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1 Sammanfattning

I denna departementspromemoria redovisas och analyseras olika
forslag som framforts om kommunernas bostadstorsérjningsan-
svar och férutsittningarna f6r de kommunala bostadsféretagens
verksamhet 1 framtiden. Utifrdn detta har ett f6rslag till nya for-
utsittningar f6r de kommunala bostadsféretagen arbetats fram.

Lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsférsérjningsan-
svar fortydligas.

En myndighet bor {8 1 uppdrag att utveckla limpliga analys-
verktyg for att kommunerna ska kunna utveckla sin bostadsfér-
sorjningsplanering.

En ny lag om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag
foreslds och lagen (2002:102) om allminnyttiga bostadsforetag
och férordningen (2003:348) om skilig utdelning frin allmin-
nyttiga bostadsféretag upphor att gilla.

Ett kommunalt bostadsaktiebolag ska i1 allminnyttigt syfte 1
sin verksamhet huvudsakligen forvalta fastigheter 1 wvilka
bostadsligenheter upplits med hyresritt, frimja
bostadsfoérsorjningen 1 den eller de kommuner som ir dgare till
bolaget och erbjuda hyresgisterna mojlighet till boendeinfly-
tande och inflytande i bolaget.

De allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolagen ska be-
driva verksamheten pd affirsmissiga grunder och 3liggas mark-
nadsmissiga avkastningskrav. Detta innebir ett avsteg frin sjilv-
kostnadsprincipen och férbudet mot vinstsyfte i kommunallagen
(1991:900).

I de fall en kommun viljer att inte utféra en bostadspolitisk
3tgird 1 egen regl, bor uppdraget att utfora dtgirden limnas med
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iakttagande av bestimmelserna i lagen (2007:1091) om offentlig
upphandling. Atgirder som kriver stéd ska hanteras i enlighet
med EG-fordraget.

Ersittning bor inte limnas genom avstiende frin avkastning.

Bostadsforsorjningen och kommunernas ansvar f6r denna bor
vare sig 1 sin helhet eller i olika delar definieras som tjinster av
allmint ekonomiskt intresse.

Nuvarande utdelningsbegrinsning foreslds ersittas med en
begrinsning av den sammanlagda virdedverforingen 1 syfte att
sikerstilla att upparbetade medel anvinds till bostadsférsérj-
ningsindamil. Kommunen har dock ritt tll ersittning pd till-
skjutet kapital motsvarande statslnerintan plus en procenten-
het. Virdeoverforingen far emellertid inte dverstiga mer dn hilft-
en av vinsten for det féregdende verksamhetsdret. Begrinsningen
av virdedverforingar giller inte f6r medel som anvinds for att
genomfora dtgirder som kommunen beslutar om enligt 2 § lagen
om kommunernas bostadsférsérjningsansvar. Begrinsningen
tillimpas inte heller f6r uppkommet éverskott frin fastighetsfor-
siljningar. Hogst hilften av sddant 6verskott fir delas ut utan
andra begrinsningar in att 6verféringen ska ha foregdtts av ett
beslut av kommunfullmiktige.

Konkurrensverket utévar tillsyn éver lagen om offentlig upp-
handling och 1 fall dir statsstdd ar aktuellt rider anmilningsskyl-
dighet 1 enlighet med 6 § lagen (1994:1845) om tillimpning av
Europeiska gemenskapernas statsstddsregler. Ndgot nationellt
system for tillsyn, kontroll och sanktion av dtgirder inom ramen
fér kommunernas bostadsférsérjningsansvar foreslds inte.
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2 Forfattningsforslag

2.1 Forslag till lag om allmannyttiga
kommunala bostadsaktiebolag

Hirigenom foéreskrivs féljande.
Allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag

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

1.1 sin verksamhet huvudsakligen férvalta fastigheter 1 vilka
bostadsligenheter upplits med hyresritt,

2. frimja bostadsférsérjningen i den eller de kommuner som
ir dgare till bolaget, och

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

Med bestimmande inflytande avses att en kommun eller flera
kommuner gemensamt dger aktier i ett aktiebolag med mer in
hilften av samtliga roster 1 bolaget och ocksd forfogar éver s&
manga roster.

Det inflytande som utévas av ett bolag éver vilket en kom-
mun eller flera kommuner gemensamt bestimmer pd detta sitt
ska anses utdvat av kommunen eller flera kommuner gemensamt.

11
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2§ Ett allminnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag ska bedriva
verksamheten pd affirsmissiga grunder trots bestimmelserna i
2 kap. 7 § och 8 kap. 3 ¢ § kommunallagen (1991:900).

Forsta stycket hindrar inte stéd till ett allminnyttigt kom-
munalt bostadsaktiebolag som

1. har godkints av de Europeiska gemenskapernas kommis-
sion, eller

2. har limnats i enlighet med férordningar som Europeiska
gemenskapernas kommission har beslutat med beaktande av rid-
ets férordning (EG) nr 994/98 av den 7 maj 1998 om tillimp-
ningen av artiklarna 92 och 93 i Fordraget om upprittandet av
Europeiska gemenskapen pd vissa slag av overgripande statligt
stod, eller

3. har limnats i enlighet med villkor for stéd som har fast-
stillts av Europeiska gemenskapernas kommission och som an-
ses forenligt med den gemensamma marknaden samt ir undan-
taget frin kravet pd anmilan i artikel 88.3 1 EG-férdraget.

Virdeoverfoéringar

3 § Ett allminnyttigt kommunalt bostadsaktiebolags virdedver-
foringar far under ett rikenskapsdr inte 6verstiga summan av ett
belopp motsvarande rintan, beriknad pd den genomsnittliga
statslinerintan under féregdende rikenskapsdr med tlligg av en
procentenhet, pd det kapital som kommunen eller kommunerna
vid foéregdende rikenskapsirs utging har tillskjutit till bolaget
som betalning for aktier.

Virdeoverforingar under ett rikenskapsdr fir dock inte 6ver-
stiga hilften av bolagets resultat for foregdende rikenskapsir.

4 § Begrinsningen av virdedverforingar 1 3 § andra stycket giller
inte for medel som anvinds foér atgirder enligt 2 §lagen

(2000:1383) om kommunernas bostadsférsérjningsansvar.

5§ Begrinsningen av virdedverforingar 1 3 § andra stycket giller
inte f6r 6verforing av sddant nettodverskott som uppkommit vid

12
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avyttring av fastigheter under foéregiende rikenskapsir. Med
overskott avses skillnaden mellan en fastighets forsiljningspris
och dess bokforda virde med tilligg for férsiljningskostnader.

Virdedverforingar enligt forsta stycket fr dock inte dverstiga
hilften av nettodverskottet och ska ha foregitts av kommun-
fullmiktiges beslut.

6 § Ett allminnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag ska skrift-
ligen varje ar till regeringen eller den myndighet som regeringen
bestimmer limna uppgifter om beslutade virdesverforingar och
hur de beriknats.

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

2. Genom lagen upphivs lagen (2002:102) om allminnyttiga
bostadsforetag.

3. Den upphivda lagen giller dock vad avser bestimmelserna
om begrinsad vinstutdelning och rapportering av denna till lins-
styrelsen enligt 1 och 4 §§ under det rikenskapsir som har in-
letts fére den 1 januari 2011.

13
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Forslag till lag om andring i lagen

(2000:1383) om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar

Hirigenom foéreskrivs 1 friga om lagen (2000:1383) om kom-
munernas bostadsférsérjningsansvar

dels att nuvarande 2 och 3 §§ ska betecknas 3 och 5 §§ och att
nuvarande 4 och 5 §§ ska betecknas 6 och 4 §§,

dels att de nya 3-6 §§ ska ha foljande lydelse,

dels att 1 § ska ha foljande lydelse och

dels att det 1 lagen ska inféras en ny paragraf, 2 §, av

foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

1§

Varje kommun skall planera
bostadsforsdrjningen 1 syfte att
skapa forutsittningar for alla 1
kommunen att leva i goda bo-
stider och fér att frimja att dn-
damadlsenliga 4tgirder for bo-
stadsfoérsorjningen  forbereds
och genomfors.

Vid planeringen av bo-
stadsforsorjningen skall kom-
munen, om det behdvs, sam-
rdda med andra kommuner som
berérs av planeringen.

Riktlinjer fér bostadsfor-
sorjningen skall antas av kom-

14

Foreslagen lydelse

Varje kommun ska planera
bostadsforsérjningen 1 syfte
att skapa forutsittningar for
alla 1 kommunen att leva 1
goda bostider och for att
frimja att indamdlsenliga 4t-
girder for bostadsforsor)-
ningen forbereds och genom-
fors.

Vid planeringen av bo-
stadsférsorjningen ska kom-
munen, om det behodvs, sam-
rdda med andra kommuner
som ber6rs av planeringen.

Riktlinjer fér bostadsfor-
sorjningen ska antas av kom-
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under

munfullmiktige varje
mandatperiod.

2

Linsstyrelsen  skall  limna

kommunerna i linet rdd, infor-
mation och underlag for deras
planering  av  bostadsforsory-
ningen.

Om det bebivs for att frimja
bostadsforsoriningen  skall  en
kommun anordna en bostads-
formedling. Om tvd eller flera
kommuner behéver gemensam
bostadsformedling skall dessa
kommuner anordna en sddan
bostadsformedling.

Regeringen far foreligga en
kommun att anordna en kom-
munal bostadsformedling enligt
forsta stycket.

En  kommunal bostadsfor-
medling som formedlar ligen-
heter i turordning efter kétid fdr,
utover sddan formedlingsersitt-
ning som far tas ut vid yrkes-
massig bostadsformedling enligt
12 kap. 65 a § jordabalken, ta ut
en avgift for ritten att std 1 ko

Forfattningsforslag

munfullmiktige under varje
mandatperiod.

§

En kommun far besluta om
dtgdrder inom ramen for kom-
munens  bostadsforsérinings-
ansvar som frimjar integration
och social sammanbhdllning eller
tillgodoser bostadsbebovet  for
personer for vilka kommunen
har ett sirskilt ansvar.

3§

Linsstyrelsen  ska  limna
kommunerna i linet rdd, infor-
mation och underlag for deras
planering av  bostadsforsorj-
ningen.

43§

En kommun ska limna re-
geringen de uppgifter om kom-
munens bostadsforsorjningspla-
nering som regeringen begdir.

15
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(kdavgift) av den hyressikande.
Kravet pad formedling efter kotid
skall inte hindra att ett begrinsat
antal ligenheter som dr tillging-
liga for kon fordelas enligt ett
forturssystem.

Kéavgiften far tas ut for hogst
ett dr i taget. Kommunen far be-
stimma avgiften och grunderna
for bur den skall tas ut.

En kommun skall limna re-
geringen de uppgifter om kom-
munens bostadsforsériningspla-
nering som regeringen begir.

16
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5§

Om det behévs for att frimja
bostadsforsériningen  ska  en
kommun anordna en bostads-
formedling. Om tvd eller flera
kommuner bebiver gemensam

bostadsformedling ~ ska  dessa
kommuner anordna en sddan
bostadsformedling.

Regeringen far foreligga en
kommun att anordna en kom-
munal bostadsformedling enligt
forsta stycket.

6§
En  kommunal bostadsfor-
medling som formedlar ligen-
heter i turordning efter kétid far,
utover sddan formedlingsersitt-
ning som far tas ut vid yrkes-
mdssig bostadsformedling enligt
12 kap. 65 a § jordabalken, ta ut
en avgift for ritten att std i ko
(koavgift) av den hyressikande.
Kravet pd formedling efter kitid
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ska inte hindra att ett begrinsat
antal ligenheter som dr tillging-
liga for kon fordelas enligt ett
forturssystem.

Kéavgiften far tas ut for hogst
ett dr 1 taget. Kommunen fdir
bestimma avgiften och grund-
erna for hur den ska tas ut.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 2011.

17
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3 Inledning

3.1 Bakgrund

Frigan om de allminnyttiga och kommunala bostadsféretagen
har varit férem3l {6r debatt under l3ng tid. Regelverken for dessa
foretag har ocksd forindrats dver tiden. I betinkandet EU, all-
ménnyttan och hyrorna (SOU 2008:38) finns en oversiktlig redo-
gorelse for sektorns bakgrund och historia.

Ar 2002 tridde lagen (2002:102) om allminnyttiga bostads-
foretag, allbolagen, i kraft. Lagen reglerar dels vad som avses med
allminnyttiga och kommunala bostadsforetag, dels skilig utdel-
ning frin allminnyttiga bostadsféretag. Ursprungligen fanns
ocksd ett kapitel som reglerade en tillstdndsplikt vid avyttring av
hyresbostadshus tillhériga kommunala bostadsféretag och situa-
tionen nir en kommun 6nskade silja aktier eller andelar i det
kommunala bostadsforetaget. Detta kapitel i allbolagen upp-
hérde att gilla fr.o.m. 1 juli 2007. I denna del foregicks allbolag-
en av tidigare lagstiftning som idven innefattade ekonomiska
sanktioner 1 syfte att motverka att kommuner avyttrade aktier
eller andelar i ett kommunalt bostadsféretag 1 sddan omfattning
att kommunen férlorade det bestimmande inflytande 6ver fore-
taget. Dessutom fanns en sanktion mot utdelningar frin bo-
stadsforetaget 6ver en viss angiven niva.

I mars 2004 fick Boverket regeringens uppdrag att skyndsamt
utvirdera allbolagen. Uppdraget redovisades 1 maj samma 3r till-

19
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sammans med forslag till forfattningsférindringar.! Forslagen
ledde dock inte till ndgra dtgirder.

Redan innan allbolagen tridde i kraft inkom ett klagomal till
EG-kommissionen mot den pdstddda forekomsten av otillitna
statsstod till kommunala bostadsforetag 1 kommuner med svaga
bostadsmarknader. Klagomalet gillde ett sirskilt, avgrinsat stod
och motiverade i sig inte ndgon sirskild &tgird nir det gillde de
generella regelverken kring de allminnyttiga och kommunala
bostadsforetagen.

Viren 2005 inkom ytterligare ett klagomal till EG-kommis-
sionen, denna ging med hinvisning tll att stora delar av de
kommunala bostadsféretagen skulle erhdlla ekonomiskt stod i
nigon form fr&n sina kommunala igare. I anmilan anfordes
ocksd att genom det svenska systemets konstruktion fick de pd-
stddda stédens konkurrenssnedvridande effekter in starkare ge-
nomslag till f6ljd av sirskilt de kommunala bostadsforetagens
sirstillning, inte minst vid hyressittning. Bdda klagomalen in-
limnades av European Property Federation (EPF). ?

Efter allbolagens ikrafttridande inkom Hyresgistforeningen
Riksférbundet (Hyresgistforeningen) med skrivelser till reger-
ingen, 1 vilka anférdes att lagstiftningen kring de allminnyttiga
och kommunala bostadsforetagen var otillricklig. Hyresgist-
féreningen menade bla. att det ir avgdrande foér bruksvirdes-
och férhandlingssystemet att den kommunala sjilvkostnadsprin-
cipen tillimpas pd detta omrdde och krivde lagstiftning om detta
(dnr M2005/3287/Bo). Enligt Hyresgistféreningen forekom det
att vinstutdelningsbegrinsningen kringgicks, varigenom féretag-
ens vinster kom att finansiera andra kommunala tjinster.

Mot ovanstiende bakgrund beslutade den divarande reger-
ingen den 20 oktober 2005 att tillsitta en sirskild utredare med
uppdrag att se 6ver de villkor och foérutsittningar som giller for
allminnyttiga och kommunala bostadsféretag (dir. 2005:116).

' Se dnr Fi2004/2311, Utvirdering av lagen om allméinnyttiga bostadsforetag, Boverket,
2004.
2 CP 115/02, Dnr EUN2002/2216/NL.
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Utredningen antog namnet Utredningen om allminnyttans vill-
kor.

Den 8 februari 2007 beslutade regeringen att terkalla upp-
draget avseende 6versyn av 2 kap. allbolagen (dir. 2007:18). Det
fortsatta arbetet skulle ha som utgdngspunkt att bestimmelserna
om tillstdndsplikt vid 6verldtelse av fast egendom samt aktier
och andelar av kommunala bostadsbolag skulle komma att upp-
hivas under 2007.

Den 31 maj 2007 beslutade regeringen om vissa preciseringar
av uppdraget (dir. 2007:73). Regeringen konstaterade att de ur-
sprungliga direktiven innehdll delar som skulle kunna std 1 mot-
satsstillning till varandra. I wulliggsdirektiven klargjordes vad
som skulle gilla for utredningen 1 det fortsatta arbetet.

Utredningen limnade betinkandet EU, allminnyttan och
hyrorna (SOU 2008:38) den 18 april 2008. Betinkandet har re-
mitterats. Remissyttrandena finns tillgingliga i Finansdeparte-
mentet (dnr Fi2008/2861). Arendet bereds for nirvarande inom
Regeringskansliet.

3.2 Varfér en promemoria om nya forutsattningar
for de kommunala bostadsféretagen?

Redan innan utredningen om allminnyttans villkor avlimnat sitt
betinkande framférdes kritik mot att endast tvd modeller f6r de
allminnyttiga och kommunala bostadsféretagen tagits fram av
utredningen. I en skrivelse till utredningen framférde Sveriges
Kommuner och Landsting (SKL) sina synpunkter och limnade
ett utkast till vad man kallade en tredje modell f6r de kommunala
bostadsféretagen. SKL uppmanade ocksd regeringen att utreda
en modell enligt forslaget. Skrivelsen gavs in mycket sent i ut-
redningens arbete och utredaren bedémde att det inte var mojligt
att pd den tid som dterstod gora en sidan analys som SKL be-
girde. Detsamma giller ett forslag som framfordes av Hyres-
gistforeningen.
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I betinkandet behandlades dock kortfattat frigan om alterna-
tiva modeller, bla. de utkast som SKL respektive Hyres-
gistforeningen lagt fram (SOU 2008:38 s. 386 f). Ett utkast till
lagteknisk 16sning baserad pid de idéer som SKL presenterade i
sin skrivelse togs fram®, men utredningen bedémde det som
osikert om en sddan modell som SKL féresprikade skulle kunna
godkinnas av kommissionen eller vid en prévning i EG-dom-
stolen.

Aven efter att utredningen lagt fram sitt betinkande under
viren 2008, har kritik riktats mot att endast tvd modeller fram-
tagits av utredningen. Under hésten 2008 uppmirksammades
bl.a. en tredje modell enligt SKL:s utkast. Modellen vickte
intresse hos ett stort antal instanser, som under remissbehand-
lingen av betinkandet efterlyste ett utvecklat forslag att kunna ta
stillning till. Sveriges Allminnyttiga Bostadstoretag (SABO)
presenterade ocksd ett forslag till 16sning f6r allminnyttans
framtid 1 sitt remissyttrande éver betinkande EU, allméinnyttan
och hyrorna.

Viren 2009 lade Hyresgistféreningen och SABO fram ett
gemensamt forslag till en bred och héllbar 16sning.* Hyresgist-
foreningens och SABO:s forslag har dven mott positiva reak-
tioner frin de privata fastighetsigarna, som dock reserverat sig
for att det finns enskilda delar som behéver studeras nirmare,
bl. a. om de dr foérenliga med EG-ritten (Fastighetsigarna Sve-
rige, 2009-04-06)°.

Denna promemoria ir ett led 1 beredningen av betinkandet
SOU 2008:38 och frigan om de framtida forutsittningarna och
villkoren fér allminnyttan och de kommunala bostadsféretagen.

* Se SOU 2008:38 Bilagor, bilaga 13 s. 365f: Lagteknisk losning av en tredje modell.

* Skrivelse frin Hyresgistféreningen och SABO, 2009-04-06, dnr Fi2009/3371.

