgifter for 1an via Kommuninvest eller via
kommunen. Detta giller bara om det &r klarlagt att bostadsbolaget verk-
ligen far en ekonomisk fordel och det gar att visa storleken pa detta be-

lopp.
4.3 Redovisning av tillatet stéd - 2 § 2 st

431 Lagtext

2 § 2 st: "Forsta stycket hindrar inte att det lamnas sadant stod till ett
allmé@nnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag som
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1. har godkénts av Europeiska kommissionen, eller

2. har lamnats enligt sadana forordningar som Europeiska kommissio-
nen beslutat enligt artikel 108.4 1 fordraget om Europeiska unionens
funktionssitt, eller
3. har lamnats enligt villkor for stdd som har faststillts av Europeiska
kommissionen och som anses férenligt med den gemensamma markna-
den samt dr undantaget fran kravet pa anmilan i artikel 108.3 i fordraget
om Europeiska unionens funktionssétt™.

4.3.2 Bestammelsens innebord

I paragrafen regleras egentligen nagot som redan idag géller i svensk
ritt, nimligen EU:s konkurrens- och statstodsregler.

I paragrafen anges under vilka forutsittningar som stod far limnas och
nir det dr forenligt med statsstodsreglerna i EUF-fordraget. Den grund-
laggande bestimmelsen om statstdd finns i artikel 107.1 (tidigare art 87)
i fordraget om Europeiska unionens funktionssitt (EUF-fordraget).
Denna foreskriver att (i) statligt stod som (ii) snedvrider konkurrensen
genom att (iii) gynna vissa foretag eller viss produktion, dr otillatet om
det (iv) paverkar handeln mellan medlemsstaterna.

Allt stod fran offentliga medel, t ex kommuner och kommunal bolag
eller stiftelser omfattas av begreppet. Som stdd riknas alla insatser av
ekonomisk art som pa nagot sitt gynnar eller ger en ekonomisk fordel
for ett eller flera foretag. Med begreppet ekonomisk aktivitet avses kép
och forséljning av varor eller tjanster pa en marknad. Att stodet ska
snedvrida eller hota att snedvrida konkurrensen innebér att det potenti-
ellt eller faktiskt ska stirka stodmottagaren i forhallande till konkurren-
terna. Stodet ska vidare paverka handeln mellan medlemsstaterna.

I paragrafen preciseras under vilka forutséttningar som en kommun far
stodja sitt bostadsforetag, utan att komma i konflikt med bestdmmelser-
na i EUF-fordraget. En kommun far enligt punkten 1 ge stod till sitt
foretag om stodet godkénts av kommissionen i det enskilda fallet eller
inom ramen for en godkind stodordning. Enligt punkten 2 far stodet
lamnas om det uppfyller de s.k. de minimis-kriterierna eller forutsitt-
ningarna enligt ett s.k. gruppundantag. Bestimmelserna i EUF-
fordragets artikel 108.4 avser inforandet av sadana gruppundantag som
kommissionen antar med stod av radets beslut enligt artikel 109. Den
hinvisning som gors till artikel 108.4 1 2 § andra stycket 2 ska anses
omfatta dven sadana gruppundantagsbestimmelser som kommissionen
tidigare beslutat om enligt EG-fordragets motsvarande bestimmelser.

Undantag enligt de minimis-reglerna innebdr att stéd som inte dverstiger
200 000 euro per stodmottagare under en trearsperiod inte bedoms upp-
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fylla alla kriterier for statligt stod. Punkten 3 avser situationen nér ndd-
vindig ersittning far lamnas for en tjénst av allmént ekonomiskt intres-
se. Ersittningen omfattas da av statsstodsreglerna, men behover inte
forhandsanmalas till kommissionen under forutsittning att vissa villkor
ar uppfyllda, Europeiska kommissionens beslut 2005/842/EG — om till-
lampningen av artikel 86 i EG-fordraget pa statligt stod i form av ersitt-
ning for tjdnster av allmént ekonomiskt intresse.

43.3 Mojligheter och risker

Mojligheter

Detta dr egentligen ingen nyhet, EU:s regelverk har ju gillt i Sverige
sedan tidigare. Det far ndrmast ses som en markering att det dven giller
pa detta omrade. Det man kan se som positivt dr att detta klarldaggs.

Risker

En fraga dr fortfarande olost, vad som ska gilla for foretag pa svaga
marknader. Mdnga allminnyttiga bostadsforetag dr i behov av stod fran
dgaren, samtidigt som de har ett uppdrag enligt lag att frimja bostads-
forsorjningen. Hur detta ska ga till aterstar att 16sa. Mojligen finns en
risk for att kommuner pa sadana marknader véljer att avyttra foretag
eller sélja ut delar av foretaget, istéllet for att som tidigare ldmna stod
till foretaget.