® Se http://www.svefast.se/web/Brett_stod_for_forbattringar_av_hyresmarknadens_villk
or.aspx.
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Forslagen har tagits fram med utgdngspunkt i de av SKL respek-
tive Hyresgistféreningen och SABO framlagda modellerna.
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4 Allmannyttan i dag

4.1 Allméannyttiga bostadsforetag

Kommunen har ett sirskilt dliggande att trygga ritten till bla.
bostad (1 kap. 2 § andra stycket regeringsformen). Utdver detta
ansvar ska varje kommun planera bostadsférsérjningen 1 syfte att
skapa forutsittningar for alla i kommunen att leva i goda bosti-
der och for att frimja att indamaélsenliga dtgirder f6r bostadsfor-
sorjningen foérbereds och genomférs (1 § lagen [2000:1383] om
kommunernas bostadsférsérjningsansvar). Med uttrycket goda
bostider avses bostadens kvalitet och boendemiljén 1 stort. Ut-
trycket dtgirder for bostadsférsorjningen innefattar nybyggnad
av bostider, ombyggnad och indringar eller kompletteringar i
det befintliga bostadsbestindet samt andra tgirder som ir moti-
verade av bostadsférsdrjningsskil (prop. 2000/01:26 s. 50).
Allminnyttiga bostadsforetag har varit och ir viktiga redskap
for att klara bostadsférsérjningen i landets kommuner. Genom
lagen (2002:102) om allminnyttiga bostadsféretag, allbolagen,
samlades regler f6r allminnyttiga bostadsforetag i en sirskild lag
(prop. 2001/02:58 s. 16 ff och 61 ff). I 1 §allbolagen definieras
vad som avses med ett allminnyttigt bostadsforetag. Det ir ett
foretag 1 form av aktiebolag, ekonomisk férening eller stiftelse
som huvudsakligen férvaltar fastigheter med hyresligenheter.
Detta hindrar dock inte att det ingdr en mindre andel lokaler i ett
allminnyttigt fastighetsbestind, dvs. lokalbestdndet fir inte bli
s& stort att det inkriktar pd den huvudsakliga uppgiften. Ett all-
minnyttigt bostadsféretag ska bedriva all sin verksamhet utan
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vinstsyfte. Trots att ett féretag limnar skilig utdelning pd kon-
tant tillskjutet kapital eller medlemsinsatser, ska foretaget anses
drivet utan vinstsyfte. Med utdelning avses utbetalning till dga-
ren av vinstmedel. Utdelningen fir hogst motsvara den genom-
snittliga statslinerintan under foregiende rikenskapsir med ett
tilligg av en procent (1 § férordningen [2003:348] om skilig ut-
delning frdn allminnyttiga bostadsféretag). Med en bestimmelse
om begrinsad utdelning fér allminnyttiga bostadsforetag uppnis
1 princip samma effekt som en lagreglering av sjilvkostnadsprin-
cipen (8 kap. 3 ¢ § kommunallagen [1991:900]). Uppgifter om
beslutad utdelning och hur den beriknats ska limnas skriftligen
varje dr till linsstyrelsen (4 § allbolagen). Vidare ska ett allmin-
nyttigt bostadsféretag striva efter att erbjuda hyresgisterna
mdjlighet till boendeinflytande och inflytande i féretaget (3 §
allbolagen). Med boendeinflytande avses inflytande 6ver den
egna ligenheten, t.ex. att foretaget for en kontinuerlig dialog
med hyresgisterna 1 frigor om hur tryggheten 1 boendet 1 hyres-
ritt kan utvecklas. P3 flera platser har mojligheter till kollektivt
inflytande p3 lokal nivd utvecklats bl.a. genom boinflytandeavtal
mellan bostadsforetag och Hyresgistforeningen. Att hyresgist-
erna ges mojlighet att nominera viss andel av ledamoéterna 1
foretagets styrelse dr ett exempel pd inflytande 1 foretaget.

Kommunala bostadsféretag anses vara allminnyttiga (1§
tredje stycket allbolagen). Ovriga bostadsféretag, aktiebolag,
ekonomiska foreningar eller stiftelser, kan efter ansdékan god-
kinnas som allminnyttiga bostadsforetag (5 § allbolagen). Om
ett foretag uppfyller de forutsittningar som anges i 1 § forsta
stycket 1 och 2 fir linsstyrelsen besluta om att foretaget god-
kinns som allminnyttigt bostadsféretag (5 och 7 §§ allbolagen).
Linsstyrelsen ska dterkalla ett godkinnande om foretaget ansok-
er om detta eller om féretaget inte lingre uppfyller forutsite-
ningarna fér godkinnande (6 § allbolagen). Linsstyrelsens beslut
far overklagas till Boverket (7 § allbolagen).

Med kommunalt bostadsféretag avses ett allminnyttigt bo-
stadsféretag som kommunen har det bestimmande inflytandet
over (2§ allbolagen). Med bestimmande inflytande avses att
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kommunen iger aktier i ett aktiebolag eller andelar i en
ekonomisk forening med mer in hilften av samtliga roster i
bolaget eller féreningen (2 § andra stycket 1 allbolagen). For att
kommunen ska anses ha det bestimmande inflytandet méste den
ha ritt att utse eller avsitta mer in hilften av ledaméterna i
styrelsen  for en stiftelse med egen forvaltning, (2§
andra stycket 2 allbolagen).

4.2 Allmannyttan i siffror

Ar 2004 beddmde Boverket att det fanns uppskattningsvis 320
kommunala bostadsféretag, varav ca 290 var medlemmar i Sveri-
ges Allminnyttiga Bostadsforetag (SABO).® I en senare studie
fann dock Boverket 291 kommunala bostadsféretag med ca
821 000 bostadsligenheter.” Statistiska Centralbyrdn (SCB) gor
drligen berikningar av bostadsbestindet, som bygger pd fram-
skrivningar med utgingspunkt 1 1990 irs folk- och bostadsrik-
ning. Vid &rsskiftet 2008/2009 igdes enligt SCB ca 889 700 bo-
stadsligenheter av allminnyttiga, foretridesvis kommunala, bo-
stadsféretag.® Enligt SCB:s undersokning 6ver outhyrda
bostadsligenheter 1 september 2008 dgdes dock bara 771 955
ligenheter av kommunala bostadsféretag detta datum.

Ett tjugotal av SABO:s medlemsféretag ir stiftelser, ett ir en
kooperativ hyresrittsférening,'® medan &vriga dr aktiebolag.'
Med ett kint undantag igs varje kommunalt bostadsaktiebolag

¢ Boverket 2004: Utvdrdering av lagen om allméinnyttiga bostadsforetag, 2004.

7 Boverket 2008: Nyttan med allminnyttan. Utvecklingen av de allminnyttiga
bostadsforetagens roll och ansvar s.10.

S Uppgift frin SCB 2009-05-28.

? Statistiska Meddelanden BO 35 SM 0801 s. 35 och s. 4. Olika metoder ger olika resultat,
1 detta fall en differens pd nirmare 118 000 ligenheter. En del av skillnaden kan méjligen
forklaras av hur specialbostider av olika slag (t.ex. studentbostider, ildreboenden)
redovisas.

19Stockholms Kooperativa Bostadsférening, SKB.

1'Se SOU 2008:38 s. 79.
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av en enda kommun, direkt eller indirekt inom ramen fér en
koncernbildning. "

Sdvitt dr kint har dock inget kommunalt bostadsféretag
organiserats som en ekonomisk forening. Att allbolagen limnar
mojlighet dven for ekonomiska féreningar att vara allminnyttiga
bostadsféretag hinger frimst samman med mojligheten for
befintliga privata foretag att anséka om godkinnande som
allminnyttigt bostadsféretag.

12 Undantaget utgors av Forbo AB som bildades 1966 och som igs gemensamt av
Hirryda, Kungilv, Lerum och Mélndals kommuner. Bolaget dger och hyr ut drygt 5 300
bostider, fordelat pi 58 omriden pd 18 orter, i de fyra kommunerna.
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5 Forslag till nya villkor tor
kommunala bostadsforetag

5.1 Modeller framtagna av utredningen om
allmannyttans villkor

Utredningen om allminnyttans villkor lade fram tvd olika mo-
deller fér de kommunala bostadsféretagen, en modell med
affirsmissiga bolag och en modell med bolag baserad pa sjilv-
kostnad.

Den férstnimnda modellen bedémdes med sikerhet vara {6r-
enlig med EG-ritten medan bedémningen om den sistnimndas
torenlighet med EG-ritten ansigs var mer osiker.

5.1.1  Affarsmassiga kommunala bostadsféretag

En tillimpning av artikel 87.1 1 EG-férdraget skulle enligt utred-
ningen innebira att de kommunala bostadsaktiebolagen drivs pd
samma villkor som jimférbara privata bostadsforetag, dvs. att de
skulle striva efter s§ hog vinst som mojligt med hinsyn till de
risker som kommunerna viljer att ta i verksamheten. I betinkan-
det uttrycks detta som att bolagen ska driva sin verksamhet pd
affirsmissig grund, vilket ir en sedan tidigare etablerad term 1
svensk lagstiftning nir kommunal verksamhet inte ska bedrivas
enligt en sjilvkostnadsprincip.

Utredningen menar dock att det i en modell med affirsmis-
siga kommunala bostadsaktiebolag inte ir nédvindigt for bolag-
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en att striva efter maximal vinst pd kort sikt. I EG-ritten avses
ett mer ldngsiktigt perspektiv nir man talar om vinstmaximering.
Bolagen kan dirmed arbeta med ett langsiktigt perspektiv, som
ger ett utrymme for att vidta bl.a. sociala dtgirder, si linge det pd
ling sikt kan beddémas som minst lika l6nsamt for bolaget att
vidta dtgirderna som att avstd frdn dem. Det avgdrande ir bolag-
ets perspektiv, inte kommunens.

Linar en kommun ut pengar till sitt bostadsaktiebolag eller
gdr 1 borgen f6r bolagets skulder, miste kommunen ta ut mark-
nadsmissig rinta respektive marknadsmissig avgift for detta.

Den begrinsning som hittills gillt f6r hur mycket pengar ett
kommunalt bostadsaktiebolag fir dela ut till kommunen varje &r
bér, menar utredningen, avskaffas i en affirsmissig modell.

5.1.2  Sjalvkostnadsstyrda kommunala bostadsféretag

Denna modell grundar sig pd undantaget for tjinster av allmint
ekonomiskt intresse enligt artikel 86.2 1 EG-foérdraget. I en sddan
modell miste det uttryckligen definieras vilket uppdrag de
kommunala bostadsaktiebolagen ska utféra. Utredningen fore-
slar att detta uttrycks i lagstiftningen som att dessa foretag ska
hyra ut bostidder pd lika villkor till alla minniskor, arbeta fér in-
tegration och erbjuda hyresgisterna méjlighet till boendeinfly-
tande och inflytande i foretaget. Nir det giller ekonomin fére-
slds att de kommunala bostadsaktiebolagen ska bedriva bostads-
uthyrningen enligt en l3ngsiktig sjilvkostnadsprincip. I sjilv-
kostnaderna ingdr bl.a. en kostnad fér allt eget kapital enligt ba-
lansrikningen. Ett sjilvkostnadsstyrt kommunalt bostadsaktie-
bolag fir dessutom avsitta medel till en fond fér framtida ny-
Investeringar.

Utredningen menar att den begrinsning som hittills gillt fér
hur mycket pengar ett kommunalt bostadsaktiebolag fir dela ut
till kommunen varje &r bor avskaffas dven i en sjilvkostnads-
modell, eftersom det ricker med den begrinsning som sjilvkost-
nadsprincipen innebir (SOU 2008:38 s. 372 ).
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5.2 Andra modeller

5.2.1  Sveriges Kommuner och Landsting

Sveriges Kommuner och Landsting (SKL) presenterade en mer
utvecklad modell i en bilaga till sitt remissyttrande dver betin-
kandet EU, allminnyttan och  hyrorna, SOU 2008:38
(Fi2008/2861, 2008-09-01). De kommunala bostadstéretagen
ska drivas affirsmissigt, dvs. att allmidnnyttan som helhet bedrivs
affirsmissigt. Huvudsyftet f6r kommunala bostadsforetag ska
vara bostadsférsérjning — inte att vara vinstsyftande. SKL ser
dock inte ndgot hinder mot féretagen att generera vinst eller for
att kommunen tar ut vinst. De villkor som giller fér de privata
niringslivets affirsdrivande verksamhet ska vara vigledande for
de kommunala foretagen.

SKL har som utgingspunkt att 1 de fall marknaden inte lyckas
tillhandahilla bostider for alla minniskor ska staten och kom-
munen utifrdn sitt rittsliga och politiska ansvar f& méjlighet att
vidta dtgirder. Kommunerna ska enligt modellen kunna gora av-
steg frin affirsmissigheten genom att anfortro uppdrag av all-
mint ekonomiskt intresse till sina kommunala bostadsforetag.
Avstegen gors med stod av artikel 86.2 1 EG-fordraget. Uppdrag
kan inte ges till andra féretag in det kommunala bostadsfore-
taget.

Detta sirskilda ansvar och de tjinster som tillhandahills for
att leva upp till ansvaret ir, enligt SKL, att definiera som tjinster
av allmint ekonomiskt intresse. Ytterligare en forutsittning —
utdver att den negativa inverkan pd marknaden minimeras — ir
att dtgirderna och kostnaderna fér dessa bedéms som nédvin-
diga och proportionerliga i férhdllande till en analys av samhil-
lets behov och marknadens férmdga att tillgodose dessa. Kon-
troll av eventuell 6verkompensation till foretagen f6r uppdraget
ska kunna sikerstillas 1 enlighet med kravet om transparens.

SKL har foreslagit att f6ljande bostadspolitiska mal skrivs in 1
allbolagen:
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e frimja integration och social ssmmanhillning,

e frimja ett varierat utbud av bostider,

e tillgodose bostadsbehovet f6r personer f6r vilka kommunen
har ett sdrskilt ansvar och

e frimja trygga och hdllbara boendemiljger.

Enligt SKL ricker det inte med att ett kommunalt bostads-
foretag ges ett generellt uppdrag med hinvisning till ovan
nimnda mal utan uppdragen ska vara specifika och preciserade.
For varje enskilt uppdrag som ges fr&n kommunen till bolaget
ska det finnas en tydlig koppling till ndgot av de bostadspolitiska
mélen ovan.

Kommunen ska anta riktlinjer fér bostadsforsérjningen som
innehaller behovs- och marknadsanalyser. Atgirder beslutas av
kommunen och uppdras it bostadsbolaget. Genom beslut pd
bolagsstimman tas varje uppdrag som anfértros bolaget in i bo-
lagsordningen. Atgirdens forvintade ekonomiska resultat och
finansiering ska noga redovisas i kommunens beslut. Ersittning
ska enligt SKL bara limnas f6r de merkostnader som foretagen
har foér att utféra de av kommunen bestillda tjinsterna. Detta
giller f6r varje enskild dtgird. Kommunens beslutsunderlag for
en 3tgird ska delges till en av regeringen utsedd myndighet.
Kommunen har dven skyldighet att f6lja upp och utvirdera vid-
tagna dtgirder. Liksom beslutsunderlaget ska kommunens sam-
manstillning av uppféljningen och utvirderingen delges den ut-
sedda myndigheten.

SKL foreslar avstdende frin avkastning i kommunala bostads-
bolaget som enda finansieringsmojlighet for uppdragen. De
kommunala bostadsbolagen ska tydligt redovisa sina finansiella
forbindelser med kommunen s& att det klart framgdr 1 vilka
offentliga medel som bostadsféretag fitt i form av avstiende frin
avkastning.

SKL anser att utdelningsbegrinsningens ska tas bort di den ir
ett betydande ingrepp 1 den kommunala sjilvstyrelsen samt laser
in vinstmedel som 1 férlingningen medfoér att kommunala bo-
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stadsféretag kommer att f3 en helt avvikande kapitalstruktur
jimfort med privata bostadsforetag.

De kommunala bostadsféretagen ska folja lagen (2005:590)
om insyn i finansiella férbindelser m.m.

5.2.2  Hyresgastforeningen

Hyresgistféreningen Riksférbundet (Hyresgistféreningen) ut-
vecklade sitt forslag 1 remissyttrandet 6ver betinkandet SOU
2008:38 (Fi2008/2861, 2008-09-08). Hyresgistféreningen anser
att de allminnyttiga bostadsféretagen ska bedrivas enligt en
sjilvkostnadsprincip. Foretagen har ett samhillsuppdrag, att till-
godose minniskors behov av bostider till rimliga kostnader. Att
dessa foretag skiljer sig frin andra aktdrer motiverar enligt
Hyresgistféreningen att de ska omgirdas av sirskilda regler.
Hur bostadsféretagens samhillsuppdrag mer 1 detalj ska utfor-
mas ir dock en kommunal angeligenhet och kan ske p& kom-
munal nivd 1 bolagsordningen eller i dgardirektiv. Foreningen
menar dock att f6ljande ska ingd 1 uppdraget for de allminnyttiga
foretagen:

o tillhandahilla goda bostider till rimliga kostnader med
brukarmedverkan,
medverka till integration och social sammanhillning,

o erbjuda hyresbostider 1 olika delar av kommunen till alla
kommunmedborgare oberoende av inkomst,

o tillgodose sirskilda behov f6r utsatta grupper och

e bidra till rérlighet pd bostadsmarknaden.

Vidare menar féreningen att verksamheten ska drivas utan vinst-
syfte. Detta anses dock inte innebira vare sig ett férbud mot el-
ler begrinsning av vinsternas storlek. Vinsterna 1 féretagen ska
vara anpassade till verksamhetens behov, t.ex. av upprustning,
ombyggnation och nyproduktion samt till skilig hyresniva.
Hyresgistféreningen vill att det dven fortsittningsvis ska vara
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mojligt for privata foretag att bli allmidnnyttiga bostadsforetag.
Foreningen forordar en 6kad transparens som sikerstiller att
insynen 1 foretagens rikenskaper forbittras. I de fall kommunen
gdr 1 borgen ska foretaget betala ersittning och kommunen ska
pd motsvarande sitt utge ersittning till féretaget for de tjanster
foretaget utfér for kommunens rikning. Hyresgistféreningen
menar att ett nationellt system bor tillskapas for att kontrollera
statsstod 1 Sverige. Ett sidant kontrollsystem bor utredas vidare i
sirskild ordning.

Hyresgistféreningen anser att det dr nddvindigt att det precis
som 1 dag finns en begrinsningsregel for de kommunala bo-
stadsforetagens vinstutdelning, Motivet till detta dr att utdel-
ningsbegrinsningen ska sikerstilla att verksamheten bedrivs en-
ligt en langsiktig sjilvkostnadsprincip. Dessutom menar féren-
ingen att skiliga hyresnivier och dirmed ett reellt besittnings-
skydd for hyresgisterna sikerstills genom utdelningsbegrins-
ningen. For Hyresgistforeningen dr det centralt att vinster som
byggs upp 1 féretagen huvudsakligen stannar i och dterinvesteras
i foretaget.

5.2.3  Hyresgastforeningen och Sveriges Allmannyttiga
Bostadsorganisation

Hyresgistféreningen och Sveriges Allminnyttiga Bostadsorgani-
sation (SABO) presenterade sin gemensamma modell i en
skrivelse vdren 2009 (dnr Fi2009/3371, 2009-04-06). Organisa-
tionerna foresldr att lagen (2002:102) om allminnyttiga bo-
stadsforetag, allbolagen, indras si att det tydliggors att kom-
munala bostadsaktiebolag ska frimja bostadsférsorjningen i
kommunen, tillhandahalla hyresligenheter till alla typer av hus-
hill, driva verksamheten enligt affirsmissiga principer och utan
vinstsyfte. Som tinkbara dtgirder nimns nybyggnation av bosti-
der, utveckling av nya bostadsomriden eller insatser 1 befintliga
bostadsomriden.
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Lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsférsdrjningsan-
svar foreslds kompletteras med bestimmelser som tydligt regler-
ar mojligheten f6r en kommun att utan notifiering hos kommis-
sionen anfértro ett uppdrag av allmint ekonomiskt intresse till
ett kommunalt bostadsaktiebolag eller annat foretag.

Kommunala uppdrag av allmint ekonomiskt intresse kan
syfta till att frimja integration och social sammanhillning, ett
varierat utbud av bostider, trygga och hillbara boendemiljoer
eller till att tillgodose bostadsbehovet fér personer vilka kom-
munen har ett sirskilt ansvar f6r. Atgirderna ska vara nodvin-
diga och proportionerliga och baseras pd en behovs- och mark-
nadsanalys.

Kommunala bostadsaktiebolag ska inte kunna f& ekonomiska
fordelar av sina dgare som de inte skulle ha erhillit under nor-
mala marknadsmaissiga villkor. Kommunen ska stilla ett avkast-
ningskrav pd det kommunala bostadsaktiebolaget som tar hinsyn
till den aktuella marknadssituationen, bestindets beligenhet, &l-
der och underhillsstatus liksom den risk man ir beredd att ta.

Virdedverforingar frin ett kommunalt bostadsaktiebolag far
inte dverstiga skilig utdelning pd tillskjutet aktiekapital och be-
grinsas alltid till hilften av foretagets resultat for det senaste
rikenskapsiret. Dirutover fir, inom ramen f6r aktiebolagslagens
regler, utdelning ske motsvarande sidant nettoéverskott som
uppkommit vid avyttring av fastigheter. Organisationerna ligger
dven fram forslag nir det giller hyressittningssystemet. Frigor
om hyressittning omfattas inte av vad som behandlas i denna
promemoria.
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6 Om EG-ratten

6.1 EU:s statsstodsregler och tjanster av allméant
ekonomiskt intresse

Regler om statligt stod dr en del av EG-rittens konkurrensregler.
Den grundliggande statsstédsbestimmelsen finns 1 artikel 87.1 i
EG-férdraget som, med forbehll for sirskilda undantagsregler i
fordraget, stadgar att statligt stdd som snedvrider konkurrensen
genom att gynna vissa foretag eller viss produktion, ir oférenlig
med den gemensamma marknaden om det péverkar handeln
mellan medlemsstaterna.

St6d som kommer frin offentliga medel, bl.a. stat, kommun-
er, landsting, offentligt igda bolag eller stiftelser, eller privata
bolag som hanterar offentliga medel, omfattas av begreppet. Med
offentligt stéd riknas alla insatser av ekonomisk art som pa ni-
got sitt gynnar eller ger en ekonomisk fordel for ett eller flera
foretag. Med begreppet foretag avses ekonomisk aktivitet oav-
sett form och som bestdr i kop och forsiljning av varor eller
tjinster pd en marknad. Detta innebir att dven icke-vinstdrivan-
de foretag eller ideella féreningar omfattas av statsstddsreglerna
om de bedriver nigon form av ekonomisk aktivitet dir det finns
kommersiella konkurrenter. Bdde offentlig och privat sektor ir
att anse som foretag nir de utévar ekonomisk aktivitet.

Kravet pd att stodet ska snedvrida eller hota att snedvrida
konkurrensen innebir att det potentiellt eller faktiskt ska stirka
stddmottagaren i foérhillande till konkurrenterna. Enligt ritts-
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praxis ir nistan allt selektivt stod konkurrenssnedvridande, oav-
sett omfattning eller stédmottagarens marknadsandelar."”

Stodet ska vidare paverka handeln mellan medlemsstaterna.
Enligt rittspraxis kan mycket sm4 stédbelopp paverka handeln."

Minga tjinster som stat, kommuner och landsting tillhanda-
hiller sina medborgare ir s.k. allminnyttiga tjinster. I EG-ritten
anvinds begreppet “tjinster av allmint ekonomiskt intresse”
(artikel 16 och 86.2). Artikel 16 1 EG-férdraget hinvisar till den
plats som tjinster av allmint ekonomiskt intresse har 1 unionens
gemensamma virderingar och fér att frimja social och territoriell
sammanhéllning. I artikel 86.2 i EG-férdraget anges att:

Foretag som anfértrotts att tillhandahdlla tjinster av allmint eko-
nomiskt intresse eller som har karaktiren av fiskala monopol skall
vara underkastade reglerna i detta férdrag, sirskilt konkurrensreg-
lerna [inklusive statsstddsreglerna], i den min tillimpningen av
dessa regler inte rittsligt eller i praktiken hindrar att de sirskilda
uppgifter som tilldelats dem fullgérs. Utvecklingen av handeln fir
inte piverkas 1 en omfattning som strider mot gemenskapens in-
tresse.

Nir ersittning frdn staten utgdr nddvindig ersittning for en
allminnyttig tjinst omfattas ersittningen inte av statsstddsreg-
lerna. EG-domstolen har i férhandsavgérandet 1 mal C-280/00
(Altmark) slagit fast kriterier for att beddma om ersittning for
en offentlig, icke-upphandlad, tjinst 6verhuvudtaget dr att anse
som statsstdd. S& anses inte vara fallet om féljande kriterier dr
uppfyllda.”

1. Det mottagande foretaget ska faktiskt ha &lagts skyldighet-
en att tillhandahilla allminnyttiga tjinster vilka ska vara klart
definierade.

1 Se t.ex. domen av den 19 september 2000 i mdl C-156/98, Férbundsrepubliken Tysk-
land mot Europeiska kommissionen, punkt 30.

" Se tex. domen i mdl C-156/98, Férbundsrepubliken Tyskland mot Europeiska
kommissionen, punkt 32.

5 Se domen av den 24 juli 2003 i mil C-280/00 Altmark Trans GmbH och
Regierungsprisidium Magdeburg mot Nahverkehrsgesellschaft Altmark GmbH (Alt-
mark), REG 2003 s. I- 7747.
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2. De kriterier pa grundval av vilka ersittningen beriknas ska
vara faststillda 1 forvig pd ett objektivt och dppet sitt.

3. Ersittningen fir inte 6verstiga vad som krivs f6r att ticka
hela eller delar av de kostnader som har uppkommit i samband
med skyldigheterna, med hinsyn tagen till de intikter som dir-
vid har erhillits och till en rimlig vinst pd grundval av fullgéran-
det av dessa skyldigheter.

4. Nir det foretag som ges ansvaret for att tillhandahélla de
allminnyttiga tjinsterna inte har valts ut efter ett offentligt upp-
handlingsforfarande ska ersittningen faststillas p& grundval av en
undersokning av de kostnader som ett genomsnittligt och
vilskote foretag som dr limpligt att fullgora tjinsten i friga
skulle ha dsamkats vid fullgérandet av tjinsten. Hinsyn ska tas
till de intikter som dirvid skulle ha erhillits och till en rimlig
vinst pd grund av utévandet av tjinsten.

Utover refererade villkor konstaterade domstolen vad avser
paverkan pd samhandeln att det inte finns ndgon grins eller pro-
centsats under vilken man kan anse att handeln mellan medlems-
staterna inte paverkas. Enbart det faktum att ett stod ir relativt
litet, eller att det stodmottagande foretaget ir relativt litet sett
till storleken innebir inte att det omedelbart kan uteslutas att
handeln mellan medlemsstaterna paverkas.'® Om kriterierna i
Altmark-domen  dr  uppfyllda  utgoér  sdledes  stodet
overhuvudtaget inte nigot statligt stod 1 fordragets mening.

Vid sidan av frigestillningarna som giller tillimpningen av
statsstodsreglerna kring artikel 86.2 och tjinster av allmint eko-
nomiskt intresse kan nimnas att kommissionen har antagit be-
slut om vissa sirskilda undantagsbestimmelser, s.k. gruppun-
dantag.”” Kommissionen har iven antagit en férordning som

16 Se domen i ml C-280/00, Altmark, punkt 81.

7 Kommissionens férordning (EG) nr 800/2008 av den 6 augusti 2008 genom vilken
vissa kategorier av stod forklaras férenliga med den gemensamma marknaden enligt
artiklarna 87 och 88 i férdraget (allmin gruppundantagsférordning) EUT L 241, 9.8.2008
s. 3.
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innebir att stéd till féretag som sammantaget inte uppgdr till
mer dn 200 000 euro under en tredrsperiod inte behéver notifie-
ras till kommissionen (de minimis-reglerna).'®

Kommissionens beslut och anvisningar efter Altmark-domen

Begreppet tjinster av allmint ekonomiskt intresse nimns 1 arti-
kel 16 respektive 86.2 i EG-fordraget, men utan att definieras
vare sig dir eller 1 6vrig gemenskapslagstiftning. Kommissionen
har emellertid definierat detta och andra begrepp 1 sitt medde-
lande Tjinster i allminhetens intresse i Europa."” I meddelandet
definieras dessa tjinster som tjinster som utfors pd affirsmissiga
grunder men som beddéms ligga 1 allminhetens intresse enligt
sirskilda kriterier, och som dirmed omfattas av sirskilda forplik-
telser frin medlemsstaternas sida. Detta omfattar i synnerhet en
rad tjinster som ror transporter, energi och kommunikation.

I meddelandet férde kommissionen féljande resonemang
kring dessa tjinster. EG-domstolen har 1 flera domar tagit still-
ning till vad f6r slags verksamhet som kan utgora tjinster av all-
mint ekonomiskt intresse. Férutom sidana tjinster som direkt
nimns i kommissionsmeddelandena ovan, exempelvis postverk-
samhet, flygtrafik pd olénsamma linjer och drift av telenit, har
domstolen ansett att ambulansverksamhet, forvaltning av
tilliggspensionssystem och avfallshantering, utgor tjinster av
allmint ekonomiskt intresse.

Kommissionen har efter EG-domstolens avgorande 1 Alt-
mark-mélet antagit regler och riktlinjer f6r hur medlemslinderna
fir finansiera tjinster av allmint ekonomiskt intresse. Genom
beslut 2005/842/EG* — om tillimpningen av artikel 86.2 i EG-

'8 Kommissionens férordning (EG) nr 1998/2006 av den 15 december 2006 om
tillimpning av artiklarna 87 och 88 i férdraget pa stod av mindre betydelse.

! Kommissionens meddelande 2001/C 17/04 av den 19 januari 2001 om Tjinster i
allminhetens intresse 1 Europa EUT C 17, 19.1.2001 s. 4-23.

2 Kommissionens beslut 2005/842/EG av den 28 november 2005 om tillimpningen av
artikel 86.2 1 EG-frdraget p3 statligt stdd i form av ersittning for offentliga tjinster som
beviljas vissa féretag som fitt i uppdrag att tillhandah3lla tjinster av allmint ekonomiskt
intresse (2005/842/EG). Det s.k. Monti-paketet bestdr av tre regelverk: 1) kommission-
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fordraget pd statligt stod 1 form av ersittning f6r tjinster av all-
mint ekonomiskt intresse — har kommissionen faststillt nirmare
villkor f6r sddan ersittning som inte fullt ut tillgodoser villkoren
1 Altmark och dirfor utgor statsstod, men som kan anses féren-
ligt med EG-fordraget och som inte behover forhandsanmilas
(notifieras) till kommissionen. Kommissionens beslut komplet-
terar siledes de kriterier som EG-domstolen slagit fast i for-
handsavgérandet 1 mdl C-2008/00 (Altmark).

Enligt artikel 2.1 b i beslutet ir detta tillimpligt pé ersittning
for offentliga tjinster till féretag som tillhandahiller offentligt
subventionerade bostider vars verksamhet den berdrda
medlemsstaten har klassificerat som tjinster av allmint ekono-
miskt intresse. Nir det giller medlemsstatens méjligheter att
sjilv klassificera vad som ska anses som tjinster av allmint eko-
nomiskt intresse i detta sammanhang uttalas att det foljer av
rittspraxis att medlemsstaterna har stort utrymme for egna be-
démningar nir det giller vilken typ av tjinster som ska klassifi-
ceras som tjinster av allmint ekonomiskt intresse, dock med un-
dantag for de sektorer dir detta regleras sirskilt av gemenskaps-
regler. Det ir kommissionens uppgift att se till att det inte begds
ndgra uppenbara fel vid klassificeringen av tjinster som tjinster
av allmint ekonomiskt intresse dir detta inte regleras av gemen-
skapsregler (punkt 7). Vidare anges att féretag som tillhanda-
hiller offentligt subventionerade bostider it missgynnade med-
borgare eller socialt utsatta grupper som pi grund av bristande
betalningsférméga inte kan skaffa sig en bostad pd marknadsvill-
kor bér undantas frn krav pd férhandsanmilan, om medlems-
staterna klassificerar de tillhandah8llna tjinsterna som tjinster av

ens beslut 2005/842/EG om tillimpningen av artikel 86.2 i EG-férdraget pa statligt stéd 1
form av ersittning fér offentliga tjinster som beviljas vissa féretag som fitt i uppdrag att
tillhandah&lla tjinster av allmint ekonomiskt intresse 2) Gemenskapens rambestimmel-
ser 2005/C 297/04 av den 29 november 2005 for statligt stéd i form av ersittning fér
offentliga tjinster samt 3) kommissionens direktiv 2005/81/EG av den 28 november
2005 om indring av direktiv 80/723/EEG om insyn i de finansiella férbindelserna mellan
medlemsstater och offentliga foretag samt i1 vissa foretags ekonomiska verksamhet
(transparensdirektivet). Se ocksd kommissionens direktiv 2006/111/EG av den 16 no-
vember 2006 om insyn i de finansiella férbindelserna mellan medlemsstater och offentliga
foretag samt i vissa féretags ekonomiska verksamhet.
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allmint ekonomiskt intresse (punkt 16). Ett undantag frin for-
handsanmilan innebir dock inte i sig ett undantag frin stats-
stodsreglerna.

BUPA-domen

I ett avgorande frin Europeiska gemenskapernas forstainstansritt
(forstainstansritten), BUPA, konstaterade domstolen att en av
Irland inférd riskutjimningsanordning inte utgjorde ett statligt
stdd enligt 87.1 1 EG-fordraget.”’ Riskutjimningssystemet
byggde pd att forsikringsgivarna betalade avgifter till en fond,
som i sin tur betalade ut ersittning till f6rsikringsgivare vars f6r-
sikringstagare av nigon anledning hade en riskprofil som éver-
steg medelriskprofilen. I domen ansig forstainstansritten att den
riskutjimningsordning som Irland tillimpade borde ges foretride
framfor behovet av att underlitta tilltridet till marknaden. Hinsyn
togs dock till det tillfilliga undantag frin tillimpningen av riskut-
jimningsordningen under de tre férsta iren som en privat sjukfor-
sikringsgivare bedriver verksamhet pd den irlindska marknaden for
privata sjukforsikringar, vilken hade inférts just f6r att motverka en
eventuell utestingningseffekt.?

Forstainstansritten pipekade att iven om medlemsstaten har
en omfattande befogenhet att féreta skénsmissig beddmning nir
det giller att faststilla vad den anser utgdra en tjinst av allmint
ekonomiskt intresse, ir medlemsstaten skyldig att se till att detta
uppdrag uppfyller vissa minimikriterier som ir gemensamma for
samtliga uppdrag av allmint ekonomiskt intresse i den mening
som avses 1 EG-fordraget och visa att dessa kriterier verkligen ir
uppfyllda 1 det enskilda fallet. Forstainstansritten framholl att
tillhandahéllande av en tjinst av allmint ekonomiskt intresse per
definition forutsitter ett allmint eller offentligt intresse. Sidana

2l Se domen 1 mil T-289/03 av den 12 februari 2008, British United Provident
Association Ltd, BUPA, mot Europeiska gemenskapernas kommission, punkterna 301
och 302.

2 Se domen i mal T-289/03, BUPA, punkterna 172 och 178.

42



tjinster sirskiljs dirmed frin tjinster av privat intresse, iven om
dessa kan vara mer eller mindre kollektiva eller erkinnas av stat-
en som legitima eller villovliga.” Det allminna eller offentliga
intresset far inte reduceras till behovet att underkasta marknaden
vissa regler eller marknadsaktorerna statlig auktorisation. Enbart
det faktum att den nationella lagstiftande férsamlingen mot bak-
grund av det allminna intresset i vid mening ligger marknaden
eller aktdrerna inom en viss sektor vissa regler eller viss kontroll
bevisar inte att det finns ett uppdrag som inbegriper tillhanda-
hillandet av tjinster av allmint ekonomiskt intresse.”

Aven vid bedémningar av komplexa ekonomiska omstindig-
heter har dock medlemsstaterna, enligt férstainstansritten, ett
visst utrymme fér skénsmissig beddmning.”

6.2 Bedomning och slutsatser

Som framgitt ovan har medlemsstaterna ett stort skénsmissigt
utrymme att definiera vad som ir tjinster av allmint ekonomiskt
intresse, varvid gemenskapsinstitutionernas kontroll ir begrin-
sad till uppenbara fel. Skonsmissig i detta sammanhang innebir
inte att denna ritt dr vare sig “obegrinsad” eller kan anvindas
*godtyckligt” for att t.ex. undandra en sirskild sektor frin kon-
kurrensreglerna.” Det maiste verkligen féreligga ett allminin-
tresse, vilket miste skiljas frin privata tjinster, som visserligen
kan vara mer eller mindre kollektiva och idven erkinnas som s3-
dana av staten.

Det faktum att staten lagt marknaden eller aktérerna inom
en viss sektor vissa regler eller viss kontroll ir 1 sig inte ndgot
bevis for att det finns ett uppdrag som inbegriper tillhandahal-
landet av tjinster av allmint ekonomiskt intresse. Medlemsstaten
mdste siledes kunna motivera varfor en viss tjinst bor karaktiri-

» Se domen i mal T-289/03, BUPA, punkt 301, jfr dven punkt 178.

24 Se domen i mal T-289/03, BUPA, punkterna 314, 217-222 och 237.

% Se domen i mil T-289/03, BUPA, punkt 168 och jfr 178.

¢ Se domen i mal T-289/03, BUPA, punkt 168 och dir refererade ml, jfr punkt 178.
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seras som en tjinst av allmint ekonomiskt intresse och pd vilket
sitt den kan sirskiljas frin andra ekonomiska aktiviteter. Utan
sddana skil omdjliggors ens en marginell kontroll frdn gemen-
skapsinstitutionernas sida av huruvida det foreligger ett uppen-
bart fel eller inte.”

Nir det giller effekterna for konkurrens respektive samhandel dr
detta inte bara en enkel konsekvens av hur stor del av en bransch
eller sektor som pédverkas, eller enkelt reducerbart till kronor eller
procentandelar, utan detta miste bedémas sirskilt fran fall till fall.?®
Som nimnts ovan ansig forstainstansritten 1 BUPA-mdlet att den
riskutjimningsordning som Irland tillimpade borde ges foretride
framfoér behovet av att underlitta tilltridet till marknaden. Hinsyn
togs dock till det tillfilliga undantag som hade inférts just for att
motverka en eventuell utestingningseffekt. Det ir siledes en avvig-
ning som maste goras i varje enskilt fall, dir det forst miste klargor-
as att det dr frdga om en tjinst av allmint ekonomiskt intresse, se-
dan maiste en dtgirds indamalsenlighet bedémas och slutligen ocksd
om ersittningen for dtgirden dr proportionell.

Vidare ansig forstainstansritten att medlemsstaterna dven vid
bedémningar av komplexa ekonomiska omstindigheter har ett
visst utrymme for skénsmissig bedémning.”’

Som nimnts ovan méiste iven bedémningen géras huruvida
ersittningen ir proportionell. Exakt var grinsen gir nir det
giller hur strikt proportionalitetskriteriet ska tolkas 1 friga om
ersittningens storlek och relationen mellan ersittning och stéd
gdr siledes inte att siga med bestimdhet, dven om forstainstans-
ritten antyder att ett visst utrymme fo6r bedémning foreligger.
Det idr dock av stor vikt att alla ekonomiska beridkningar dr for-
troendeingivande samt att berikningsmetoden ir si tydlig som
mdjligt och kind pd férhand.

7 Se domen i mal T-289/03, BUPA, punkt 172.
28 Se domen i mal C-280/00, Altmark, punkt 81.
# Se domen i mal T-289/03, BUPA, punkterna 314, 217-222 och 237.
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/ Forslag till nya forutsattningar
for den kommunala
bostadsforsdrjningen och for
kommunala bostadsforetag

7.1 Utgangspunkter

Utgdngspunkterna i denna promemoria ir sirskilt de forslag och
synpunkter som framforts av Sveriges Kommuner och Landsting
(SKL), samt Hyresgistféreningen Riksférbundet (Hyresgist-
féreningen) och Sveriges Allminnyttiga Bostadsforetag (SABO)
gemensamt. Som framgir av redogérelsen 1 avsnitt 5 dr dessa or-
ganisationer nu till stor del verens om utgingspunkterna f6r en
framtida modell f6r de kommunala bostadsféretagen. Ett par
skillnader finns dock, vilka behandlas nedan. Det framgr att or-
ganisationernas modeller har stora likheter med den i betinkan-
det redovisade affirsmissiga modellen. En stor skillnad ir att
organisationerna inte delar utredningens slutsats vad giller att de
kommunala bostadsforetagen ska vara vinstsyftande, om in pd
lang sikt, dven om man ir &verens om att foretagen ska agera
affirsmissigt. En annan skillnad ir att utredningen 1 sitt betin-
kande konstaterar att kommuner kan uppdra &t sina bostads-
foretag att genomféra sirskilda dtgirder som kommunen anser
ir angeligna, men att dessa — om de kriver ekonomiskt stdd frin
kommunen — i normalfallet ska anmilas till EG-kommissionen
tor godkinnande innan tgirderna fir vidtas. SKL anser att det
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bor skapas en inhemsk ordning som gér att kommunen direkt
kan anfértro ett kommunalt bostadsféretag uppdrag utan att
dessa ska behova notifieras, med den tidsutdrikt som detta nor-
malt f6r med sig. Hyresgistféreningens och SABO:s gemen-
samma uppfattning ir dock att en sidan ordning bor tas fram
generellt och inte sirskilt f6r bostadshyresmarknaden.

7.2 Kommunernas bostadsforsorjningsansvar och
de kommunala bostadsforetagens uppgifter

Promemorians forslag: Lagen (2000:1383) om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar  fortydligas s3 att det av lagen
uttryckligen framgér att kommunen har ett ansvar {6r att frimja
integration och social sammanhillning samt for att tillgodose
bostadsbehovet for personer for vilka kommunen har ett sirskilt
ansvar.

7.2.1 Gallande reglering

Enligt 1 kap. 2 § andra stycket regeringsformen har kommuner-
na ett sirskilt 3liggande att trygga ritten till bl.a. bostad. Dirut-
over regleras kommunernas ansvar for bostadsférsérjning dels 1
plan- och bygglagen (1987:10), dels i lagen (2000:1383) om
kommunernas bostadsférsérjningsansvar, bostadsférsérjnings-
lagen. Av 1§ bostadsférsérjningslagen framgir att varje kom-
mun ska planera bostadsforsorjningen 1 syfte att skapa forutsitt-
ningar f6r alla 1 kommunen att leva 1 goda bostider och for att
frimja att indamailsenliga dtgirder for bostadsforsorjningen f6r-
bereds och genomfors.
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7.2.2 Organisationernas forslag till lagstiftning om
uppdrag av allmant ekonomiskt intresse

Hyresgistféreningen och SABO har foéreslagit att bostadsfér-
sorjningslagen ska kompletteras med bestimmelser om vad som
ska gilla nir en kommun vill anfértro en aktér ett uppdrag:

6 § En kommun fir anfortro ett kommunalt bostadsbolag eller an-
nat féretag uppdrag av allmint intresse 1 syfte att
1. frimja integration och social sammanh&llning,
2. frimja ett varierat utbud av bostider,
3. tillgodose bostadsbehovet fér personer f6r vilka kommunen
har ett sirskilt ansvar, eller
4. frimja trygga och hdllbara boendemiljder.