4.4 3 § - Huvudregel vardeéverforing

441 Lagtext 3 §

3 §: ”Ett allménnyttigt kommunalt bostadsaktiebolags virdedverforingar
far under ett rikenskapsar inte Gverstiga ett belopp som motsvarar rin-
tan pa det kapital som kommunen eller kommunerna vid féregaende
rakenskapsérs utgang har skjutit till i bolaget som betalning for aktier.
Réntesatsen ska dérvid utgoras av den genomsnittliga statslanerintan
under foregaende rikenskapsar med tilligg av en procentenhet.

Virdeoverforingar under ett rikenskapsar far dock inte Gverstiga ett
belopp som motsvarar hilften av bolagets resultat for foregaende riaken-
skapsar.”

4.4.2 Bestammelsens innebord

Vad innebir begreppet ”Virdeoverforing”?

Enligt dagens lagstiftning géller att foretagen inte far ldmna “utdelning”
annat dn 1 begrinsad omfattning. I forslaget till ny lagtext, anvénds istél-
let begreppet ’vardedverforing”.
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I propositionen anfors att begreppet viardedverforing ir ett vidare be-
grepp an vinstutdelning och rymmer dessutom ”forvérv av egna aktier,
minskning av aktiekapitalet eller reservfonden for aterbetalning till ak-
tiedgarna, och annan affdrshindelse som medfor att bolagets formogen-
het minskar och inte har rent affirsméssig karaktir for bolaget”. Det
anfors att det dr mer dndamalsenligt att begriansa mojligheterna for vir-
deoverforingar fran bolaget och att det ocksa ligger i linje med kravet att
sikerstilla att relationerna mellan det foretaget och kommunen blir af-
farsmassigt.

I specialmotiveringen poidngteras att begreppet viardeoverforing definie-
rasi 17 kap. 1 § ABL (prop. 2004/05:85 s. 747 ff), samt att syftet med
begrinsningsregeln dr att forbittra foretagens ekonomiska forutsittning-
ar genom att en storre andel av rorelseresultatet kan stanna kvar i bola-
get.

Noteras bor att motsvarande bestimmelse finns i aktiebolagslagens reg-
ler om aktiebolag med en utdelningsbegrinsning vilken omfattar alla
hindelser som gor att bolagets formogenhet minskar utan att det dr af-
farsméssigt motiverat, dvs det inrymmer dven forsédljning av egendom
till underpris, sa kallad dold vinstutdelning, och koncernbidrag.

Vad innebir ”Tillskjutet som betalning for aktier”?

Enligt allbolagen far ett allmidnnyttigt bostadsaktiebolag limna utdel-
ning pa den del av aktiekapitalet som &dgaren tillskjutit kontant, dvs. med
undantag for apportegendom och fondemitterat kapital.

I det nu lagda forslaget ingar dven apportegendom, dvs betalning av
aktier med egendom, t ex fastigheter. Det gors bedomningen att allt det
kapital som har tillskjutits som betalning for aktier ska ingd i berdkning-
en. Berdkningsunderlaget for tillatna virdedverforingar ska saledes vara
densamma for kommunala bostadsaktiebolag som for aktiebolag med
sdrskild vinstutdelningsbegrdnsning. Utover kontant betalning for aktier
och betalning med egendom, ingar dven betalning av aktier till 6verkurs,
tillskott genom kvittning om forutsittningarna for kvittning har forele-
gat, konvertering av konvertibler och av aktieteckning med stod av
teckningsoptioner.

Diremot ska 6kning av aktiekapitalet genom fondemission inte beaktas
och inte heller 6kning av aktiekapitalet som har skett genom att upp-

skrivningsfonden har tagits i ansprak.

Vad innebiir tillskjutet ”av kommunen”
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Enligt dagens lagstiftning har ”dgaren” ritt till utdelning pa den del av
aktiekapitalet som &dgaren skjutit till. Enligt propositionen begrinsas
ratten till vardedverforing till det kapital som “kommunen eller kommu-
nerna vid foregaende rikenskapsars utgang har tillskjutit” till bolaget
som betalning for aktier.

Fordndring frdn “dgaren” till ’kommunen” berdrs inte nidrmare i propo-
sitionen. I specialmotiveringen ndmns t ex att utgangspunkten ar det
belopp som “aktiedgaren” sammanlagt har tillskjutit till bolaget som
betalning for aktier.

Lagtexten innebir enligt sin ordalydelse att ritten till virdedverforing
begrinsas till det som kommunen har tillskjutit. Det forekommer dock
fall ddr en viss del eller stor del av aktiekapitalet inte har tillskjutits av
kommunen, utan av moderbolaget i den kommunala koncernen. Sa &r
fallet i t ex Linkoping, dér en stor del av Stangastadens aktiekapital hér-
ror fran moderbolaget i koncernen, Linkdpings Stadshus AB. Innebér
da detta att det kapital som utgor kapitalgrunden for ritten till virde-
overforing utgors av endast det aktiekapital som tillskjutits av kommu-
nen? Det finns i Stangastadens fall alla skl att hdvda detta, eftersom
det kapital som moderbolaget i koncernen tillskjutit som betalning for
aktier, utgors av vinster i Stangastaden.