7 § Uppdrag enligt 6 § kan innefatta vidtagandet av dtgirder sdsom
nybyggnation av bostider, utveckling av nya bostadsomriden
eller insatser i befintliga bostadsomriden.”

SKL har 1 sin tur foreslagit motsvarande tgirder i en lag om
kommunala bostadsaktiebolag inom ramen fér tjanster av all-
mint ekonomiskt intresse. Bestimmelsen ir enligt SKL avsedd
att innehilla en uttdémmande upprikning av de uppdrag av all-
mint ekonomiskt intresse som en kommun kan besluta att an-
fortro 4t det bostadsaktiebolag som kommunen éger.

3 § Ett kommunalt bostadsbolag fir ges ett eller flera av foljande
uppdrag av allmint intresse:
1. frimja integration och social ssmmanhillning
2. frimja ett varierat utbud av bostider
3. tillgodose bostadsbehovet fér personer fér vilka kommunen
har ett sirskilt ansvar
4. frimja trygga och hillbara boendemiljser.’”

 Hyresgistféreningens och SABO:s skrivelse s. 26.
1 SKL:s remissyttrande, bilaga 1 s. 6-7.
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7.2.3 Utredningens dverviganden

Utredningen har i sitt betinkande (SOU 2008:38) behandlat fra-
gan om tjinster av allmint ekonomiskt intresse* och gér den all-
minna bedémningen att en modell med allminnyttiga bostads-
foretag som tillhandahiller bostider till alla typer av hushll,
utan ndgon 6vre inkomstgrins, méjligen skulle kunna godkinnas
av EU-institutionerna enligt reglerna om tjinster av allmint
ekonomiskt intresse.

Utredningens tveksamhet giller om de kommunala bostads-
foretagens verksamhet kan betecknas som tjinster av allmint
ekonomiskt intresse s linge som man inte begrinsar ligenhets-
uthyrningen till sirskilda grupper, som kan anses behéva stéd pd
bostadsmarknaden. Utredningen var dven tveksam nir det giller
mojligheten att utforma ersittningen sd att proportionalitets-
kriteriet uppfylls.

7.2.4 Skalen for promemorians forslag

De uppdrag till de kommunala bostadsféretagen som organisa-
tionerna med hinvisning till reglerna om tjinster av allmint eko-
nomiskt intresse foresldr ska anges i en lag om kommunala bo-
stadsforetag (SKL) eller 1 bostadsforsérjningslagen (Hyresgist-
foreningen och SABO) ir dtgirder som faller inom ramen for
vad som normalt menas med bostadsférsérjning (se avsnitt 4.1).
Bostaden ir en social rittighet (1 kap. 2 § regeringsformen).
Forverkligandet av denna mélsittning forutsitter aktiva insatser
av kommunerna. Avgérande {or en framgingsrik bostadspolitik
ir att den dr foérankrad dir den ska férverkligas, dvs. 1 kommun-
en. En vil fungerande bostadsférsérjningsplanering dr viktig i
kommunernas arbete. Det ir en férdel om det i lagen framgir
tydligare vad det kommunala bostadsférsérjningsansvaret skulle

’2 Dels 1 avsnitt 6.4.4 om undantag enligt artikel 86.2 i EG-férdraget, dels i kapitel 11 dir
en modell med sjilvkostnadsstyrda kommunala bostadsaktiebolag enligt artikel 86.2
utvecklas, dels ocks3 i kapitel 12 dir SKL:s respektive Hyresgistféreningens ddvarande
forslag kortfattat behandlas.
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kunna innefatta for &tgirder. Samtidigt ir det viktigt att bo-
stadsférsorjningslagen inte tyngs av upprikningar av omriden
som uppenbart hor till bostadstérsérjningsomridet. Att frimja
sdvil ett varierat utbud av bostider som trygga och hillbara bo-
endemiljder inryms uppenbart i det kommunala bostadsforsorj-
ningsansvaret. I dessa frigor ir kommunens bostadsférsorj-
ningsprogram och planmonopol viktiga instrument. Nigot for-
tydligande av det slag som organisationerna foreslagit behovs
sdledes inte pa dessa punkter.

Diremot bér det uttryckligen framgd i bostadsférsérjnings-
lagen att kommunen har ett ansvar att frimja integration och
social sammanhillning och tillgodose bostadsbehovet foér per-
soner som kommunen har ett sirskilt ansvar f6r. Vilka personer
som kommunen har ett sirskilt ansvar fér, framgir av bla.
socialtjinstlagen (2001:453) och lagen (1993:387) om stdd och
service till vissa funktionshindrade. Med sirskilt ansvar bor
dirutdver idven forstds personer som pd grund av olika
omstindigheter behéver det allminnas hjilp att komma in p3,
stanna kvar p3, eller komma tillbaka till den ordinarie
bostadsmarknaden.

Insatser for personer som har en svag stillning pd bostads-
marknaden behéver lyftas fram. Det ir inte lika uppenbart att
dessa dtgirder omfattas av 1 § bostadsforsérjningslagen.

Kommunen beslutar vilka dtgirder och pa vilket sitt som den
ska uppfylla sitt bostadsforsérjningsansvar. Ett kommunalt
bostadsaktiebolag, ir ett av flera tinkbara instrument som en
kommun kan anvinda sig av f6r att genomféra olika 3tgirder.
Frimja integration och social sammanhéllning omfattar dtgirder
1 befintliga omriden fér att stirka sammanh8llningen bland de
boende, tka hyresgisternas ansvar, delaktighet och inflytande.
Den tidigare si omtalade sjilvférvaltningen 1 Holma 1 Malmé,
liksom skapandet av lokala bostadsféretag med hyres-
gistrepresentation 1 Hjillbo 1 Goteborg (HjillboBostaden) re-
spektive 1 Hovsjo 1 Sodertilje (Telge Hovsjo), ir exempel pd sé-
dan verksamhet.
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Beroende pd vilken typ av dtgird det ir friga om kan
kommunen vidta dessa atgirder i egen regi eller genom att anlita
sitt eget eller ett privat bostadsforetag eller ndgon annan limplig
aktor. Frigan om hur kommunen ska agera fér att kon-
kurrenspdverkan ska minimeras i varje enskilt fall behandlas 1
avsnitt 7.6. Frigan om tjinster av allmint ekonomiskt intresse
behandlas 1 avsnitt 7.9.

Om frigor som i grunden handlar om det kommunala bo-
stadsforsorjningsansvaret skulle regleras 1 en lag som avser
kommunala bostadsforetag skulle detta ge intrycket av att kom-
muner som inte dger ett kommunalt bostadsforetag inte omfat-
tas av regelverket. Dessa kommuner skulle dirmed kunna upp-
fatta att de har ett svagare lagstdd for att samverka med privata
aktorer, vilket inte dr avsikten. Att ha en ordning som reglerar
relationen mellan kommunen och privata féretag och organisa-
tioner 1 en lag om kommunala bostadstoretag ir siledes mindre
limpligt. Som Hyresgistforeningen och SABO féreslir bor ett
sddant regelverk placeras i bostadsférsorjningslagen, eftersom
utgdngspunkten ir vad kommunerna kan géra som ett led 1 sitt
bostadsférsorjningsansvar.

7.3 Fragan om associationsform

Promemorians forslag: En ny lag om allminnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag ska inféras och lagen (2002:102) om
allminnyttiga bostadsforetag ska upphora att gilla.

7.3.1 Gallande reglering

Enligt 1kap. 1 § lagen (2002:102) om allminnyttiga
bostadsforetag  (allbolagen) avses med ett allminnyttigt
bostadsforetag ett aktiebolag, en ekonomisk férening eller en
stiftelse som drivs utan vinstsyfte, 1 sin verksamhet
huvudsakligen férvaltar fastigheter i vilka bostadsligenheter
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uppldts med hyresritt och ir godkint som allminnyttigt
bostadsforetag. Vidare avses enligt 1 kap. 2 § allbolagen med
kommunalt bostadsféretag ett allminnyttigt bostadsféretag som
en kommun har det bestimmande inflytandet ver.

7.3.2 Organisationernas forslag

SKL har i sitt remissyttrande foreslagit att allbolagen ersitts av
en lag om kommunala bostadsforetag, som dock endast foreslés
gilla foretag organiserade som aktiebolag (SKL:s remissyttrande,
bilaga 1 s. 6).

Hyresgistféreningen och SABO har limnat forslag till en lag
om kommunala bostadsaktiebolag (Hyresgistféreningens och
SABO:s skrivelse s. 8 f).

7.3.3 Utredningens dverviganden

Utredningen om allminnyttans villkor konstaterade 1 betinkan-
det 2008:38 att kommunala bostadsféretag ir organiserade som
antingen aktiebolag eller stiftelser. Inget kommunalt bostads-
foretag ir organiserat som en ekonomisk férening.

Utredningen fann samtidigt att {6r redan etablerade bostads-
stiftelser giller stiftelselagen. Om en kommun skulle vilja bilda
en helt ny bostadsstiftelse stiller dock EG:s statsstodsregler si-
dana krav att nigot stod inte dr mojligt.” Aven i sina relationer
till befintliga bostadsstiftelser miste kommunen iaktta neutrali-
tet.

Vad betriffar privata bostadsféretag konstaterade utred-
ningen att det endast finns en handfull privata allminnyttiga bo-

» Detta giller om bostadsstiftelsen skulle ha en verksamhet riktad mot alla typer av
hush3ll. Skulle diremot verksamheten vara inriktad pi att formedla bostider med l3ga
hyror till olika kategorier av utsatta hushill ir det inte osannolikt att kommissionen
skulle godkinna en sddan dtgird. Att starta ett sidant “social housing”-foretag skulle
dock vara oférenligt med den allminna uppfattningen att kommunala bostadsféretag ska
erbjuda bostider till alla inkomstgrupper.
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stadsforetag, varav tvd kooperativa hyresrittsféreningar. Utred-
ningen ansdg dock att om ett privat bostadsforetag énskar be-
driva sin verksamhet utan vinstsyfte finns det redan i1 dag sddana
mojligheter 1 lagstiftningen genom reglerna om aktiebolag med
sirskild vinstutdelningsbegrinsning 1 32 kap. aktiebolagslagen
(2005:551), forkortad ABL, stiftelselagen (1994:1220) och lagen
(2002:93) om kooperativ hyresritt.”*

Utredningen om allminnyttans villkor foreslog i bida de mo-
deller som lades fram att allbolagen skulle goras om till en lag
enbart f6r kommunala bostadsaktiebolag.

7.3.4 Skalen fér promemorians forslag

Som framgdtt ovan (avsnitt 4) har kommunala bostadstéretag
endast bildats 1 form av stiftelser eller aktiebolag. Att allbolagen
iven omfattar ekonomiska féreningar ir nirmast en f6ljd av
mojligheten for privata féretag — aktiebolag sdvil som ekonom-
iska foreningar, och d3 sirskilt kooperativa hyresrittsforeningar
— att ansdka om att bli godkinda som allminnyttigt bostads-
foretag.”

Den nuvarande allbolagen omfattar visserligen inte enbart
kommunala bostadsféretag, utan iven privata aktdrer kan — om
de bedriver sin verksamhet i aktiebolags- eller stiftelseform, eller
som ekonomisk férening — anséka om att godkinnas som all-
minnyttigt bostadsféretag. Av de privata aktérer som godkints
som allminnyttiga 1 enlighet med allbolagens bestimmelser ir
tvd kooperativa hyresrittsforeningar och 6vriga aktiebolag. Be-
teckningen ”allminnyttig” knyter endast an till historiska be-
stimmelser och kan visserligen ge en ”goodwill”, men utan att
nigon sirskild ekonomisk fordel eller gynnande féljer av detta.
Ett borttagande av méjligheten att godkinnas som allmiannyttigt

**Se SOU 2008:38 s. 80 och 399.
*5Se prop. 20001/02:58 5.18 och SOU 2001:27 Allminnyttiga bostadsforetag och
kommunernas boendeplanering s. 70 och 85 ff.
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bostadsforetag innebir siledes heller inte ndgot missgynnande av
de privata féretag som i dag godkints som allminnyttiga.

Med de forslag som limnas i denna promemoria ska allbolag-
en upphora att gilla. Begreppet allminnyttigt bostadsféretag
kommer dirmed inte att kunna avse privata aktérer. Ingen eko-
nomisk férening utdver de ovannimnda kooperativa hyresgist-
féreningarna pdverkas av detta. Kommunala bostadsféretag i
form av ekonomiska féreningar finns inte och har sdvitt kint
aldrig funnits. Det finns inget skil att tro att kommunerna 1
framtiden skulle anse ekonomiska foreningar som en mer dnda-
mélsenlig associationsform f6r att bedriva bostadsférvaltning in
1 aktiebolagsform. Det saknas dirfér anledning att sirskilt lag-
stifta om kommunala ekonomiska bostadsféreningar.

Som framgdr av betinkandet frin utredningen om allmin-
nyttans villkor regleras bostadsstiftelser, oavsett stiftare, av stif-
telseurkunden och stiftelselagen. Det saknas skil att dirutéver
sirskilt reglera just bostadsstiftelsers verksamhet. For den kom-
mun som 1 framtiden skulle vilja bilda en ny bostadsstiftelse for
att frimja bostadstorsorjningen 1 kommunen giller — utover
regleringen 1 kommunallagen (1991:900) — EU:s statsstodsregler.
Detta innebir att kommunal egendom endast kan &verltas till
marknadsvirde, vilket sikerstiller att konkurrensen pd bostads-
marknaden inte snedvrids.

Mot denna bakgrund gérs 1 promemorian bedémningen att
allbolagen, 1 likhet med vad utredningen om allminnyttans
villkor har féreslagit, ska ersittas av en lag som bara omfattar
kommunala bostadsaktiebolag.

7.4 Kommunala bostadsaktiebolags syfte

Promemorians forslag: Ett kommunalt bostadsaktiebolag ska i
allminnyttigt syfte 1 sin verksamhet huvudsakligen férvalta
fastigheter i vilka bostadsligenheter upplits med hyresritt,
frimja bostadsforsérjningen 1 den eller de kommuner som ir
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dgare till bolaget och erbjuda hyresgisterna mojlighet till
boendeinflytande och inflytande i bolaget.

7.4.1 Syften med kommunala bostadsforetag

Det grundliggande syftet med ett kommunalt bostadsféretag —
dvs. orsaken till att det en ging bildades — ir att det ska vara ett
instrument f6r kommunen 1 dess strivan att ta sitt ansvar for
bostadsférsorjningen 1 kommunen.

Historiskt har kommunala bostadsféretag varit ett viktigt
verktyg f6r kommunerna att frimja en vil fungerande bostads-
forsorjning och ir sd dn 1 dag. Det ir dock inte det enda medel
som kommunerna har tll sitt forfogande och det har heller ald-
rig varit obligatoriskt f6r kommunerna att bilda ett kommunalt
bostadsféretag. Som SKL skriver i sitt remissyttrande s& behovs
ménga aktorer, sdvil offentliga som privata f6r en vil fungerande
bostadsmarknad (SKL:s remissyttrandes. 1). Det finns ocksd
kommuner som inte har ngot eget bostadstoretag. Det har an-
forts att kommunerna, dven di de kommunala bostadsféretagen
uttryckligen ska bedriva sin verksamhet pd affirsmissiga
grunder och striva efter att l8ngsiktigt uppnd bista méjliga re-
sultat, aktivt ska kunna utnyttja sina foretag for att fullgora sitt
bostadspolitiska ansvar.’®

En grundliggande tanke ir att boendet i kommunala bo-
stadsforetag ska vara tillgingligt for alla, oavsett social, ekonom-
isk, etnisk eller annan bakgrund. Vidare ska inte ett hyreskon-
trakt villkoras av en inkomstgrins, dvs. att sivil minniskor med
liga inkomster som invdnare med genomsnittliga eller hoga in-
komster ska kunna vara hyresgister hos det kommunala bo-
stadstoretaget. De kommunala bostadsforetagen har siledes varit
tinkta att ha en integrerande funktion.

* For en djupare bakgrund se bla. SOU 2008:38 bilaga 11, Eva Hedman: Den
kommunala allminnyttans historia, iven utgiven som sirtryck av Boverket, 2008. Nyttan
med Allmdnnyttan. Se iven Utvecklingen av de allminnyttiga bostadsforetagens roll och
ansvar, Boverket 2008. Se iven Klas Ramberg: Allminnyttan: Vilfirdsbygge 1850-2000.
Stockholm, 2000, Byggforlaget och SABO.
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Samtidigt agerar dessa féretag pd en hyresmarknad, dir kom-
munala och privata bostadsféretag vinder sig till samma katego-
rier av hushdll och tillhandahéller bostider pd i stort sett samma
villkor. Detta har dock inte kommit till uttryck i allbolagen. Av
denna framgdr endast att ett allminnyttigt bostadsfoéretag — vil-
ket ett kommunalt bostadsforetag definitionsmissigt anses vara
— drivs utan vinstsyfte och ska striva efter att erbjuda hyresgist-
erna mojlighet till boendeinflytande och inflytande i féretaget.

7.4.2 Organisationernas forslag

Hyresgistféreningen och SABO har foreslagit att syftet med ett
kommunalt bostadsaktiebolag 4r att frimja bostadsférsérjningen
i den eller de kommuner som ir dgare till foretaget, tillhandahalla
hyresligenheter tll alla typer av hushill, samt erbjuda hyresgist-
erna mojlighet till boendeinflytande och inflytande i bolaget.

I sin skrivelse anfér organisationerna att det bor tydliggoras
att kommunala bostadsaktiebolag ska frimja bostadsférsori-
ningen 1 kommunen, tillhandah3lla hyresligenheter till alla typer
av hushdll samt erbjuda hyresgisterna mojlighet till boendein-
flytande och inflytande 1 bolaget (Hyresgistforeningens och
SABO:s skrivelse s. 4).

SKL uttrycker det kortare att ett kommunalt bostadsbolag
skall syfta till att frimja bostadsforsorjningen (SKL:s remissytt-
rande, bilaga 1 s. 2).

7.4.3 Utredningens dverviganden

Utredningen fokuserar frimst pd hur de kommunala bostads-
foretagen ska agera medan frigan om syftet med de kommunala
bostadsféretagen behandlas forhillandevis knapphindigt. Av
forfattningsforslagen framgir dock att ett affirsmissigt kom-
munalt bostadsaktiebolag bor erbjuda hyresgisterna mojlighet
till boendeinflytande och inflytande i bolaget (SOU 2008:38 .
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52). Ett kommunalt bostadsaktiebolag som agerar enligt en ling-
siktig sjilvkostnadsprincip har mer omfattande syften och ska
hyra ut bostidder pd lika villkor till alla minniskor, arbeta fér in-
tegration samt erbjuda hyresgisterna mojlighet till boendeinfly-
tande och inflytande i bolaget (a. bet. s. 59).

Nir det gillde mojligheterna f6r ett affirsmissigt kommunalt
bostadsaktiebolag att vidta dtgirder av social karaktir gjorde ut-
redningen bedémningen att ett affirsmissigt kommunalt bo-
stadsaktiebolag fir vidta dtgirder av social karaktir endast om
det pd viss sikt kan forvintas bli minst lika 16nsamt fér bolaget
att vidta 8tgirden som att avstd frén den (a bet. s. 276).

7.4.4 Skélen for promemorians forslag
Bestimmande inflytande

For att ett kommunalt bostadsaktiebolag ska kunna ha ett all-
minnyttigt syfte dr det en rimlig foérutsittning att en kommun
eller flera kommuner tillsammans har det bestimmande inflytan-
det over foretaget. Aktiebolag dir andra dgare har det bestim-
mande inflytandet kan inte férutsittas ha allminnyttiga indamal.
Om s8 ir fallet kan foretaget registreras som ett aktiebolag med
sirskild vinstutdelningsbegrinsning enligt 32 kap. ABL.

Med bestimmande inflytande menas att den kommun eller de
kommuner som tillsammans dger aktier i ett bostadsaktiebolag
med mer in hilften av samtliga roster 1 bolaget samt forfogar
over s§ minga roster. Aven inflytande som utévas indirekt, dvs.
som utdvas av ett foretag ver vilket en kommun eller fler kom-
muner gemensamt bestimmer, anses utdvat av kommunen.

Detta ir med en viktig skillnad samma krav som giller enligt
2 § allbolagen (prop. 2001/02:58 s. 16 ff). Skillnaden bestdr i att
formuleringen i allbolagen kan ge intrycket av att ett kommunalt
bostadsféretag endast kan igas av en kommun. Aven bo-
stadsféretag med flera kommuner som deligare och dir dessa
tillsammans har det bestimmande inflytande ir att anse som
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kommunala bostadsaktiebolag. Detta bér uttryckligen framgd av
lagstiftningen.

Det allméinnyttiga syftet med kommunala bostadsaktiebolag

Det bakomliggande motivet till att ett kommunalt féretag bildas
ir att tillgodose ett allminnyttigt syfte. Utan ett sidant motiv
kan det kommunala bostadsaktiebolaget komma att reduceras till
att enbart ha vinstmaximering som mal, dvs. nigot sakligt motiv
for en kommun att dga ett sidant féretag finns inte.”” Det 6ver-
gripande allminnyttiga syftet for ett kommunalt bostadsféretag
ir att frimja bostadsforsorjningen 1 kommunen. I detta ingdr
exempelvis att tillgodose olika bostadsbehov, dvs. inte enbart for
grupper med sirskilda behov eller som av olika skl har en svag
stillning pd bostadsmarknaden, utan iven att tillhandahilla ett
varierat bostadsutbud av god kvalitet som kan attrahera olika
hyresgister.