443 Mojligheter och risker

Mojligheter

Den grundldggande bestimmelsen om vardedverforingar (17 kap 1 §)
finns i aktiebolagslagen. I denna lag finns ocksa en forsiktighetsregel
(17 kap 3 §) som innebir att dverforing inte far dga rum om det inte
efter 6verforingen finns full tickning for bolagets bundna egna kapital
och det krivs vidare att virdedverforingen ska framsta som forsvarlig
med hénsyn till dels verksamhetens art, omfattning och storleken av det
egna kapitalet, dels bolagets konsolideringsbehov, likvidetet och still-
ning i 6vrigt m.m.

Dessa regler kan anvéndas i syfte att minska dréneringen av kapital som
hyresgésterna har byggt upp och medverka till att foretagets vinster an-
vinds i syfte att uppritthalla ett gott fastighetsbestand.

Nir lagstiftningen tridder 1 kraft, kan vardedverforingar blockeras inom
kommunala koncerner i Sverige. Detta kan gynna vara medlemmar ge-
nom att hyrorna kan bli relativt ldgre och vinsterna istéllet kan anvéindas
for underhall, nybyggnation etc. Samma intresse torde de kommunala
bostadsforetagen ha, hir har vi ett gemensamt intresse.

Risker
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Vi forutser att det kommer att skapas kringgaende “mandvrar” gillande
virdeoverforingar frain kommunens sida, dvs andra sitt att fora 6ver
kapital. Vilka dessa metoder blir aterstar att se.

Det finns en risk att vi som organisation inte har tillrickliga resurser
eller inte ir tillrdcklig kompetenta i aktiebolagsritt och i foretagseko-
nomi for att kunna pavisa overtridelser av reglerna.

4.5 4 § - Vardeébverféring av reavinster

4.51 Lagtext

4 §: ”Begrinsningen av virdedverforingar i 3 § giller inte for overforing
av sadant nettooverskott som uppkommit vid avyttring av fastigheter
under foregaende ridkenskapsar. Med nettodverskott avses skillnaden
mellan en fastighets forsidljningspris och dess bokforda virde med
tilligg for forsiljningskostnader.

Virdeoverforingar enligt forsta stycket far dock inte overstiga hilften av
nettodverskottet och ska ha foregatts av kommunfullméktiges beslut”.

4.5.2 Bestammelsens innebord

Hiilften av nettooverskottet

Bestimmelsen dr ny. Bestimmelsen motiveras av att det dr “rimligt” att
lata kommunerna avgora hur vinster fran fastighetsforsiljningar bor
anvindas. Det markeras samtidigt man inte vill skapa incitament for
kommunerna att lata bostadsforetaget silja fastigheter av kommunal-
ekonomiska skil, varfor hogst hilften av gjorda forséljningsvinster un-
der foregaende ar ska kunna delas ut efter sirskilt beslut av kommun-
fullmiktige.

Oppet for utdelning enligt denna paragraf ir “nettodverskottet” som
definieras som skillnaden mellan forsiljningspris och dess bokforda
virde med tilldgg for forsédljningskostnader.

Det bor noteras att virdedverforing pa grund av avyttring av fastighet
inte ska inrdknas i den sammanlagda virdedverforingen enligt takregeln.

SKL har i sitt remissyttrande framfort att vinster som uppkommer indi-
rekt genom att fastigheter 6verfors till aktiebolag, varefter aktierna i
bolaget siljs (sa kallad paketering), bor omfattas av undantagsregeln
och att forsdljningen av aktierna ska betraktas som kapitalvinst vid fas-
tighetsforsdljning. Pa sa sitt skulle dven halva vinsten fran en forsilj-
ning genom paketering kunna lyftas fran bolaget enligt denna paragraf
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efter beslut i kommunfullmiktige. I propositionen slas dock fast att det
foreslagna undantaget for viardedverforing av reavinster, endast géller i
de fall dar fastigheter séljs direkt vilket innebdr att vinster vid pakete-
ring ska behandlas som andra vinster, dvs enligt huvudregelni 3 §.

Virdeoverforingen ska foregas av kommunfullmiiktiges beslut

Ett beslut om virdedverforing av reavinster ska foregas av beslut i
kommunfullmiktige. Detta &dr en specialregel som innebér att samtliga
beslut om virdedverforingar med anledning av forséljningar av fastighe-
ter ska beslutas av kommunfullmiktige.

I propositionen fors ett resonemang om vad som giller i de fall ett bo-
stadsforetag dgs av flera kommuner. Det uttalas att om flera kommuner
dger ett bostadsaktiebolag krivs att fullméktige i de kommuner som
utgdr majoriteten i bostadsaktiebolaget fattar beslut om virdedverfo-
ringar av nettodverskott.

45.3 Mojligheter och risker

Mojligheter

Den nya lagstiftningen forbittrar mojligheter for hyresgisterna att
ifrdgasitta “rorelsefrimmande” investeringar, kalkylerade nedskriv-
ningar, utforsiljningar och andra transanktioner som kan anses strida
mot det allmédnnyttiga foretagets ekonomiska intressen.

Den viktigaste begrinsningen hénger ihop med kraven pa att virde-
overforingen ska relateras till foregaende ars nettovinst och vara moj-
ligheter att bedriva aktiv bostadspolitisk paverkan i samband med att
beslut tas 1 kommunfullméktige och rapporteras till ldnsstyrelserna.
Detta skapar mojligheter att folja upp och paverka/begriansa 6verfo-
ring av bostadsbolagens resurser.

Risker

Det finns en risk for att foretag aldggs att maximera 6verforingen av
virden fran bolaget till kommunen och dirigenom tvingas att maxi-
mera sin vinst. Risken finns att utforsiljningen av kommunala fastig-
heter kommer att accelerera.

Risken ér att kommunala bostadsforetag siljer fastigheter av kom-
munalekonomiska skél snarare med hénsyn till vad som é&r bést for
bostadsforsorjningen i kommunen. Begrinsningen som anger att
overforingen inte ska kunna 6verstiga hilften av foregaende riaken-
skapsars vinst kan bidra till att bolagets arliga vinst sitts i fokus, vil-
ket kan paverka bolagens hyreshojningskrav vid de arliga forhand-
lingarna.
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4.6 5 § - Vardeéverforing fér bostadsférsérjning
mm
4.6.1 Lagtext 5 §

5 §: ”Begrinsningen av viardeoverforingar i 3 § giller inte for 6verforing
av overskott som uppkommit under foregaende rikenskapsar

1. om Overskottet anvinds for sadana atgdrder inom ramen for kom-
munens bostadsforsorjningsansvar som frimjar integration och social
sammanhallning eller som tillgodoser bostadsbehovet for personer for
vilka kommunen har ett sirskilt ansvar, eller

2. om virdedverforingen gors mellan allménnyttiga kommunala bo-
stadsaktiebolag inom samma koncern™.

4.6.2 Bestammelsens innebord

Overskott under foregiende riikenskapsar

Syftet med denna bestimmelse &r att ge kommunen mojligheter att vidta
kommunala bostadsforsorjningsatgéarder, samtidigt som det ska vara ett
verktyg for att motverka dverkonsolidering i foretaget.

Enligt denna paragraf dr alltsa “endast” foregaende ars vinst 6ppen for
overforing. Detta édr en fordndring och atstramning i forhallande till de-
partementspromemorian 2009:60, som ldmnade 6ppet att Gverfora dven
tidigare ars vinster till bostadsfoérsorjningsindamal.

Det bor noteras att hela foregaende ars dverskott dr oppet for 6verforing
for bostadsforsorjningsindamal, saledes dven dverskott fran fastighets-
forséljningar — liksom givetvis ocksa vinster vid forsdljning av aktier
genom paketering - i den man de inte delats ut efter beslut av fullmékti-

ge.

Frimja integration och social sammanhallning

Niésta fraga dr vad som inbegrips 1 “atgédrder for att frimja integration
och social sammanhallning”. Som exempel ndmns i propositionen at-
gérder for att 6ka variationen inom ett bostadsomrade som kidnnetecknas
av ett ensidigt utbud av bostider, eller finansiera behovet av sérskilda
lokaler eller fritidsanldggningar sdsom fotbollsplaner och lekplatser som
motesplatser for att frimja integrationen”.

Det betonas i remissen att de uppriaknade atgédrderna endast dr exempel
och inte avsedda att vara uttommande. Det anfors att det &r angelédget att
kommunerna har utrymme att utga fran lokala behov och forutsittning-
ar.
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Tillgodose bostadsbehovet for personer for vilka kommunen har ett
sirskilt ansvar

Vidare ér hela foregaende ars vinst tillgidnglig for 6verforing for att
tillgodose bostadsbehovet for personer for vilka kommunen har ett
sarskilt ansvar”.

Denna bestimmelse motiveras med att dverskott ska kunna anvindas till
sadana bostadsforsorjningsatgirder som kommuner behover genomfora
for att forbittra situationen for de personer som har en svag stillning pa
bostadsmarknaden, men dir det egna bostadsaktiebolaget av olika skél
inte dr den som ska genomfora atgérden.

Denna paragraf rymmer flera fragor; for det forsta vad avses med till-
godose bostadsbehovet” och vilka dtgirder det kan handla om och for
det andra vad som avses med personer for vilka man har ett sarskilt
ansvar’.