Ett kommunalt bostadsaktiebolag ska dven 1 fortsittningen i
sin verksamhet huvudsakligen foérvalta fastigheter 1 vilka bo-
stadsligenheter uppldts med hyresritt. Detta hindrar dock inte
att det 1 ett fastighetsbestidnd ingdr en mindre andel lokaler. Med
mindre andel avses att lokalbestindet inte fir bli sd stort att det
inkriktar pd den primira uppgiften, dvs. att forvalta hyres-
fastigheter 1 vilka bostadsligenheter upplits med hyresritt (prop.
2001/02:58 s. 61). Denna verksamhet har samma innebérd som 1
1 § forsta stycket 2 allbolagen.

Bostadsforsorining med sambillsansvar

I det allminnyttiga syftet som ett kommunalt bostadsféretag har
ingdr iven ett samhillsansvar. Hyresgistféreningen och SABO
anser att iven om verksamheten bedrivs enligt affirsmissiga

7 Frinvaron av aktérer eller bristfillig konkurrens ir dock dven de bakomliggande
omstindigheter som kan motivera forekomsten av affirsmissiga offentliga foretag.
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principer si hindrar inte det att bolaget tar samhillsansvar
(Hyresgistféreningens och SABO:s skrivelse s. 4). Vad som av-
ses med samhillsansvar har organisationerna utvecklat 1 ett sir-
skilt avsnitt:

I dgardirektiv brukar kommunerna klargéra sitt syfte med dgandet
och vilken nytta féretaget férvintas tillféra kommunen och dess in-
vdnare samt de grundliggande ekonomiska, sociala och ekologiska
utgdngspunkterna f6r verksamheten. De kommunala bostadsaktie-
bolagens verksamhet blir dirmed ett foretagande med samhillsan-
svar. Det handlar vanligtvis om ett etiskt, miljomissigt och socialt
ansvarstagande, ofta som ett bidrag till hillbar utveckling eller for
att méta klimatutmaningen. Resultatet brukar presenteras i en hill-
barhetsredovisning som beskriver ekologiska och sociala 3tgirder
och resultat. Den gemensamma nimnaren {or sidana &tgirder ir att
de pd goda grunder forvintas stirka foretagets varumirke och dka
lsnsamheten pd ling sikt. Att i siffror belidgga att s§ sker ir i prak-
tiken en omdjlighet men aktuell forskning visar att féretag som tar
samhillsansvar dirigenom kan uppnd konkurrensférdelar, dka fas-
tighetsvirdena och ge igaren ett ekonomiskt mervirde. Férutsatt
att sddana dtgirder vidtas ur ett l8ngsiktigt lonsamhetsperspektiv ir
agerandet fullt férenligt med att driva verksamheten enligt affirs-
missiga principer. (Hyresgistféreningens och SABO:s skrivelse
s. 16.)

Samtidigt har Hyresgistféreningen och SABO ocksd uttrycklig-
en framhillit att en kommun inte kan kriva av sitt foretag att det
vidtar dtgirder som inte ir l6nsamma for foretaget (Hyresgist-
féreningens och SABO:s skrivelse s. 14).

Detta 6verensstimmer med den uppfattning som utredningen
uttrycker, att de kommunala bostadstéretagen ska vara affirs-
missiga pd samma sitt som motsvarande privata bostadsforetag.
Som framgitt ovan menar utredningen att ett affirsmissigt
kommunalt bostadsaktiebolag far vidta dtgirder av social karak-
tir endast om det pd viss sikt kan foérvintas bli minst lika 16n-
samt for bolaget att vidta dtgirden som att avstd frdn den (SOU
2008:38 s. 276). Att ett foretag tar ett aktivt samhillsansvar kan
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forenas med bidde god foretagssed och ett affirsmissigt
perspektiv.

I en studie av de kommunala bostadsféretagen i 25 olika
kommuner konstaterade Boverket att minga kommuner anvin-
der sina bostadsbolag som bostadspolitiska instrument. Det vari-
erar dock mycket vilka krav och férvintningar dgarna har pd sina
bolag samt hur bolagen upplever sina uppdrag — inte minst nir
det giller det bostadssociala ansvarstagandet .’

Det visentliga idr att samhillsansvaret ir ett uttryck for just
bolagets langsiktiga affirsmissiga engagemang och inte betingas
av att man har just en kommun som igare. Det ir dirfor viktigt
att foretaget har ett ordentligt underlag for beslut om tgirder
som ocks? ir ett uttryck fér samhillsansvar s3 att det inte upp-
kommer frigor om statstdd eller kringgiende av upphandlings-
reglerna. Kommunala bostadsaktiebolag kan givetvis dven utfora
dtgirder som inte naturligt faller inom ramen f6r verksamheten
dirfér att kommunen anser dem angeligna, men det ankommer
d3 pd kommunen att sdvil ligga ut sddana uppdrag i sirskild ord-
ning som att finansiera dem.” Frigor om sivil statsstdd, offent-
lig upphandling och virdedverféring® frin bolaget kan annars
komma att aktualiseras.

Boendeinflytande och inflytande i foretaget

Enligt allbolagen ska kommunala bostadsféretag striva efter att
erbjuda hyresgisterna mojlighet till boendeinflytande och infly-
tande 1 foretaget. Siledes dr det ett dnskemdl, men ingen skyl-
dighet. Med inflytande menas sivil inflytande 6ver den egna
ligenheten som gemensamt inflytande i frigor som berér flera
hyresgister tillsammans.

% Boverket 2006: En studie av allminnyttiga bostadsforetag som kommunala instrument,
del 1s.7.

3 Se avsnitt 7.6, 7.7 och 7.10.

0 Se avsnitt 7.10 angdende virdedverforingar.
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Hyresgisternas inflytande 1 boendet och i féretaget dr del av
det allminnyttiga syftet och bér komma till uttryck 1 lagstift-
ningen. Mot denna bakgrund féreslds att kommunala bostadsak-
tiebolag ska ha en skyldighet att tillgodose hyresgisternas méj-
lighet till inflytande 1 boendet och 1 bostadsaktiebolaget.

Det allminnyttiga syftet kommer ocksd tll uttryck i hur
overskott frin de kommunala bostadsféretagens verksamhet ska
anvindas, en friga som behandlas sirskilt 1 avsnitt 7.10.

7.5 Avkastningskrav

Promemorians forslag: Kommunala bostadsaktiebolag som be-
driver sin verksamhet enligt affirsmissiga grunder ska 8liggas
marknadsmissiga avkastningskrav. Detta betyder att bolagen ska
undantas frin sjilvkostnadsprincipen och férbudet mot vinst-
syfte 1 kommunallagen (1991:900).

7.5.1 Gallande reglering

Enligt 1 kap. 1§ allbolagen far ett allminnyttigt bostadsforetag
som ir ett aktiebolag eller en ekonomisk foérening, trots att det
ska bedrivas utan vinstsyfte, limna skilig utdelning pd den del av
aktiekapitalet eller inbetalda medlemsinsatser som dgaren skjutit
till kontant. Hogsta tilldtna utdelning anges 1 férordning
(2003:348) om skilig utdelning frdn allminnyttiga bostadsfore-
tag. Sedan 1 juli 2003 giller att utdelningen frdn allminnyttiga
bostadsforetag f&r motsvara hogst den genomsnittliga statsldne-
rintan under det féregiende rikenskapsiret med ett tilligg av en
procentenhet. Syftet med utdelningsbegrinsningen ir att indi-
rekt reglera foretagen si att de ska agera utifrin en sjilvkost-
nadsprincip och inte dliggas marknadsmissiga avkastningskrav.

I flera lagar som reglerar kommunal f6éretagsverksamhet finns
bestimmelser om att kommunala foretag ska bedrivas pd affirs-
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missig grund eller affirsmissiga grunder. Inom dessa omriden
finns konkurrerande privata aktdrer pd samma marknad. Av f6r-
arbetena till dessa bestimmelser®” framgir att verksamheterna
ska bedrivas pd sddant sitt att undantag gors frin likstillighets-
och sjilvkostnadsprincipen 1 kommunallagen (1 kap. 2§ och 8
kap. 3 ¢ § kommunallagen [1991:900], KL). Av forarbetena till
ellagen (1997:857)" framgdr att verksamheten ska drivas pd
affirsmissig grund 1 stillet for med iakttagande av
sjilvkostnadsprincipen och likstillighetsprincipen. Att verksam-
heten ska bedrivas pd affirsmissig grund innebir frimst att
foretaget ska tillimpa affirsmissigt beteende och en korrekt
prissittning. En viss vinstmarginal ska inriknas 1 priset, om inte
annat undantagsvis ir sirskilt motiverat. De villkor som giller
for det privata niringslivets affirsdrivande verksamhet ska alltsd
vara vigledande. Vidare anges i forarbetena* till den numera
upphivda lagen (2001:151) om kommunal tjinsteexport och
kommunalt internationellt bistind att det kommunala engage-
manget ska vara affirsmissigt motiverat och att dven prissitt-
ningen boér ske pd affirsmissiga grunder. En kommunal export-
medverkan fir inte verka konkurrenshimmande eller konkur-
renssnedvridande, vilket endast kan undvikas om kommunerna
ska berikna sina kostnader och dirmed prissitta sina tjinster
enligt samma normer som privata féretag, dvs. enligt affirsmis-
siga principer. Aven av forarbetena® till den numera upphivda
lagen (2005:952) om vissa kommunala befogenheter i friga om
kollektivtrafik, framgdr att verksamheten ska vara affirsmissigt
motiverad, dvs. i priset inriknas en viss vinstmarginal om inte
annat undantagsvis ir sirskilt motiverat.

* Se t.ex. 7 kap. 2 § ellagen (1997:857) och 5 kap. 2 § naturgaslagen (2005:403). Se dven
de upphivda lagarna 4 § lagen (2001:151) om kommunal tjinsteexport och kommunalt
internationellt bistdnd, 3 § lagen (2004:1225) om vissa kommunala befogenheter i friga
om sjuktransporter och 3 § lagen (2005:952) om vissa kommunala befogenheter i friga
om kollektivtrafik. Lagarna har upphivts genom SFS 2009:47.

*2Se bl.a. prop. 1996/97:136 s. 167 f och prop. 1999/2000:72 s. 107.

# Se prop. 1996/97:136's. 71 och 167 f.

* Se prop. 2000/01:42 s. 24-26

* Se prop. 2004/2005:159 s. 19 och 21.
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Frigan ir om det av forarbetsuttalandena gir att utlisa om
undantag iven gors frin férbudet mot vinstsyfte 1 2 kap. 7 § KL?
Av 1 kap. 3 § lagen (2009:47) om vissa kommunala befogenheter
framgdr att trots bestimmelserna 1 2 kap. 7 § och 8 kap. 3 ¢ § KL
ska verksamheten bedrivas pd affirsmissiga grunder vid tillimp-
ning av bestimmelser om sjuktransporter, kollektivtrafik, lokal-
er, och tjinsteexport. Genom denna bestimmelse undantas ut-
tryckligen nimnda kommunala verksamheter frin principen om
férbudet mot vinstsyfte och sjilvkostnadsprincipen 1 KL fér att
uppfylla kravet pd affirsmissighet. I forarbetena till lagen uttalas
att det ir ett fortydligande att kravet pd affirsmissighet utgor ett
undantag frin bestimmelserna 2 kap. 7§ och 8 kap. 3 ¢ § KL.
Nigon férindring i sak jimfort med tidigare bestimmelser ir
dock inte avsedd. Vidare anges 1 forarbetena vad giller paragrafen
om tillhandah&llande av lokaler till foretag (3 kap. 6 § lagen om
vissa kommunala befogenheter) att affirsmissighet behover i
detta fall inte innebira en strivan efter kortsiktig vinstmaxime-
ring, men utgingspunkten bor likvil vara en strivan efter 1 vart
fall 18ngsiktig vinst.*

7.5.2 Organisationernas forslag

Hyresgistféreningen och SABO argumenterar for att de kom-
munala bostadsaktiebolagen inte ska kunna fi ekonomiska fér-
delar av sina dgare som de inte skulle ha erhillit under normala
marknadsmissiga villkor. Enligt organisationerna ska kommunen
stilla ett avkastningskrav pd det kommunala bostadsaktiebolaget
som tar hinsyn till den aktuella marknadssituationen, bestdndets
beligenhet, dlder och underhillsstatus liksom den risk man ir
beredd att ta (Hyresgastforemngens och SABO:s skrivelse s. 4).
Vidare menar organisationerna att en lagre avkastning pa kort
sikt dr sjilvklart rimlig om den beror pd dtgirder som pa lingre
sikt forvintas leda till en hogre avkastning, varfor foretagets av-

* Se prop. 2008/09:21 s. 93.
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kastning bor beddémas 6ver en lingre tidsperiod in ett &r
(Hyresgistféreningens och SABO:s skrivelse s. 14).

Organisationerna overgdr direfter till att diskutera vilket av-
kastningsmdtt som bér anvindas och féresldr totaltavkastning.
Det skil som anférs r att detta dr det mdtt som anvinds av
professionella investerare eftersom det ger mojlighet att pd ett
opartiskt sitt jimféra avkastningen frin fastighetsinvesteringar
med avkastningen frdn andra placeringsslag och med fastighets-
marknaden utomlands.

Kommunens avkastningskrav hinger samman med att de
kommunala bostadsforetagen ska bedrivas enligt affirsmissiga
principer. Med detta menar Hyresgistféreningen och SABO att
foretaget ska anligga ett lonsamhetsperspektiv pd verksamheten
och att sdvil villkoren fér verksamheten som féretagets beteende
ska 6verensstimma med de villkor och den standard som ir det
normala pi marknaden. Detta innebir att sjilvkostnadsprincipen
inte ska tillimpas di den inte dr forenlig med affirsmissiga
principer (Hyresgistféreningens och SABO:s skrivelse s. 4).

SKL anfér i sitt forslag till hur de kommunala bostadsféretag-
en ska agera att innebérden av att en kommunal verksamhet ska
bedrivas pd affirsmissig grund ir att féretagen ska tillimpa ett
affirsmissigt beteende och en korrekt prissittning dir normalt
en viss vinstmarginal inriknas 1 priset. I detta ligger, enligt SKL,
att foretagen ska striva efter att minimera sin negativa paverkan
pd marknaden, t.ex. genom att ha likartade kapitalstrukturer och
samma kapitalkostnader (SKL:s remissyttrande s. 2 f).

7.5.3 Utredningens dvervaganden

Utredningen beskriver en affirsmissig modell enligt f6ljande.

Affirsmissigheten innebir att de kommunala bostadsaktiebolagen
ska agera pd motsvarande sitt som jimférbara privata aktorer pi
hyresbostadsmarknaden och att borgensférbindelser och 18n till de
kommunala bostadsaktiebolagen fr8n kommunerna ska limnas pd
affirsmissiga villkor. Villkoret att de kommunala bostadsaktiebo-
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lagen ska agera som jimforbara privata aktdrer pd hyresbostads-
marknaden 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 méjlighet att ha ett 13gt risk-
tagande och ett [dngsiktigt perspektiv i sin strivan efter vinst (SOU
2008:38 s. 418).

Utredningens analys av hur kommunerna ska driva sina bo-

stadsaktiebolag for att inte bryta mot artikel 87.1 1 EG-férdraget
behandlade frigor som verksamheten i det befintliga bestindet,
investeringar, dtgirder av social karaktir, hur man ska veta att
vinsten ir pd en rimlig nivd, m.m. Slutsatserna i denna del sam-
manfattade utredningen pa féljande vis.
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For att inte bryta mot artikel 87.1 miste kommunerna agera pi
samma sitt som en jimforbar privat dgare av ett jimforbart privat
bostadsforetag. Vid jimforelsen maste sidana skillnader 1 férutsitt-
ningar som finns 1 form av bl.a. féretagens storlek och fastighetsbe-
stindets sammansittning beaktas.

Kommunerna miste beakta féljande vid driften av sina bostadsak-
tiebolag.

De kommunala bostadsaktiebolagen kan agera lingsiktigt och ir fria
att vilja hur stora risker som ska tas. Kommunerna behover alltsd
inte efterstriva lika hog omedelbar avkastning som en kortsiktig in-
vesterare skulle ha krivt. Avkastningen méste dock vara marknads-
missig utifrin den valda risknivdn, 1 vart fall pa ling sikt. De kom-
munala bostadsaktiebolagen miste striva efter att i vart fall pa ling
sikt — med utgdngspunkt i de risker som man viljer att ta — maxi-
mera sina vinster.

Investeringar méste grundas pd foretagsekonomiskt korrekta inve-
steringskalkyler. De fir goras endast om de kan férvintas ge en
marknadsmissig avkastning pd det kapital som satsas. Denna av-
kastning utgdrs som utgdngspunkt av driftnetto och ska ticka en
riskfri real rinta och en riskpremie. Foérvintade l8ngsiktiga virde-
férindringar ska beaktas, liksom om en investering leder till positiva
foretagsekonomiska effekter for féretaget som helhet.

Nir det giller verksamheten med det befintliga bestindet ska
vinstmaximering efterstrivas, 1 vart fall pi ldng sikt, med hinsyn till
de risker som tas. De kommunala bostadsaktiebolagen miste som
ett led 1 detta striva efter kostnadseffektivitet och fir inte ta pd sig
kostnader som inte pa sikt kan férvintas bidra till en minst lika bra
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lonsamhet. En kommun far siledes inte 1 hdgre utstrickning dn vad
som dr affirsmissigt motiverat ur det kommunala bostadsaktiebo-
lagets perspektiv anvinda bolaget som instrument f6r olika 3tgirder
som ir till nytta f6r samhillet eller kommunen som helhet (SOU
2008:38 5. 270 f).

Utredningen om allminnyttans villkor har vidare anfért att
avkastningskrav som ir ligre in vad motsvarande privata investe-
rare kriver utgor statsstdd enligt EG-ritten (SOU 2008:38
s. 251 ff).

7.54 Skalen for promemorians forslag

Frigan ir vad som bor gilla f6r kommunala bostadsféretag med
ett allminnyttigt syfte som agerar pd en konkurrensutsatt mark-
nad. Nuvarande regler syftar indirekt till att begrinsa avkast-
ningskraven genom att vinsterna endast 1 begrinsad utstrickning
kan delas ut till dgaren. Avstdende frdn marknadsmissiga avkast-
ningskrav ir dock, som ocksd framhills i betinkandet av utred-
ningen, ett stéd och snedvrider dirmed konkurrensen inom bo-
stadssektorn.

Utdelningsbegrinsningen 1 allbolagen har indirekt ocksd en
koppling till de kommunala bostadstéretagens hyresnormerande
roll — en roll som blir bdde omotiverad och konkurrensrittsligt
problematisk om de kommunala bostadsféretagen férvintas att i1
praktiken agera pd samma sitt som privata féretag.”” Utred-
ningen om allminnyttans villkor bedémer att den hyresnorme-
rande rollen redan i dag ir problematisk och konkurrensrittsligt
tveksam samt dragit slutsatsen att den bryter mot EG-rittens
konkurrensregler (SOU 2008:38 s. 447 ff).

Hur kommunala bostadsaktiebolag ska agera pd marknaden
och vilka principer som ska vara vigledande fér verksamheten

¥ Den konkurrensrittsliga problematiken uppstdr genom att féretag som ska agera
affirsmissigt samtidigt har att fungera hyresnormerande, dvs. vara den méttstock mot
vilken bruksvirde och skilig hyra sitts. I princip ges foretaget dirmed méjligheter att 1
konkurrensbegrinsande syfte bedriva aggressiv hyressittning, s.k. *predatory pricing”.
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nir de vil etablerats dr avgérande for hur féretagen kan regleras
kommunalrittsligt.

Affdrsmdssighet

Med uttrycket affirsmissiga grunder menas att en kommun eller
ett kommunalt foretag méste gora en grundlig ekonomisk analys
och kalkyl innan en 4tgird vidtas. Av den ekonomiska analysen
ska framgd att det dr mojligt att ticka de faktiska kostnaderna,
dvs. samtliga kostnader fér drift, inklusive underhdll, medel for
konsolidering och utdelning p# insatt kapital. Verksamheten fir
inte bli beroende av stdd eller korssubventioner (prop.
2008/09:21 s.58). Affirsmissighet innebir bla. att prissitt-
ningen mdste sittas till en nivd som motsvarar den en privat ak-
tor skulle ha ullimpat. Detta ir i linje med sivil Hyresgistfor-
eningens och SABO:s som SKL:s uppfattning. Samtidigt méste
beaktas att bostadshyresmarknaden kinnetecknas av minga sir-
drag som gor att foéretagen har storre mojligheter att vara pris-
sittare snarare in att vara pristagare.*® Det ir dirfor viktigt att de
kommunala bostadsféretagen aktivt ocksd medverkar till sunda
konkurrensforhillanden pa bostadsmarknaden.