Skrivningen ’tillgodose bostadsbehovet” ger intrycket att det ska handla
uteslutande om att tillgodose ett behov av bostédder. Saledes naimns ock-
sa i remissen att det handlar om att ordna bostdder at sadana personer.
Dock ndmns dven, vilket gor bestimmelsen orovickande, vissa andra
atgidrder som inte nodviandigtvis har nagot att gora med bostéder, t ex att
”anordna ldmpliga gemensamhetsutrymmen” och “’relaterad utrustning”.
Till detta ska ldaggas att dven detta &r att se som exempel som inte &dr
avsedda att vara uttémmande.

Den andra fragan dr vad som avses med personer for vilka man har ett
’sdrskilt ansvar”. I den delen ndmns inget exempel 1 propositionen. I
departementspromemorian (Ds 2009:60, sid 131) angavs bade uppfo-
rande av dldreboenden och gruppbostidder, men dven studentbostider”.
Dessa exempel aterfinns inte i propositionen, vilket mojligen kan tolkas
som att det inte ldangre dr aktuellt. Sérskilt kan exemplet studentbostider
som niamns i departementspromemorian ifragasittas.

Skrivningen “sdrskilt ansvar” kan tolkas sa att det ska vara ett ansvar
ddr kommuner utpekas som ansvariga 1 lag. Enligt socialtjdnstlagen
(2001:453) har kommunerna ett ansvar for bistand till personer som inte
kan tillgodose sina behov sjdlva. Vidare har kommunen ett i lag sérskilt
ansvar for vissa funktionshindrade enligt lagen (1993:387) om stéd och
service till vissa funktionshindrade. Denna lag innehaller sirskilda be-
stimmelser for personer med utvecklingsstorning, begavningsmassigt
funktionssitt eller med andra varaktiga fysiska eller psykiska funktions-
hinder.
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Fragan dr om det dédrutover finns personer for vilka kommunen har ett
”sarskilt ansvar”.

Virdeoverforing till andra bostadsforetag
I en ny andra punkti5 § anges att 3 § inte giller virdeoverforingar mel-
lan allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag i samma koncern.

Denna bestimmelse fanns inte med i departementspromemorian, men
efter kritik fran bland annat Hyresgéstforeningen gor denna bestimmel-
se det mgjligt att genomfora viardedverforingar mellan olika allménnyt-
tiga kommunala bostadsforetag inom en koncern.

Det motiveras i propositionen med att det dr Onskvirt att reglerna dr
neutrala gentemot hur kommunerna organiserar forvaltningen av sitt
bostadsbestand. Som exempel nimns Goteborg och Sodertilje som har
skapat sérskilda foretag i vissa omraden for att pa ett battre sitt kunna
utveckla foretagen och bostadsomradena och dir arbetet med integration
och social sammanhallning har haft hég prioritet.

4.6.3 Maojligheter och risker

Mojligheter

Regeringen anger i propositionen att varje bostadsforsorjningsatgiard
som utgor grund for en viardedverforing ska redovisas och foregas av en
behovs- och marknadsekonomisk analys. I kombination med mojlighe-
terna till insyn och inflytande, ges hyresgésterna mojligheter att verka
for en begrinsning av ohemul 6verforing av bostadsforetagens resurser
till kommunen.

Risker

Det finns en risk for att enskilda kommuner gor en mycket vid tolkning
av begreppet bostadsforsorjningsansvar. Eftersom dessa atgirder dr
bristfilligt avgransade ldmnas stort tolkningsutrymme. Detta kan da
medfora att det inte finns nagon reell uttagsbegriansning forutom att det
inte dr tillatet att anvinda tidigare ars vinster for vardedverforing. Det
finns inget direkt hinder mot sa kallad ”dubbelbeskattning” av hyresgés-
terna.

Fragan dr hur vi ska samordna vara anstriangningar vid férhandlingsbor-
det med den bostadspolitiska aktivitet som krévs for att granska, forsta
och paverka kommunens och foretagens beslut i dessa fragor. Det kan
bli svart att fa relevant underlag inom ramen for forhandlingarna om
ndstkommande ars hyror. I manga fall kommer underlagen att vara be-
lagda med sekretesstdmpel med hinvisning till affirsverksamheten.



2531

Relevanta krav pa att bostadsbolagen ska specificera sina bostadssociala
kostnader kommer troligen inte att tillgodoses.

5. Hur kan Hyresgastforeningen agera for att
motverka risker och utnyttja mojligheter

5.1 Inledning och avgrédnsning

I det foregaende har vi redovisat samtliga nyheter som foreslas i den nya
lagstiftningen, samt redovisat vilka risker och méjligheter som foljer
med dessa fordndringar. Manga av de fordndringar som foreslas dr dock
av den karaktiren att det knappast blir en vanlig foreteelse (t ex att flera
kommuner kan #ga ett allménnyttigt foretag) eller fordndringar av mind-
re betydelse (t ex lagen inte ldngre omfattar privata allménnyttiga bo-
stadsforetag).

Vi viljer dérfor hir att fokusera pa de viktigaste fordndringarna i forsla-
get och vilka krav dessa stiller pa foreningen och vilka kompetenskrav
pa personal och fortroendevalda som kan bli f6ljden av dessa fordnd-
ringar. De fordndringar i regelverket for de allmédnnyttiga bostadsforeta-
gen som innebir de storsta riskerna och mojligheterna for hyresgiisterna
dr utan tvekan foljande:

1. foretagen ska drivas “enligt affarsméssiga principer”
2. begrinsning av ritten till virdeoverforing

5.2 ”Affdrsméssiga principer”

5.21 Centralt med central enighet

Skrivningen “enligt affarsméssiga principer” dr en nyhet i svensk rétt
som Hyresgistforeningen och SABO har foreslagit. Det ger oss mojlig-
het att tillsammans med SABO ge ett innehall med betoning pa det
“allmédnnyttiga syftet” mer dn “marknadsméssighet”.

A andra sidan #r vi medvetna om att det finns ett stort intresse fran bade
enskilda kommuner, enskilda foretag, niringslivsorganisationer och
privata fastighetsdgare att ge skrivningen ett innehall med betoning pa
det marknadsmaéssiga.

Eftersom propositionen innehaller motsigelsefulla skrivningar, a ena
sidan marknadsmaissighet och a andra sidan betoning pa det allminnyt-
tiga syftet, dr det nodvindigt att fylla denna skrivning med ett innehall
som &r positivt for hyresgésterna.
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Om vi nar enighet centralt i denna fraga, forbéttras vara mojligheter att
paverka savil enskilda bostadsforetag som enskilda kommuner att agera
“allmédnnyttigt” snarare 4n “marknadsmaéssigt”. Det ger ocksa en styrka i
eventuella domstolsprovningar.

Forslag till dargdrd: Enas med SABO om innehallet i begreppet “afférs-
maissiga principer”.

5.2.2 Kontroll/paverkan av kommuner

Vi konstaterar ovan att det finns risker att enskilda kommuner vill ge ett
innehdll 1 "affdrsméssiga principer” som dr mer marknadsmassigt &dn
allménnyttigt. Samma intresse har dven andra aktorer pa marknaden,
som i sin tur paverkar sina politiska ”’sprakror” i de enskilda kommu-
nerna. Detta riskerar att medfora att vissa kommuner kan stilla avkast-
ningskrav mot bolagen efter jimforelser med privata aktorer.

Avkastningskraven mot de kommunala bolagen beslutas genom anta-
gande av dgardirektiv i kommunfullméktige. Dessa beslut foregas av en
tjanstemanna- och politisk beredning i kommunerna. For att ha mojlig-
het att paverka dgardirektivens innehall i for foreningens medlemmar
positiv riktning, maste kommunens politiker paverkas eller informeras
om lagstiftningens innehall och foretagens uppgift, uppdrag (och eko-
nomi) i ett tidigt skede i den politiska processen, samt framfor allt kon-
sekvenserna for hyresgiisterna av avkastningskraven.

Vi kan ocksa forutse att kommunerna/moderbolaget/bostadsforetaget
kommer att forsoka att finna nya sitt att fora 6ver kapital eller utnyttja
bostadsforetagen, eftersom begrinsning i ritten till virdedverforing
giller. Aven av det skiilet bor foreningen forbittra bevakningen och
kontrollen.

Forslag till argdird: Foreningen maste forbittra bevakning och paverkan
av dgarna. En sddan organisation forutsitter deltagande av fortroende-
valda med kdnnedom om lokala forhallanden, samt experter i ekonomi
och juridik for att ta fram underlag.

5.2.3 Kontroll/ paverkan av koncernledning

Ett maktcentrum i kommunerna dr kommunkoncernens ledning, dvs
moderbolagets styrelse. I manga kommuner dr det moderbolagets styrel-
se som utgor den egentliga maktcentrat, och ofta dr moderbolagets sty-
relse detsamma som kommunstyrelsen.

Beslut kan sjdlvstidndigt fattas, oberoende av kommunens dgardirektiv, i
moderbolagets styrelse som far en direkt paverkan pa hyresgésterna. Pa
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samma sitt som var relation till kommunen, maste foretridare for mo-
derbolagets styrelse paverkas eller informeras om lagstiftningens inne-
hall och bostadsforetagens uppgift, uppdrag och ekonomi samt framfor
allt konsekvenserna for hyresgédsterna av de beslut som kommer att fat-
tas.

Vi kan vidare forutse att moderbolaget kommer att forsoka att finna nya
sdtt att fora over kapital fran eller utnyttja bostadsforetagen, eftersom
begrinsning giller for ritten till utdelning eller virdedverforing. Aven
av det skiilet bor foreningen forbéttra bevakningen och kontrollen.