De kommunala bostadsféretagen har under ldng tid — inom de
ramar som ges av sirskilt allbolagen och hyreslagstiftningen —
varit tvungna att 1 huvudsak verka affirsmissigt, eftersom dessa
foretag inte lingre fir ndgra sirskilda statliga subventioner eller
fordelaktiga villkor. Inte heller forvintas kommunen skjuta till
medel 6r att ticka underskott 1 verksamheten; snarare f6rvintas
foretagen limna ett dverskott som 1 vart fall sikerstiller deras
lingsiktiga 6verlevnadsformiga. I en studie av ett urval av kom-
munala bostadsféretag fann Boverket att de flesta kommuner

* Beroende  pi  igarkoncentrationen pi den  lokala  marknaden  kan
bostadshyresmarknaden betecknas som ndgonstans mellan monopolistisk och
oligopolistisk konkurrens. Bostidernas egenskaper avviker ocksi starkt frin vad som
giller for varor 1 allminhet, bl.a. genom att vara lokalt bundna och varaktiga, liksom att
det ir férenat med betydande transaktionskostnader f6r hushéllen att flytta (Ds 2005:39,
Bostadsfinansiering s. 56 f).
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anger ekonomiska utgingspunkter eller mil i dgardirektiven,
t.ex. krav pd viss avkastning, utdelning eller soliditet, men att det
oftast inte anges mer in att foretaget ska drivas utifrin
affirsmissiga principer eller liknande.”

Det finns olika sitt att bestimma vilken kapitalbasen ska vara
1 olika situationer. Ett sitt dr att ange att det dr det totala
aktiekapitalet, ett annat att det ir foretagets samlade virde,
minus skulder, dvs. det justerade egna kapitalet. Avkastning
beriknas normalt pd foretagets marknadsvirde eller summan av
l&nat och av dgaren insatt (eget) kapital, medan utdelning brukar
relateras till aktiekapitalet.

Affirsmdssighet och sjilvkostnadsprincipen

Kommuner ska inte bilda féretag i vinstsyfte, utan tillgodose ett
behov av allminnyttiga anliggningar, tjinster eller intressen
vilket framgdr av behorighetsreglerna (2 kap. 1 och 7 §§ KL). I
samband med att sjilvkostnadsprincipen skrevs in 1 KL uttalades
1 forarbetena att principen som huvudregel ocksd omfattar
konkurrensutsatt verksamhet, om inte annat ir sirskilt
foreskrivet eller accepterat enligt rittspraxis.” Samtidigt hinger
frigan om kommunal niringsverksamhet far drivas enligt sjilv-
kostnadsprincipen nira samman med foretagens roll och age-
rande pd marknaden.

Den 6vergripande — allminnyttiga — uppgiften for ett kom-
munalt bostadsaktiebolag ir att frimja bostadsférsorjningen i
kommunen, inte att bedriva verksamhet 1 vinstsyfte. I och med
att det kommunala bostadsforetaget verkar pd en konkurrensut-
satt marknad méste dock ett sddant foretag verka pd affirsmis-
siga grunder. Sjilvkostnadsprincipen kan di inte, som organisa-
tionerna ocksd pdpekar, tillimpas.

* Boverket 2006: En studie av allminnyttiga bostadsforetag som kommunala instrument,
del 1s.18.
> Se prop. 1993/94:188 s. 84.

67



Forslag till nya forutsattningar ... Ds 2009:60

Den kommunala sjilvkostnadsprincipen syftar bla. till att
hindra kommunen frin att utnyttja den monopolsituation som
ofta finns vid avgiftsfinansierad kommunal verksamhet. I friga
om bostadsférvaltning finns inget kommunalt monopol utan de
kommunala bostadsféretagen verkar pi en marknad som kinne-
tecknas av konkurrens sdvil mellan olika dgare av hyresfastighet-
er som mellan olika boende- och uppldtelseformer. Hégsta dom-
stolen har ocks3 slagit fast att 8 kap. 3 ¢ § KL (sjilvkostnadsprin-
cipen) inte giller f6r kommunala aktiebolag (NJA 2008 s. 120).
Det ir 1 stillet kommunens sak att genom avtal, bolagsordningar
och andra liknande styrmedel inférliva sjilvkostnadsprincipens
tillimpning i ett kommunigt féretags verksamhet.

Mot denna bakgrund gérs beddmningen att det bor inféras en
bestimmelse i lagstiftningen som klargér att kommunala bo-

stadsforetag uttryckligen undantas frin sjilvkostnadsprincipen
(8 kap. 3 ¢ §KL).

Affarsmdssighet och vinstsyfte

Nir det stillts krav pd att viss kommunal verksamhet ska bedri-
vas pd affirsmissiga grunder har det ansetts att verksamheter
mdste undantas frén forbudet mot vinstsyfte 1 2 kap. 7 § KL. Att
bedriva verksamhet pd affirsmissiga grunder har dirvid ansetts
liktydigt med att verksamheten bedrivits med det uttalade syftet
att g8 med vinst d krav pd normal avkastning innebir att fore-
taget forvintas att normalt, dvs. dterkommande, gd med vinst.
Detta innebir att foretag agerar pd sddant sitt att det bryter mot
kommunallagens férbud mot vinstsyftande verksamhet. Begrep-
pet “vinstsyfte” 1 KL tar siledes sikte pd om foretaget agerar sd
att overskott, eller vinst, regelmissigt uppkommer och har inget
med motivet bakom féretagets bildande att gora. Ett féretag som
agerar affirsmissigt p& en marknad och har ilagts normala av-
kastningskrav ir siledes 1 kommunallagens mening alltid vinst-
syftande.
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Att foretag bedriver sin verksamhet pd affirsmissiga grunder
innebir samtidigt att férbudet mot vinstsyftande verksamhet i
kommunalrittslig mening bryts, oavsett det ursprungliga motiv-
et bakom foretagets bildande.

Mot denna bakgrund gérs bedémningen att det bor inforas en
bestimmelse i lagstiftningen som klargér att kommunala bo-
stadsforetag uttryckligen undantas frin férbudet mot vinstsyfte
(2 kap. 7 § KL).

Affarsmdssighet pd egna meriter och marknadens villkor

Aven marknadssituationen ir en faktor av betydelse fér hur
affirsmissiga kommunala foretag ska agera. Kommunala bo-
stadsforetag ska verka pd en etablerad marknad dir en mingd
andra aktdrer ocksd verkar, aktdrer som inte har det offentliga
att stodja sig pd utan helt méste verka p& marknadens villkor. Ett
kommunalt foretag kan genom sin blotta existens pdverka mark-
nadssituationen 1 riktning mot en mer aktiv konkurrens. En vil
fungerande konkurrens ir till férdel f6r konsumenterna och bi-
drar till atc hélla ner priser och till att utveckla nya produkter och
tjinster. Aven av detta skil bér de kommunala bostadsforetagen
— som pd olika sitt anférs av SKL och Hyresgistféreningen och
SABO - agera som en langsiktig aktdr och pd ett sitt som gor att
konkurrensen pd marknaden inte snedvrids, utan snarare
torstirks. Detta ligger 1 linje med utredningens uppfattning om
hur affirsmissiga kommunala bostadsaktiebolag ska bedriva sin
verksambhet.

Sdledes ir det ocksi angeliget att de kommunala bostads-
foretagen dels inte har nigra sirskilda, gynnande villkor som kan
snedvrida konkurrensen pd bostads- och hyresmarknaderna, dels
att de verkar som normala och lngsiktiga aktérer pd denna
marknad. Sddana fordelar kan t.ex. bestd i kommunala garantier
utan att marknadsmaissig avgift tas ut eller avstdende frdn mark-
nadsmissiga avkastningskrav. Sivil SKL som Hyresgistféren-
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ingen och SABO har samma uppfattning. De senare anfér i sin
gemensamma skrivelse att

De kommunala bostadsaktiebolagen ska inte av sina dgare kunna fi
ekonomiska férdelar som de inte skulle ha erhillit under normala
marknadsmissiga villkor. Kommunen ska stilla ett avkastningskrav
pd det kommunala bostadsaktiebolaget som tar hinsyn till den ak-
tuella marknadssituationen, bestindets beligenhet, dlder och under-
hillsstatus liksom den risk man ir beredd att ta (Hyresgistféren-
ingens och SABO:s skrivelse s. 4).

Detta innebir att kommunala bostadsféretag 1 grunden ska
bedrivas affirsmissigt och att normala, marknadsmissiga, av-
kastningskrav ska stillas pd sidana féretag. Av genomgingen
ovan dras i1 promemorian slutsatsen att organisationernas
beskrivning av affirsmissiga principer avser detsamma som
affirsmissiga grunder 1 KL.

Ett kommunalt bostadsféretag ska utgd frin vad som ir ling-
siktigt bist for foretaget som sddant, givet de begrinsningar och
forutsittningar som ligger 1 att de ska vara lingsiktiga, seridsa
fastighetsigare pd hyresmarknaden inom ramen fér de regler
som giller for denna sektor. En &tgird som innebir 1ig vinst ir
alltid bittre dn ingen 3tgird om det senare innebir simre vinst
for foretaget. I det l3ngsiktiga perspektivet ligger dven hinsynen
till foretagets befintliga hyresgister, liksom till presumtiva
hyresgister och till hur hyresmarknaden kan utvecklas.

Lénevillkor och finansforvaltning

Aven om kommunala bostadsaktiebolag har ett allminnyttigt
syfte miste relationerna mellan kommunen och bolaget vara
konsekvent affirsmissiga och deras respektive ekonomi hillas
dtskilda s& att ndgon dold, om in kanske oavsiktlig, subventione-
ring eller virdedverféring i endera riktningen inte sker.

Detta innebir att ldnevillkoren f6r ett kommunalt bostadsak-
tiebolag inte fr paverkas av att det ir en kommun som idger bo-
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laget utan fordelarna méste dterféras till kommunen. Om kom-
munen ingdr ett borgensitagande fér sitt bostadsaktiebolag ska
en marknadsmaissig avgift tas ut av foretaget. Detsamma giller
for sidana bostadsstiftelser som kommunen bildat eller har det
bestimmande inflytandet dver.”

Hyresgistféreningen och SABO menar dock att undantag
boér goras for det fall

en kommun genom sin storlek eller skicklig finansférvaltning kan fi
ligre kapitalkostnader ska dessa naturligtvis kunna komma bostads-
foretaget tillgodo. Den yttersta grinsen {6r vad som bor tillitas ir
att de kommunala bostadsaktiebolagen inte ska kunna dra nytta av
de férmanligare villkor som kommunerna har pd grund av att ut-
l8ning till en kommun innebir ligre kapitaltickningskrav och ligre
kreditrisker for lingivaren (Hyresgistféreningens och SABO:s
skrivelse s. 15).

Det torde dock vara svért att urskilja vilken del av en kommuns
ligre kapitalkostnader som beror av att det ir just en kommun
och vilken del som beror av skicklig finanstérvaltning. Dirtill
finns den storleksfaktor som organisationerna pekar pd som gor
att, allt annat lika, en stor kommun sannolikt fir bittre 18nevill-
kor 4n en liten kommun. Aven en liten kommun ir dock betyd-
ligt storre in minga foretag. Inom bostadshyresmarknaden ir
det stora flertalet privata fastighetsigare férhllandevis sma. Inte
minst av konkurrensneutralitetsskil saknas dirfér anledning att
gora nigon sirbehandling fér en si svirbedémbar faktor som
skicklig finansférvaltning.

Detsamma giller 18n som direkt eller indirekt limnas av si-
dana kapitalmarknadsféretag som ett kommunalt bostadsfére-
tags dgare ir deligare av eller medlem 1, t.ex. Kommuninvest.
Om ett kommunalt bostadsféretag — jimfort med att 18na pd
marknaden 1 6vrigt — fir ekonomiska férdelar 1 form av ligre

> Det har ibland ifrgasatts om en kommun med hinvisning till sjilvkostnadsprincipen
fir ta ut en borgensavgift. I rittspraxis har dock ansetts att det ingir i den kommunala
kompetensen att kriva en sddan avgift (Kammarrittens i Stockholm dom den 20 oktober
2004, mal nr 4919-03). Regeringsritten limnade inte provningstillstind di drendet
Sverklagades (Regeringsrittens beslut den 7 mars 2007, mél nr 6663-04).

71



Forslag till nya forutsattningar ... Ds 2009:60

rintor eller 1 évrigt bittre l3nevillkor genom att direkt eller med
kommunen som mellanhand l8na av Kommuninvest miste dessa
fordelar 1 stillet pd ett eller annat sitt komma kommunen till-
handa. Detta kan ske genom ett marknadsmissigt paslag pa rin-
tan eller uttag av en “férmanskompenserande” avgift som tillfal-
ler kommunen.

Sammanfattningsvis gors 1 promemorian beddémningen att
krav pd affirsmissigt agerande ocks3 innebir att normala
avkastningskrav miste stillas. Detta innebir att vinst kommer att
uppkomma regelmissigt och planmissigt. Enligt KL innebir
detta ett vinstsyfte, iven om motivet fér verksamhetens
bedrivande ir ett annat. I KL:s mening ir ett foretag som
bedriver sin verksamhet pd affirsmissiga grunder alltid
vinstsyftande, oavsett skilen for foretagets existens och
verksamhetens bedrivande.

Affdarsmdssiga kommunala bostadsforetag med allminnyttigt syfte

Viktiga begrinsningar f6r kommunala bostadsfoéretags agerande
ir dels hyreslagstiftningen, dels att ett kommunalt féretag som
har en betydande, kanske t.0o.m. dominerande roll pa sin lokala
marknad inte ska utnyttja denna marknadsmakt till egen fordel.
Aven om ett sidant beteende vore féretagsekonomiskt rationellt
s& strider det mot dessa foretags dvergripande samhilleliga upp-
drag att verka for en vil fungerande bostadsmarknad. Det skulle
dven strida mot konkurrensritten.

Det ovan nimnda synsittet ir vil forenligt med hur samtliga
tre organisationer beskriver hur kommunala bostadsféretag ska
verka pd marknaden, liksom att kommunen som Zigare har att
stilla marknadsmissiga avkastningskrav p4 sina bostadsforetag.

Affirsmissigt bedrivna foéretag ska striva efter att ldngsiktigt
uppnd bista mojliga resultat — inom ramen f6r den lagstiftning
och de allminna normer som finns f6r féretag i allminhet och
for foretag som verkar inom hyresbostadssektorn i synnerhet.
Det idr dirfor rimligt att kommunerna stiller motsvarande
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affirsmissiga avkastningskrav pd sina bostadsféretag som andra
likartade aktorer, dvs. som har ett 18ngsiktigt perspektiv pa sitt
dgande.

En jimférelse med vad Hyresgistféreningen, SABO och SKL
anfort i frigan visar att det foreligger en bred enighet om att
affirsmissigt bedrivna foretag miste liggas marknadsmissiga
avkastningskrav.

Aven om det kommunala bostadsféretaget 3liggs normala av-
kastningskrav s ir inte detta detsamma som att det bakomlig-
gande motivet till att foretaget bildades varit eller dr att maxi-
mera vinsten. I stillet handlar det om att sikerstilla resurser for
bostadsfoéretaget och kommunen att kunna ta det bostadsfér-
sorjningsansvar som vilar kommunen.

Diremot finns det ingen anledning att reglera vilket eller vilka
métt som ska anvindas f6r att bedéma avkastningskrav och av-
kastningsniva. Ett antal olika métt, med delvis olika syften, finns
framtagna och anvinds vid jimférelser mellan och ranking av
olika foretag. Dessa métt ir tillimpliga dven pd kommunalt dgda
affirsmissiga foretag.

7.6 Direkt anfortroende eller upphandling?

Promemorians bedomning: I de fall en kommun viljer att inte
utféra en bostadspolitisk dtgird 1 egen regi, bor uppdraget att
utféra dtgirden limnas med iakttagande av bestimmelserna 1 lag-
en (2007:1091) om offentlig upphandling.

7.6.1 Gallande reglering

Atgirder inom ramen fér kommunens bostadsférsérjningsansvar
kan — forutsatt att de definieras som tjinster av allmint ekono-
miskt intresse — anfortros en enskild aktdr, antingen direkt eller
efter upphandling enligt lagen (2007:1091) om offentlig upp-
handling, LOU. Mojligheten att anskaffa en sidan tjinst utan
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foregdende upphandling, foérutsitter emellertid att ersittningen
inte inbegriper nigra subventioner. I enlighet med vad EG-dom-
stolen anforde 1 Altmark-domen fir ersittningen motsvara
nettokostnaden f6r ett genomsnittligt foretag f6r att genomféra
dtgirden, inklusive viss vinst (se avsnitt 6.1). Det ir visserligen
ocksd mojligt att limna statsstod, foérutsatt att dtgirden dr en
tjinst av allmint ekonomiskt intresse, men d& finns 1 vissa fall
krav. pi& férhandsanmilan beroende pd8 indamil och
utformning.” Bostadsfoérsérjningsitgirder ir vare sig generellt
eller 1 enskilda delar definierade som tjinster av allmint
ekonomiskt intresse. Sidana tgirder bér upphandlas 1 enlighet
med vad som foreskrivs 1 LOU.

7.6.2 Organisationernas forslag

Enligt Hyresgistforeningens och SABO:s gemensamma forslag
ska en kommun kunna anfértro ett kommunalt bostadsféretag
eller en annan aktor att utféra ett uppdrag utan att detta behover
anmilas till kommissionen i forvig.

SKL anser i sitt remissyttrande att anfértroendet ska ske di-
rekt, utan foregiende upphandling, och enbart ull ett kom-
munalt bostadsféretag. De fyra bostadspolitiska mdl som SKL
foreslagit ska anfértros kommunala bostadsféretag genom att de
skrivs in 1 bolagsordningen. Dirutéver ska kommunen besluta
om sirskilda dtgirder som ska utféras inom ramen f6r nigot av
dessa mal.

7.6.3 Utredningens dverviganden

Utredningen redovisade EG-rittens regler vad giller offentlig
upphandling och tjinstekoncession (SOU 2008:38 s. 218 ff)

2 Se kommissionens beslut 2005/842/EG om tillimpningen av artikel 86.2 i EG-
fordraget pd statligt stdd i form av ersittning fér offentliga tjinster som beviljas vissa
foretag som fatt i uppdrag att tillhandahalla tjinster av allmint ekonomiskt intresse.
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samt betydelsen av dessa f6r en modell med sjilvkostnadsstyrda
kommunala bostadsaktiebolag enligt artikel 86.2 1 EG-fordraget,
dvs. med uppdrag av allmint ekonomiskt intresse (a. bet.
s. 342 ff). Utredningens bedémning var att

Inga sirskilda upphandlingsregler skulle behéva iakttas vid anfor-
troende it de kommunala bostadsaktiebolagen att tillhandahilla
tjinster av allmint ekonomiskt intresse. Inte heller skulle de prin-
ciper som EG-domstolen slagit fast for tilldelning av tjinstekonces-
sioner beh&va iakttas (SOU 2008:38 s. 342).

Det bér dock pdpekas att utredningens bedémning avsdg en mo-
dell dir alla kommunala bostadsforetag i sin helhet utfér tjinster
av allmint ekonomiskt intresse. Slutsatsen kan dirfor inte utan
vidare &verforas till en modell dir kommunala bostadsaktiebolag
bedrivs affirsmissigt med marknadsmissiga avkastningskrav,
men av kommunen ges vissa avgrinsade uppdrag som skulle vara
att betrakta som tjinster av allmint ekonomiskt intresse.

7.64 Skalen for promemorians bedomning

Begrinsningar med direkt anfortroende till kommunala bostads-
foretag

Den avgrinsning som organisationerna foreslir har flera be-
grinsningar.

For det forsta skulle ett regelverk enligt den foreslagna 1os-
ningen endast kunna tillimpas av och pid kommuner som iger
bostadsféretag. Kommuner som saknar ett eget bostadsforetag
kan, med SKL:s forslag, inte l3ta utféra bostadspolitiskt motive-
rade itgirder inom ramen fér den foreslagna lagen. Aven om
kommunen skulle finna ett privat féretag som skulle vara limp-
ligt for just den eller de dtgirder som kommunen bedémer an-
geliget att genomfdra och ocksd anfértror foretaget att utfora
dtgirderna s skulle det falla utanfor det foreslagna regelverket.
Detsamma giller den kommun som vill genomféra sddana dtgir-
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der, dock forst efter genomférd upphandling. Foljden skulle
dirmed bli att ett sirskilt regelverk och sirskilda institutionella
forutsittningar skapas f6r kommuner med egna bostadsféretag
som vill anfértro dessa att genomfora bostadspolitiskt motivera-
de dtgirder inom ramen f6r vad som betecknas som tjinster av
allmint ekonomiskt intresse. Diremot skulle kommuner som
inte har ett eget bostadsforetag eller som vill 1ita sidana dtgirder
utféras av ndgon annan aktdr ha att félja ett annat regelverk, i
forsta hand upphandlingsreglerna och i vissa fall anmila den
tinkta &tgirden till kommissionen f6r godkinnande.

Att ha olika modeller fér hur kommuner ska kunna f3 ange-
ligna bostadsférsorjningsdtgirder utférda, med delvis olika in-
stitutionella forutsittningar, ir ignat att skapa missforstind i
enskilda fall och ir en mindre limplig 16sning.