Forslag till atgdrd: Foreningen bor forbéttra bevakningen och paverkan
av dgarna. En sadan organisation forutsitter deltagande av fortroende-
valda med kdnnedom om lokala forhdllanden, samt “experter” i ekono-
mi och juridik for att ta fram underlag. En grundliggande malséttning
bor vara att beslut som negativt drabbar hyresgisterna i storsta mojliga
utstrickning ska tas i kommunens ledning, dvs fullméktige eller kom-
munstyrelse, och inte i moderbolagets ledning. Viktiga beslut ska inte
fattas i stdingda rum i moderbolag utan efter en oppen politisk process i
kommunen. Harigenom sékerstiller vi bade en offentlig debatt och vi
far mojlighet att overklaga besluten. Vi bor ocksa fortsitta driva fragan
om mojlighet till 6verklagande av kommunala bolags beslut.

5.24 Kontroll/paverkan av bostadsforetagen

Det finns givetvis en risk for att enskilda verkstéllande direktorer och
dven styrelser i enskilda bostadsforetag girna ser att foretaget driver
verksamheten mer marknadsmaéssigt @n allménnyttigt. Bostadsforetagets
ledning, i form av den verkstéllande direktoren och styrelsen, kan fatta
beslut oberoende av kommunens dgardirektiv och moderbolagets direk-
tiv som far en direkt paverkan pa hyresgisterna. Pa samma sétt som
ovan, maste foretradare for bolagets styrelse paverkas eller informeras
om lagstiftningens innehall och bostadsforetagens uppgift, uppdrag och
ekonomi samt framfor allt konsekvenserna for hyresgiisterna av avkast-
ningskraven.

Vi kan ocksa forutse att kommunerna/moderbolaget/bostadsforetaget
kommer att forsoka att finna nya sitt att fora 6ver kapital eller utnyttja
bostadsforetagen, eftersom begriansning géller for ritten till utdelning
eller virdeoverforing. Aven av det skilet bor foreningen forbittra be-
vakningen och kontrollen.

Forslag till datgdrd: Foreningen bor forbattra bevakning och paverkan av
bostadsforetagens styrelse. En sadan organisation forutsitter deltagande
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av fortroendevalda med kénnedom om lokala forhallanden, samt ”exper-
ter” 1 ekonomi och juridik for att ta fram underlag.

5.3 Begréansning i rétten till vardeéverféring

Forslaget innehaller tre bestimmelser om viardeoverforing,
e en huvudregel i 3 § dir virdedverdverforingen knyts till det ka-
pital som kommunen tillskjutit som betalning for aktier,
e en ritt till 6verforing av nettodverskott vid forsiljning av fastig-
heter efter beslut 1 KF och
e cn ritt att fora 6ver 6verskott fran foregaende ar for att anvdndas
t ex for att framja integration.

Vi kan med sikerhet sla fast att dessa bestimmelser kommer att utnytt-
jas till bristningsgrinsen 1 vissa kommuner. Eftersom rétten till vérde-
overforing dr begrinsad, kan vi forutse att kommunerna och/eller mo-
derbolaget kommer att forsoka att finna nya sitt att fora over kapital
fran bostadsforetagen. Overforingen kommer i ménga fall att doljas
under andra rubriker, sa kallad fortickt 6verforing.

Av sirskild betydelse ir att vi har kontroll 6ver dverféring av nettoéver-
skott efter forsédljning (4§) och dverforing av vinster for att anvindas
inom kommunens bostadsforsorjningsansvar (5 §).

Nir det géller 6verforing av nettodverskott efter forséljning ska en sa-
dan foregas av beslut i kommunfullméktige. Detta ger foreningen moj-
lighet att utéva paverkan pa politiska foretridare. Detta ger ocksa en
mojlighet att Gverklaga beslut.

Nir det ddremot giller overforing av vinster enligt 5 §, anges inte att
detta ska foregas av ett kommunalt beslut. Det dr visserligen svart att se
att inte ett kommunalt beslut méste férega en overforing for att anvén-
das inom kommunen for t ex atgirder for att frimja integration och so-
cial sammanhallning. I sadana fall finns en mojlighet att paverka fore-
tradare for kommunen. Det gar dock inte att utesluta att beslut enligt
denna paragraf kan fattas 1 moderbolagets styrelse, och att det dirmed
inte blir foremal for offentlig debatt. Det dr déarfor angelédget att vi har
kontroll 6ver moderbolagets agerande dven i denna del. Vidare maste vi
kontrollera for vilka atgirder som 6verforingen sker, dvs vad kommu-
nen ska anvéinda pengarna till. Slutligen bor vi gora ldnsstyrelserna
uppmirksamma pa dverforingar som star i strid med regelverket.

Forslag till atgdrd: Det dr av stor vikt att foreningen skapar rutiner och
en organisation fOr att utdva kontrollen av de Overforingar som sker.
Detta forutsatter viss “expertis” i ekonomi och juridik.
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5.4 Juridiska prévningar

Som framgar ovan kommer det att vara av stor betydelse att vi forbittrar
var bevakning av kommunerna, koncernerna och bostadsforetagen. Vi
har anledning att tro att det kommer att forekomma att kommu-
ner/koncerner forsoker utnyttja regelverket pa bekostnad av hyresgis-
terna och att vissa ageranden eller vissa beslut strider mot lagstiftningen.

I det fall detta sker maste vi ocksa ha en beredskap for olika former av
juridiska provningar/processer. Det kan handla om provning av kom-
munala beslut, kommunalbesvir, men dven andra typer av prévningar
kan bli aktuella. Det kan t ex bli aktuellt att prova fragor enligt EG-
ritten eller enligt konkurrenslagstiftningen. Som exempel kan nimnas
att det kan bli aktuellt att prova fragor om otillatet statsstod t ex som en
foljd av underprisoverlatelse eller beslut om att finansiera offentlig
verksamhet med vinstmedel fran bostadsforetag.

Forslag till dtgdrd: Skapa en organisation for att mota upp behov av
juridiska provningar.

5.5 Kompetensfragor

5.5.1 Fortroendevalda

Ovan har vi redovisat att fértroendevalda kommer att fa en betydelsefull
roll i arbetet med att kontrollera kommunens agerande och paverka lo-
kala politiker infor beslut som paverkar hyresgésterna i kommunens
allménnyttiga foretag. Detta giller bdde vad avser innebérden av “af-
farsméssiga principer” och nér det géller dverforing av kapital frén bo-
stadsforetagen.

For att pa bista sitt kunna bira den rollen krévs bade lokal kinnedom
och att de fortroendevalda har grundlidggande kunskaper i kommunalritt
och kommunalkunskap, dvs hur drenden bereds infor beslut i kommu-
nerna. Detta for att foreningen sa tidigt som mojligt ska kunna paverka
beslutets innehall, innan det har férankrats politiskt.

Forslag: Fortroendevalda bor erbjudas utbildning i grundliggande
kommunalritt och kommunkunskap.

5.5.2 Anstallda

For att erbjuda fortroendevalda basta mojliga underlag i det paverkans-
arbete som skissats pa ovan, krdvs ocksa anstédllda med “expertkunska-
per” inom olika omraden, framfor allt juridik och ekonomi. Detta giller
dven for att mota ett behov av t ex nya former av juridiska fragor och
provningar.
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5.5.2.1 Juridik
Foreningen maste bli bittre pa att kontrollera bade kommunens beslut,
moderbolagets och bostadsforetagets agerande och beslut. Det kommer
dven fortsittningsvis att bli aktuellt att angripa kommunala beslut ge-
nom Overklagande, vilket normalt sker genom kommunalbesvir.

Foreningens juridiska kompetens bor hijas och framfor allt breddas som
en foljd av bland annat den nya lagstiftningen, men dven av andra skal.
Under senare ar har alltfler rittsomraden blivit aktuella att folja och att
fordjupa kunskaperna inom.

Notan-projektet forde med sig att foreningen maste upparbeta kunskaper
pa nya juridiska omraden, t ex kommunalritt, bolagsritt och i viss ut-
strickning dven skatteritt.

Omvirlden har dérefter ytterligare komplicerats. Idag dr EU:s regelverk
rorande konkurrens och statstdd ett inslag i svensk rétt som kommer att
paverka foreningens verksamhet och medlemmar. Detta far vi anpassa
oss till. Saledes far vi leva med att hyresvirdar i processer t ex kommer
invinda att ett allménnyttigt bostadsforetag pa orten mottar statsstod
eller agerar konkurrensbegrinsande. Aven den svenska lagstiftningen
om konkurrens och upphandling behover foreningen upparbeta kunska-
per inom.

Forslag till datgdrder: Den juridiska kompetensen pa relevanta riattsom-
raden bor forstirkas.

5.5.2.2 Ekonomi

Pa samma sétt som redovisats ovan nar det giller de nya juridiska om-
radena som foreningen kan behova upparbeta kompetens pa, kraver
bevakningen av bolag och kommunerna en 6kad ekonomisk kompetens,
t ex i koncernredovisning, redovisningsritt, skatterétt och finansiering.

Vi ser framfor oss att i vissa kommuner kommer finnas en risk att over-
foring av resurser till kommunen kommer att ske genom alltmer avance-
rade konstruktioner som inbegriper t ex koncernstrukturer, internbanker
och borgensavgifter och 6kad anvindning av finansiella instrument och
derivat. For att ha en mojlighet att angripa detta, maste foreningens
kompetens pa det ekonomiska omradet forstérkas.

Forslag till atgdrder: Den foretagsekonomiska kompetensen pa relevan-
ta omraden maste forstirkas.
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