For det andra innebir det att upphandling inte blir aktuellt,
di endast kommunalt dgda bostadsaktiebolag ska kunna utféra
dtgirderna i friga.

For det tredje forsvras frigan om ersittningens storlek och
risken fér 6verkompensation, dvs. att det kan uppkomma dolda
statsstod, vare sig dessa dr oavsiktliga eller inte.

En mer generell l6sning

Hyresgistforeningen och SABO féresldr att en kommun ska
kunna anfértro sitt bostadsforetag eller annan aktér att utféra
itgirder inom ramen f6r kommunens bostadsférsérjningsansvar
utan att detta behéver férhandsanmilas till kommissionen, dvs.
att mojligheten att anfértro uppdrag inte ska vara begrinsad till
bostadsféretag som kommunen iger.

Frigan om bostadsforsorjningsdtgirder som tjinster av all-
mint ekonomiskt intresse behandlas i avsnitt 7.9. Ett offentligt
organ — i detta fall en kommun - kan, som tidigare berérts, utan
att iaktta upphandlingsbestimmelserna direkt anfortro ett sir-
skilt foretag, t.ex. det kommunala bostadsforetaget, att utféra
tgirder som definierats som tjinster av allmint ekonomiskt in-
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tresse. Det stills dock krav pd hur ersittningen beriknas (se av-
snitt 6.1). EG-ritten uppstiller emellertid inga hinder mot att en
medlemsstat tillimpar mer strikta regler, dvs. foreskriver att
kommunerna alltid ska félja upphandlingslagstiftningen dven d&
yinster av allmint ekonomiskt intresse ska utforas. En viktig
skillnad mellan dessa tvd tillvigagingssitt dr att frigan om
eventuellt statsstéd 1 princip inte blir ndgot problem 1 de fall
upphandling sker, medan storre svirigheter kan uppkomma om
uppdrag anfértros direkt nir det giller att avgdra vad som ir
skilig ersittning for &tgirdens genomférande och dirmed om
ndgot statsstdd férekommit eller inte. Oavsett om upphandling
gors eller inte kan dock frdgan om det offentligiigda féretaget har
konkurrerat pd lika villkor alltid komma upp, dvs. om foretaget
haft nigra fordelar eller kan tinkas ligga ett 1igt, vinnande bud
med hjilp av korssubventionering. Det senare problemet hante-
ras frimst genom att de kommunala bostadsféretagen enligt lag-
en (2005:590) om insyn 1 vissa finansiella forbindelser m.m., in-
synslagen, tillimpar en strikt sirredovisning nir det giller eko-
nomin fér olika verksamhetsgrenar.” Detta giller inte minst for
det sirskilda projekt som den aktuella dtgirden blir i féretagets
verksamhet.

En upphandling syftar bla. till att sikerstilla att tjinsterna
erhdlls tll ett konkurrenskraftigt pris. Ndgot stéd ska sdledes
inte férekomma, vare sig direkt eller indirekt. Uppdrag som inte
inbegriper nigot stdd — vilken dr en hornsten 1 sdvil Hyresgist-
féreningens och SABO:s som SKL:s forslag — behover aldrig
anmilas till kommissionen 1 enlighet med statsstddsreglerna,
eftersom nigot stddmoment inte ingar.

Det kan siledes konstateras att det finns nackdelar med att
inte gora en upphandling av en tinst som enligt EG-ritten
skulle kunna anses vara en tjinst av allmint ekonomiskt intresse.
Det finns inte heller skil att uppritthilla denna skiljelinje endast
for att 1 vissa fall inte behova iaktta bestimmelserna om upp-

> EG-kommissionens direktiv 2006/111/EG om insyn i de finansiella férbindelserna
mellan medlemsstater och offentliga féretag samt i vissa féretags ekonomiska verk, det
s.k. transparensdirektivet, har implementerats i svensk lagstiftning genom insynslagen.
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handling. Tvirtom kan det antas att férdelarna 6verviger om
uppdrag till annan att utféra dtgirder inom ramen f6r kommun-
ernas bostadsférsérjningsansvar, limnas i enlighet med vad som
foreskrivs 1 LOU. I juni 2009 limnades rapporten Regelverk och
praxis i offentlig upphandling (2009:2) tll Expertgruppen for stu-
dier 1 offentlig ekonomi (ESO). Huvudslutsatsen av studien ir
att den potentiella vinsten med formellt genomférda upphand-
lingar ir stor. Vinsten varierar frdn upphandling till upphandling,
men genomsnittsvirdet ligger s3 hégt som mellan 20 och 25 pro-
cent av virdet nir priset 1 den formella upphandlingen jimférs
med priset hos en slumpmissigt vald leverantér (rapporten s. 14
och 92 f).

I detta sammanhang bor vidare nimnas att det 1 en promemo-
ria frdn Finansdepartementet, Upphandling frin statliga och
kommunala foretag (Ds 2009:36), foreslds att en ny bestimmelse
inférs 1 LOU som innebir att en upphandlande myndighet inte
behéver tillimpa LOU nir den anskaffar varor eller tjianster frin
en juridisk person (exempelvis ett aktiebolag, ett kommunalfér-
bund eller en gemensam nimnd) som myndigheten helt eller
delvis innehar eller ir medlem i. Detta giller dock endast under
forutsittning att tvd villkor dr uppfyllda. Dessa villkor motsvarar
de s.k. kontroll- och verksamhetskriterierna som utvecklats 1
EG-domstolens rittspraxis. Det férsta villkoret innebir att den
upphandlande myndigheten m3ste utéva en kontroll éver den
juridiska personen som motsvarar den som den utdvar éver sin
egen forvaltning (kontrollkriteriet). Det andra villkoret innebir
att den juridiska personen mdste utféra huvuddelen av sin verk-
samhet tillsammans med den eller de upphandlande myndigheter
som innehar eller ir medlem i den juridiska personen (verksam-
hetskriteriet). EG-domstolens praxis i1 friga om verksamhets-
kriteriet dr sparsam. Exakt hur det ska tolkas ir inte helt klart. T
manga fall kan den verksamhet som t.ex. ett bolag utdvar &t den
upphandlande myndigheten vara s3 pass liten 1 férhdllande till
den verksamhet som bolaget utévar 1 6vrigt att verksamhetskri-
teriet inte kan uppfyllas. Detta kan vara fallet dven i friga om
kommunala bostadsféretag. Om inte bdda villkoren ir uppfyllda
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finns inte forutsittningar fér undantag frin upphandlingsskyl-
digheten enligt den foreslagna bestimmelsen. I nimnda prome-
moria betonas att prévningen av om villkoren i den foreslagna
bestimmelsen ir uppfyllda miste ske i varje enskilt fall.

Den diri foreslagna bestimmelsen utgdr en temporir 16sning
1 avvaktan pd en mer omfattande utredning. Lagindringen fore-
slds dirfor gilla under tiden 1 juni 2010 till och med den 31 de-
cember 2012. Promemorian har remitterats och bereds fér nirva-
rande 1 Regeringskansliet.

I detta sammanhang bor ocksd nimnas att det 1 en promemo-
ria frdn Finansdepartementet, Nya rdttsmedel m.m. pd upphand-
lingsomrdder (Ds 2009:30) foreslds att en sirskild avgift (mark-
nadsskadeavgift) ska kunna piféras upphandlande myndigheter
och enheter. Det foresl3s att tillsynsmyndigheten, dvs. Konkur-
rensverket, ska anséka om padférande av marknadsskadeavgift
hos allmin férvaltningsdomstol. Marknadsskadeavgiften foreslds
uppgd till ligst 10 000 kronor och hogst 5000 000 kr. Avgiften
far dock inte &verstiga tio procent av kontraktsvirdet. Prome-
morian har remitterats och bereds fér nirvarande i Regerings-
kansliet.

Sammanfattningsvis gors siledes i denna promemoria be-
domningen att det inte finns nigon anledning att inom ramen
féor kommunernas bostadsforsérjningsansvar skilja mellan tjinst-
er av allmint ekonomiskt intresse och andra tjinster. Nir en
kommun viljer att inte utféra en bostadspolitisk &tgird 1 egen
regi utan limnar uppdraget it annan, bér dirfér bestimmelserna
om offentlig upphandling iakttas.

7.7 Ersattningens storlek och fragan om
overkompensation (statsstod)

Promemorians forslag: Ersittningen f6r att utféra kommunalt
angeligna bostadspolitiska tgirder ska normalt ske utan inslag
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av stod. Atgirder som kriver stdd ska hanteras i enlighet med
EG-fordraget.

7.7.1 Gallande reglering

En central friga nir det giller hanteringen av bostadsférsérj-
ningsdtgirder dr hur ersittningen ska beriknas och om det 1 det
enskilda fallet férekommer nigot inslag av stéd. Om stod skulle
forekomma ska detta hanteras enligt reglerna om statligt stod,
som idr en del av EG-rittens konkurrensregler (se avsnitt 6.1).

7.7.2 Organisationernas forslag

Hyresgistféreningen och SABO anser att de kommunala bo-
stadstoretagen ska bedrivas enligt affirsmissiga principer och
heller inte av sina dgare kunna fi ekonomiska fordelar som de
inte skulle ha erhillit under normala marknadsmaissiga villkor.
Av detta foljer att sidana dtgirder som kommunen — enligt orga-
nisationernas forslag — sirskilt skulle vilja uppdra &t sitt bo-
stadsforetag varken fir utféras till underpris av foretaget (kors-
subventioneras) eller utféras till priset av éverkompensation,
dvs. att foretaget skulle fi en ersittning utdver vad &tgirder
kostar att genomfora. Av organisationernas skrivelse framgdr att
det ir sjilvklart att kommunala bostadsaktiebolag inte ska erhilla
otillitet statsstdd, dvs. ett selektivt stod som ger foretaget
ekonomiska fordelar och snedvrider eller riskerar att snedvrida
konkurrensen (Hyresgistforeningens och SABO:s skrivelse
s. 7). T forslaget ligger ocksd att de ekonomiska relationerna
mellan ett féretag och dess dgare kommunen ska priglas av neu-
tralitet och transparens. Med detta menar organisationerna att
det kommunala foretaget pd inget sitt kan ges stdd som innebir
att det fir ekonomiska férdelar som det inte skulle ha erhallit
enligt normala marknadsmaissiga villkor. Foretaget miste driva
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verksamheten pd egna meriter (Hyresgistféreningens och
SABO:s skrivelse s. 13 f).

SKL anfér i sitt remissyttrande att stodets negativa paverkan
pd marknaden foér hyresbostider ska minimeras (SKL:s remiss-
yttrande s. 1). I enlighet med principen om transparens ska dess-
utom sikerstillas att det inte utgdr ndgon 6verkompensation for
uppdraget. I och med att SKL stiller sig bakom att det ir prin-
ciperna bakom de s.k. Altmark-kriterierna som ska tillimpas vid
berikning av ersittning (SKL:s remissyttrande, bilaga 1s. 5 f, se
dven avsnitt 5.2) handlar det inte om att subventionera &t-
girderna i friga. I de fall det krivs subventioner av nigot slag for
att en angeligen 3tgird ska kunna komma till stdnd ir sdvil SKL
som Hyresgistféreningen och SABO ense om att detta ska ske
antingen enligt ndgon av de undantagsregler som finns eller efter
anmilan till och godkinnande av kommissionen. Det rider sile-
des enighet om att bostadsférsorjningsitgirder som en kommun
anser det angeliget att f4 till stind ska finansieras av kommunen
pa ett sitt som innebir att det foretag som utfér dtgirden agerar
affirsmissigt utan otillborliga subventioner.

7.7.3 Utredningens 6vervdaganden

Utredningens modell med kommunala bostadsféretag som be-
drivs affirsmissigt férutsitter att eventuella uppdrag som limnas
till foretaget ocksd gors pd affirsmissiga villkor. Utredningen
menar ocksd att uppdrag som kriver subventioner bér anmilas
till kommissionen fér godkinnande, sivida det inte sker inom
reglerna for gruppundantag (SOU 2008:38 s. 306 f).

7.74 Skalen for promemorians forslag

I den m&n organisationernas uppfattningar skiljer sig it kan de
indd anses vara forenliga med varandra eftersom ersittningen
enligt Altmark-domen iven fir inbegripa en viss vinst for
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foretaget. Frigan r hur det ska sikerstillas att nigot
stddmoment inte féorekommer? SABO har pekat pd att atgarder
som kommunen o6nskar fi genomférda, men som 1 sig ir
foretagsekonomiskt olénsamma, ska kunna liggas ut efter
upphandling eller pd annat sitt.

Tillimpningen av Altmark-kriterierna innebir att den ersitt-
ning som limnas till foretag for utférda tjinster som foretaget
utfért  utan foéregdende konkurrensupphandling inte ska
dverstiga nettomerkostnaden — inklusive viss vinst — f6r &tgird-
ens vidtagande. Har diremot uppgiften eller dtgirderna anfér-
trotts foretag efter en korrekt genomférd offentlig upphandling
forutsitts priset normalt vara marknadsmaissigt.

Om ersittningen foér en viss dtgird som kommunen vill {3
genomford ifrgasitts kan kommunen, som har bevisbérdan for
att ersittningen inte inbegriper inslag av statsstod, {3 det svirare
att visa att sd inte dr fallet om 4tgirden har uppdragits 3t ett
foretag direkt in om sd skett efter en offentlig upphandling. Det
saknas jimforelsematerial och utgdngspunkten ir di kost-
nadskalkyler, kanske framtagna av eller med hjilp av det kom-
munala bostadsféretaget. Aven om ersittningen skulle iterspegla
kostnaderna fér det kommunala bostadsféretaget s& dr det inte
givet att dessa ligger pd samma nivd som kostnaderna for ett ge-
nomsnittligt foretag. Aven om det kan vara resurskrivande att
genomféra en offentlig upphandling bér kommunalt angeligna
bostadsférsorjningsdtgirder 1 normalfallet hanteras enligt LOU.
Ett eventuellt ifrdgasittande av ersittningen har betydligt mindre
sannolikhet att vinna framging om det skett en offentlig upp-
handling. Den analys och det underlag som en kommun, 1 linje
med SKL:s forslag, ska ta fram innan en tgird uppdras it nigon
aktor méste goras oavsett om detta sker direkt eller efter upp-
handling med anbudsférfarande.

Oavsett tillvigagingssittet bakom anfértroendet ska dock er-
sittningen for uppdrag som anses falla inom ramen {6r tjinster
av allmint ekonomiskt intresse vara antingen kompensatorisk
(men inklusive normal vinst) eller marknadsmissig (efter
offentlig upphandling). Det kan noteras att forstainstansritten i
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det s.k. BUPA-maélet (se avsnitt 6.1) visserligen konstaterade att
det finns ett visst utrymme dven nir det giller proportionaliteten
1 den ersittning som limnas, s& till vida att denna inte méste vara
helt exakt. Diremot idr det viktigt att sittet att berikna ersitt-
ningen ir faststilld pi férhand med tydliga och transparenta
kriterier. Domstolen konstaterade samtidigt att kommissionen
faktiskt har att sikerstilla att den kompensation som erliggs inte
inbegriper mojligheten att kompensera f6r kostnader som kan
uppstd till f6ljd av foretagens ineffektivitet. Ersittning till ett
foretag som av en kommun direkt, utan féregiende
konkurrensupphandling, fitt i uppdrag att utféra en viss dtgird
och som baseras pd foretagets faktiska kostnader for att utféra
dtgirden kan 1 ett enskilt fall inbegripa iven ersittning for
kostnader som beror pd ineffektivitet. Ett uppdrag som varit
foremdl f6r en offentlig upphandling reducerar risken fér sidan
ineffektivitetskompensation. I det fall en angeligen &tgird inte
gdr att genomféra utan subventioner ska den alltid férhandsan-
milas till kommissionen. Dirmed undanrdjs alla oklarheter om
huruvida stédet idr att betrakta som otilldtet statsstéd och dir-
med skulle kunna 8terkrivas.

Mot denna bakgrund gérs 1 promemorian féljande samman-
fattande bedomning. Ersittning for att utféra kommunalt ange-
ligna bostadspolitiska &tgirder ska normalt ske utan inslag av
stdd. Genom att kommunerna férst upphandlar kommunalt an-
geligna bostadspolitiska &tgirder enligt LOU ir sikerheten
storst for att ersittningen inte innehaller inslag av stod. Atgirder
som kriver stdd ska hanteras 1 enlighet med EG-férdraget.

7.8 | vilken form ska ersattning utga?

Promemorians bedémning:  Ersittning fér angeligna
bostadsforsorjningsitgirder som vidtas efter beslut av kommun-
en bor inte géras genom att kommunen avstdr frin eller begrin-
sar avkastningskrav pd det kommunala bostadsféretaget.
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7.8.1 Gallande reglering

Den ersittning som en kommun ska limna for sidana tgirder
inom bostadsforsérjningsomrddet som ett foretag eller en orga-
nisation utfért pd uppdrag av kommunen ir inte sirskilt reglerat.
Statsstodsreglerna kriver dock att ersittning limnas pd ett sitt
som dr transparent och med minsta méjliga konkurrenspaverkan
(se avsnitt 6.1).

7.8.2 Organisationernas forslag

Frigan om ersittningsform har aktualiserats genom att SKL i
den modell som utvecklas 1 organisationens yttrande dver betin-
kandet foresldr att ersittning fér utférandet av tgirder inom
ramen for tjinster av allmint ekonomiskt intresse endast ska
kunna utgd 1 form av avstiende frin avkastning. Hyresgistfor-
eningen och SABO menar i sitt gemensamma férslag att sidana
uppdrag frin en kommun kan finansieras antingen genom kon-
tant ersittning eller — om det avser ett kommunalt bostadsaktie-
bolag — en sinkning av avkastningskravet.

For att sikerstilla ett transparent system och i enlighet med
insynslagen och EU:s transparensdirektiv, féresldr SKL att de
kommunala bostadsféretagen ska redovisa sina finansiella for-
bindelser med kommunen s3 att det tydligt framgir vilka offent-
liga medel som féretaget fitt 1 form av avstdende frin normal
avkastning pd offentliga medel.

7.8.3 Utredningens 6vervdaganden

Utredningen behandlar frigan om ersittningens form frimst i
samband med den sjilvkostnadsmodell som utvecklas i betin-
kandet. Detta alternativ innebir att samtliga kommunala bo-
stadstoretag 1 sin helhet ges ett uppdrag 1 enlighet med artikel
86.2 1 EG-fordraget, dvs. som ett undantag enligt reglerna om
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tjinster av allmint ekonomiskt intresse. Utredningen framhiller
att modellen bér anmiilas till kommissionen fér godkinnande.

Utredningen ansluter till gillande reglering enligt allbolagen,
enligt vilken utdelningsbegrinsningen syftar ull att begrinsa
avkastningskraven och frimja att foéretagen agerar enligt en
lingsiktig sjilvkostnadsprincip. Utredningen féreslar dirfor att
foretagens ersittning kan limnas genom avstdende frin
marknadsmissig avkastning. Stodet skulle dirmed limnas som
mellanskillnaden mellan marknadsmissig avkastning och den
avkastning som krivs fér att kommunerna ska kunna erhilla
skilig utdelning pd insatt kapital (SOU 2008:38 s. 325 ff).

7.84 Skalen for promemorians bedomning
Awvstdende frin avkastning som ersdttningsmodell

Den finansieringsmodell som foreslagits av sivil Hyresgistfor-
eningen och SABO som SKL torde innebira att en 3tgird
kostnadsberiknas och att avkastningskravet reduceras med mot-
svarande det belopp (nettomerkostnaden) som 4tgirden kostar
att {3 genomford.

Denna ersittningsform foreslogs férst av Utredningen om
allminnyttans villkor f6r den modell med sjilvkostnadstéretag
som utvecklades 1 betinkandet. Utredningen utgick frin gillande
reglering av allminnyttiga bostadsforetag 1 allbolagen, men
gjorde ingen sirskild analys av eventuella problem med att gora
om ett system dir bostadsforetag i princip ska agera enligt en
sjilvkostnadsprincip till en ersittningsmodell. Det ir heller inte
oproblematisk att verféra det som 1 utredningens forslag dr en
generell stodform till en modell f6r ersittning for vissa tilliggs-
yinster som utférs pd sirskilt uppdrag av kommunen.
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Hur beddms om ndgon ersittning har limnats?

En forsta svirighet uppstdr redan nir det giller att kunna be-
déma om ndgon form av “ersittning” alls har limnats och hur
stor den i sd fall ir. Med marknadsmissiga avkastningskrav me-
nas vad som dr normalt f6r den aktuella typen av foéretag pd den
relevanta marknaden, varvid det méste uteslutas foretag som av-
viker alltfor mycket i storlek eller inriktning, t.ex. vad giller pro-
duktmix. Skilen till detta ir att avkastningen kan variera mellan
olika typer av fastigheter och anliggningar. P4 ménga orter kan
det vara svirt att finna bostadsféretag av motsvarande storlek.
”Normal” avkastning torde snarast vara liktydigt med
genomsnittligt  eller vanligt forekommande. Aven om
jimforelsen endast gors med forvaltning av hyresbostadshus
beror variationen pd olika faktorer sdsom fastigheternas &lder,
ligen, kvalitet och standard samt hur effektivt féretagen bedrivs
med. Detta innebir att ett exakt ”ritt” procentuellt avkastnings-
krav inte finns. Det ir snarare frdga om ett spann inom vilken
avkastningen for ett specifikt kommunalt bostadsféretag borde
ligga. Denna bristande exakthet gor det omojligt att veta om ett
ndgot sinkt avkastningskrav faktiskt inneburit att féretaget ir
forhillandevis mindre l6nsamt eller inte. Siledes ir det mycket
svirt att beddma om ersittning frin kommunen har limnats till
bostadsaktiebolaget for utford &egird.

Avkastningskrav eller faktisk avkastning?

Ett avkastningskrav dr preliminirt och ett uttryck for vilken
avkastning dgaren anser det rimligt att {3 givet beddmningen av
foretagets situation och marknadsliget. Den faktiska
avkastningen for ett enskilt ir beror dels pd foretagets formiga
att hantera marknadssituationen pi ett optimalt sitt, givet fore-
tagets forutsittningar, dels pd hur marknadssituationen utvecklas
under dret, sett sivil till foretagets kostnadssida som dess in-
tiktssida. Under gynnsamma forhdllanden kan ett foretag
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komma att dvertriffa de ursprungliga avkastningskraven samti-
digt som de anfértrodda itgirderna har utférts. Aven det om-
vinda kan intriffa — att ett foretag inte ens ndr upp till de ned-
justerade avkastningskraven, nigot som dock inte innebir att
foretaget haft nigon ekonomisk fordel, vilket ju dr innebdrden
av statsstdd. Detta innebir inte att — 1 jimfoérelse med vad som ir
normalt inom branschen — l3gt stillda avkastningskrav i sig ir
acceptabla. Nir det dr friga om offentligt dgda foretag idr ligt
stillda avkastningskrav en allvarlig indikator pd férekomsten av
medvetet statsstdd. Det dr foretagets dgare som har bevisbérdan
for att nigot stod inte férekommer. I ett sddant fall dr det
sannolikt otillrickligt att peka pd att den faktiska avkastningen
indd hamnade inom det spann som ir normalt fér branschen
eftersom avkastningen férmodligen skulle varit 4nnu bittre om
avkastningskraven varit marknadsmissiga redan frn borjan.

En ersdttningsform med begrinsningar

En klar begrinsning med reducerade avkastningskrav som er-
sittningsform ir — utdver vad som framférts ovan — att den bara
ir anvindbar f6r kommuner som har ett eget kommunalt bo-
stadsforetag. Egentligen dr begrinsningen storre in s eftersom
tekniken forutsitter lonsamma bostadsféretag dir det finns av-
kastning att f8 och dir kommunen kan sinka sina avkastnings-
krav. Kommuner pd orter dir foretagen av olika skil inte gér
med 6verskott, oavsett vilka avkastningskrav som stills, kan s3-
ledes inte uppdra &t sitt bostadsféretag att utféra angeligna bo-
stadsférsorjningsdtgirder — inte ens om kommunen har mojlig-
het att betala féretaget for dessa tjinster.

Likas8 innebir ersittning i form av reducerade avkastnings-
krav att kommuner som maiste eller vill uppdra 3t privata féretag
att genomféra sddana dtgirder faller utanfér. En konsekvens av
detta ir att sddana uppdrag inte heller skulle kunna anfértros ett
foretag efter en offentlig upphandling. Atgirderna kan bara an-
fértros kommunala féretag direkt. Argumenten mot de forslag
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till modeller f6r kommunala bostadsféretag som redovisats i be-
tinkandet (SOU 2008:38) ir bl.a. att kommunerna p3 ett ndgor-
lunda enkelt sitt miste kunna anvinda sina bostadsféretag som
verktyg for att ta sitt bostadstérsérjningsansvar. Ett sidant an-
svar har alla kommuner. Det ir di tveksamt med en teknik for
ersittning som endast ir anvindbar f6r kommuner med bo-
stadsforetag som ir tillrickligt 16nsamma.

Ar ersittningsformen transparent?

Ytterligare en friga ir om ersittning genom avstiende frin av-
kastning dr en transparent ersittningsform, dvs. hur litt det ir
att bedéma om ndgon ersittning verkligen har limnats och 1 s&
fall hur stor denna ir. All ersittning innebir nigon form av re-
sursoverforing, 1 detta fall frdin kommunen som bestillare till
foretaget som utforare. Enligt SKL ska ett bostadsféretag som pd
kommunens uppdrag genomfoér angeligna dtgirder inom bo-
stadsforsorjningen och fatt ersittning i form av avstdende frin
normal avkastning redovisa detta som en del i sina finansiella
forbindelser med kommunen. Frgan ir dock, som nimnts ovan,
om ett foretag kan redovisa nigot som det faktiskt inte har fite?

Avkastning, 1 den mening att det ir vad foretaget tjinat in
med avdrag for foretagets kostnader, tillhor foretaget. Om fore-
taget verkligen skulle redovisa en ligre vinst till f6]jd av de upp-
drag som kommunen &lagt foretaget sd innebir detta inte ndgon
resursoverféring frin kommunen tll foretaget. Ingen ersittning
har limnats och nigon finansiell transaktion som kan bokforas
eller redovisas har siledes inte skett, trots att foretagen kan ha
haft en ekonomisk fordel av att inte ha haft lika marknadsmis-
siga avkastningskrav som sina konkurrenter. Tekniken ir med
andra ord inte transparent nir det giller att limna ersittning for
enstaka utférda tjinster.

Denna bristande transparens f&r komplikationer fér det fall
friga uppkommer om 6verkompensation sker och olagligt stats-
stdd limnas. EG-rittsligt sett dvilar det givaren av ett uppdrag
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for vilken ersittning limnas att sikerstilla att en sddan grad av
transparens uppnis si att éverkompensation undviks. Overkom-
pensation som utgor otillitet statsstod ska enligt EU:s stats-
stodsregler dterkrivas. Metoden for att faststilla storleken av det
belopp som ska terkrivas kan variera frdn fall till fall och kan,
om omstindigheterna s3 kriver det, behéva utgd frin ett i efter-
hand beriknat stédbelopp. I en situation dir ersittningen for ett
uppdrag har utgdtt i form av sinkta avkastningskrav har det
emellertid inte, som nimnts ovan, skett nigon resurséverforing
frdin kommunen som foretaget kan aterbetala. Tvirtom s& har
foretaget gitt miste om intikter for att utféra det uppdrag som
kommunen 3lagt féretaget. Om foretaget skulle dliggas att dter-
betala det beriknade statsstodet till kommunen fir foretaget
svara for dels merkostnaden som var férenad med uppdragets
utforande, dels av sin kvarstiende vinst betala in det beriknade
stodet till kommunen. Resultatet kan 1 princip bli att kommunen
bide fir tjinster utférda utan att kostnaden belastar kommunen
och betalt av bolaget for detta.

Samtidigt sigs att kompensationen ska vara neutral, dvs. en-
dast kompensera fér den faktiska nettomerkostnaden, varfor i
praktiken foretagets resultat ska vara detsamma med eller utan
uppdrag. Men bara kostnaden torde kunna redovisas 1 tradition-
ell mening. Ett system med liten eller ingen transparens ir 1 sig
en allvarlig brist.

Erséittning i form av reducerad utdelning?

En ersittning till féretaget 1 form av reducerad utdelning innebir
att foretaget fir behilla befintliga medel i stillet for att dessa
limnar féretaget i form av utdelning, samtidigt som det blir en
verklig kostnad f6r kommunen som i princip ir likvirdig med en
kontant betalning till féretaget fér utférda tjinster.” Detta

>* Samtidigt kan samma bokféringsmissiga invindning riktas mot en sidan variant. Hur
bokfér bostadsféretaget en utbetalning som inte gérs och hur bokfér kommunen eller
moderbolaget en inbetalning som inte gdrs? En poing i sammanhanget ir att det formellt
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innebir dock att det ir mojligheterna till utdelning som
bestimmer grinsen fér omfattningen p&d de uppdrag som kan
limnas. Sirskilt pd bostadsmarknader som inte ger utrymme for
stor avkastning eller utdelning oméjliggérs 1 praktiken att
kommunen anvinder sitt bostadsféretag pd det sitt som SKL
menar.

Sammanfattande bedomning

Sammanfattningsvis ir ersittning genom sinkta avkastningskrav
en olimplig teknik. Den ir inte transparent och anvindbar en-
dast f6r kommuner med 16nsamma bostadsféretag som di en-
dast kan overlita genomférandet av aktiviteter inom ramen for
ydnster av allmint ekonomiskt intresse direkt till sina egna
foretag. Mot denna bakgrund bér inte kommuner betala sina
foretag for utforda tjinster genom sinkta avkastningskrav.

7.9 Bostadsforsorjningen — en tjanst av allmant
ekonomiskt intresse?

Promemorians bedémning: Bostadsférsérjningen och kom-
munernas ansvar f6r denna bor vare sig 1 sin helhet eller 1 olika
delar definieras som tjinster av allmint ekonomiskt intresse.

7.9.1 Gallande reglering

Tjinster av allmint ekonomiskt intresse finns omnimnda 1 EG-
férdraget, men utan att dir nirmare avgrinsas eller definieras.
Medlemsstaterna har stort utrymme att definiera tjinster av
allmint ekonomiskt intresse och stéd foér utforandet av sddana
ydnster kan limnas 1 enlighet med statsstddsreglerna. Det

ir den ena parten — bostadsforetaget — som pd bolagsstimman fattar beslut om eventuell
utdelning och dess storlek.
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skénsmissiga utrymmet att definiera sidana tjinster ir dock inte
obegrinsat och EG-institutionerna har mojlighet att préva om
nigot uppenbart fel begdtts (se avsnitt 6.1). Bostadsforetag som
vinder sig till hushéll som behéver stod pd bostadsmarknaden
har uttryckligen undantagits frin kravet pd férhandsanmilan. De
ir dock inte dirmed undantagna frin statsstodsreglerna som
sddana. Bostadsforsérjningsfrdgor definieras 1 Sverige inte 1
ndgon del som tjinster av allmint ekonomiskt intresse.

7.9.2 Organisationernas forslag

S&vil Hyresgistféreningen och SABO som SKL har lyft fram
foljande fyra bostadspolitiska mal vilka man anser ska definieras
som tjinster av allmint ekonomiskt intresse:

e frimja integration och social ssmmanhillning,

e frimja ett varierat utbud av bostider,

e tillgodose bostadsbehovet f6r personer for vilka kommunen
har ett sirskilt ansvar och

e frimja trygga och hillbara boendemiljser.

7.9.3 Utredningens dverviganden

Utredningen beddémer att bostadsférsérjningsfrigor 1 dag inte
uppfyller kraven f6r att kunna betraktas som tjinster av allmint
ekonomiskt intresse. Det dr dock mojligt att utforma bostads-
politiken pd ett sitt som gor att bostadsférsdrjningsfrigor skulle
kunna uppfylla EG-rittens krav pd att definieras som tjinster av
allmint ekonomiskt intresse. Enligt utredningen sker detta
littast med en modell med bostadsféretag vars uppgift dr att
tillhandah&lla bostider f6r individer och grupper som har svirt
att sjilva klara sig pd bostadsmarknaden. Utredningen var dock
enligt sina direktiv férhindrad att foresld en sidan modell, s.k.
social housing. Utredningens modell med kommunala
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sjilvkostnadsféretag som har ett integrationsuppdrag och
tillhandah&ller bostider till alla individer och samhillsgrupper —
utan Ovre inkomstbegrinsningar — skulle méjligen kunna
godkinnas av EU-institutionerna. Utredningens bedémning ir
dock att det sannolikt skulle behova provas av EG-domstolen.

Utredningen har inte analyserat en modell dir affirsmissigt
bedrivna kommunala bostadsféretag av kommunen skulle kunna
direkt anfoértros att utféra vissa uppdrag, vilka skulle definieras
som tjinster av allmint ekonomiskt intresse.

7.9.4 Skalen fér promemorians bedomning
En vid definition

S&vil SKL som Hyresgistforeningen och SABO har féreslagit att
tgirder inom ramen for fyra olika omrdden 1 bostadspolitiken
ska anses vara tjinster av allmint ekonomiskt intresse. Inget av
de fyra foreslagna mélen ir tydligt definierat utan sd gott som
vilken bostadsférsérjningsdtgird som helst kan falla in under ett
eller flera av médlen. SKL exemplifierar med nybyggnation av
bostider, utveckling av nya bostadsomriden eller insatser i be-
fintliga bostadsomriden Hyresgistféreningen och SABO fére-
slar ocksd att detta ska skrivas in i en kompletterande paragraf i
bostadstorsorjningslagen.

Med organisationernas forslag skulle 1 praktiken en hel poli-
tiksektor och marknad - bostadshyresmarknaden - efter ett
kommunalt beslut kunna undantas frn normala bedémningar
och marknadsvillkor.

Det ir knappast méjligt att ens pd kommunal nivd i forvig
generellt berikna storleken pd den samlade ersittningen for de
dtgirder som ska utforas eftersom det inte handlar om hela det
kommunala bostadsforetagets verksamhet, eller kommunens
samlade verksamhet inom ramen fér kommunens bostadsfér-
sorjningsansvar, utan om ett antal specifika dtgirder inom en del
av kommunens bostadsforsorjningsansvar. I avsnitt 7.1 har forts
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fram argument som talar mot att allminnyttiga bostadsforetag i
dag skulle kunna anses omfattas av reglerna om tjinster av all-
mint ekonomiskt intresse. De mil inom bostadsférsérjningsom-
ridet som foreslagits ir vare sig tillrickligt precisa eller vil av-
grinsade. Att EU-institutionerna skulle acceptera en s vid defi-
nition av tjinster av allmint ekonomiskt intresse, med stort ut-
rymme for godtycke, bedéms inte som sannolikt, inte minst som
det ror sig om en konkurrensutsatt marknad med en mingd pri-
vata aktdrer. Som nimnts ovan krivs starka argument f6r be-
démningen att omridet som sddant i sin helhet skulle vara av s8
allmint intresse att alla 8tgirder inom detta omrdde skulle vara
att anse som tjinster av allmint ekonomiskt intresse. Det krivs
ocksd att dtgirderna ir 1 vart fall rimligt proportionella i férhél-
lande till syftet samt att grunderna fér den ersittning som lim-
nas ir faststillda pd forhand och transparenta si att rimligheten
nir det giller ersittningens storlek kan kontrolleras.

I sammanhanget bor framhdllas att forstainstansritten 1
BUPA-milet konstaterade att medlemsstatens maket att definiera
tjinster av allmint ekonomiskt intresse vare sig ir obegrinsad
eller kan utdvas pd ett godtyckligt sitt for att undandra en sir-
skild sektor frin tillimpningen av konkurrensreglerna (se avsnitt

6).

Behovsanalyser av enskilda dtgirder

SKL har dragit slutsatsen att dven inom ramen fér att det handlar
om tjinster av allmint ekonomiskt intresse miste fokus ligga pd
de enskilda &tgirderna. Detta ir dock ett argument mot att
definiera bostadsférsérjning i allminhet som tjinster av allmint
ekonomiskt intresse.

I Hyresgistféreningens och SABO:s modell innebir den
foreslagna bestimmelsen att kommuner som anfértror uppdrag
av allmint intresse ska ha inkluderat en behovs- och marknads-
analys i sina riktlinjer fér bostadsférsérjningen. Diremot anser
organisationerna inte att det ir mojligt att genomfora en sidan
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analys infor varje &tgird som kommunen allmint kan se ett be-
hov av. I stillet ska kommunen 3liggas att under varje mandat-
period géra en ingdende analys av behoven pd bdde kort och ling
sikt samt bedéma hur marknaden kan forvintas tillgodose dessa
behov.

SKL har tll skillnad frin Hyresgistforeningen och SABO
foreslagit att varje enskild dtgird miste foregds av en analys av
vilket behov som foreligger, varfér behovet inte kan tillgodoses
pd annat sitt och vilka kostnaderna ir fér dtgirdens genomfor-
ande. Dirutéver skulle dven krivas en bedémning av &tgirdens
effekter pd marknaden 1 6vrigt sd att eventuella negativa bieffek-
ter inte uppviger nyttan av dtgirden.

SKL riknar dven med att dtgirderna ska utvirderas och att
sirredovisning av de sirskilda uppdrag som ges inom ramen for
ydnster av allmint ekonomiskt intresse ska ske 1 syfte att till-
fredsstilla principerna bakom transparensdirektivet™ och insyns-
lagen och dirmed ocks3 férhindra korssubventionering.

Enligt SKL ska det siledes stillas stora krav pd kommunerna
nir det giller beslutsunderlaget nir dtgirder av allmint ekonom-
iskt intresse ska genomforas:

For det forsta ska kommunens resonemang och slutsatser redovisas
i transparens for att mojliggéra en extern nédvindighets- och pro-
portionalitetskontroll. Enligt forsta stycket andra meningen i
férevarande bestimmelse 3liggs siledes kommunen att i beslutet
ange syftet med 3tgirden och nirmare motivera dess vidtagande
med utgidngspunkt i behovs- och marknadsanalysen.

For det andra ska en dtgird, enligt andra stycket i bestimmelsen,
vara bdde nédvindig {6r att uppnd det konkreta milet med 4tgirden
och proportionerlig till detta m3l. Kravet pd nodvindighet i andra
stycket innebir 1 detta sammanhang att ingen annan &tgird objek-
tivt sett anses lika effektivt och inom rimlig tid kunna frimja kom-
munens syfte med 3tgirden i det enskilda fallet. Att 3tgirden ska
vara proportionerlig till syftet med atgarden innebir hir att risken
fér en snedvridning av marknaden ska st3 i rimlig proportion till

** EG-kommissionens direktiv 2006/111/EG om insyn i de finansiella férbindelserna
mellan medlemsstater och offentliga féretag samt i vissa féretags ekonomiska verk.
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behovet av tgirden, mot bakgrund av det uppdrag som ligger till
grund for &tgirden.

Att proportionalitetsprincipen iakttas till nytta f6r marknaden kri-
ver att transparens och forutsebarhet sikerstills 1 friga om tgird-
ens ekonomiska och praktiska resultat. De kostnader och intikter
som forvintas resultera av dtgirden miste siledes ha riknats fram i
forvig, rimligen med bistind av det kommunala bostadsbolaget, och
anges 1 beslutet. Hur och enligt vilken metod berikningen har skett
ska ocksd framgd av beslutet. Finansieringsbehovet ska ocksi
framg3 av beslutsunderlaget (SKL:s remissyttrande, bilaga 1 s. 10).

En sddan ansats skulle ligga mer 1 linje med de birande prin-
ciperna bakom att medlemsstaterna kan definiera tjinster av all-
mint ekonomiskt intresse.

Behdver bostadsforsoriningsdtgirder definieras som tjinster av all-
mdnt ekonomiskt intresse?

I avsnitt 7.2 och 7.5-7.8 har redovisats verviganden som inne-

bir:

o att de aktuella dtgirderna faller inom ramen fér kommuner-
nas kompetens och befogenheter inom bostadsférsorjnings-
omridet,

e att kommunala bostadsfoéretag ska agera helt affirsmissigt,
agera s att konkurrensen frimjas snarare in himmas, samt
8liggas normala 16nsamhets- och avkastningskrav av kom-
munen,

e att ndgot stdd 1 egentlig mening inte ir aktuellt, vare sig till
det kommunala bostadsforetaget eller till andra hyresvirdar,
foretag eller organisationer som p& en kommuns uppdrag
och p& kommersiella villkor vidtar tgirder inom bostadsfér-
sorjningsomradet,

e att nir dtgirder blir aktuella b6r lagen om offentlig upphand-
ling tillimpas,
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e att kommunen ska agera pd ett sitt som innebir minsta moj-
liga inverkan pd konkurrensen.

Mot bakgrund av ovanstdende ir det svirt att se ndgra fordelar
med att definiera bostadsférsérjningen generellt som en tjinst av
allmint ekonomiskt intresse. Diremot kan EU-institutionerna
komma att — t.ex. till f6ljd av ett klagomal — tvingas préva om
den definition av tjinster av allmint ekonomiskt intresse som
foreslagits av organisationerna ir i enlighet med gemenskapsrit-
ten. Sannolikheten for att s& inte skulle vara fallet fir bedomas
som mycket stor. Det tillvigagingssitt som foreslagits i denna
departementspromemoria dverensstimmer 1 hég grad med sivil
Hyresgistféreningens och SABO:s forslag som SKL:s modell,
men med skillnaden att bostadsférsérjningen och kommunernas
ansvar f6r denna inte bor, vare sig 1 sin helhet eller i olika delar,
definieras som tjinster av allmint ekonomiskt intresse.

7.10 Begransning av utdelning och vardedverféring

Promemorians forslag: En begrinsning av virdedverforingar
frin kommunala bostadsaktiebolag inférs.

Ett kommunalt bostadsaktiebolags virdedvertéringar far un-
der ett rikenskapsdr inte dverstiga summan av ett belopp mot-
svarande rintan, beriknad pd den genomsnittliga statslinerintan
under foregdende rikenskapsir med tilligg av en procentenhet,
pa det kapital som kommunen eller kommunerna vid féregdende
rikenskapsirs utging har tillskjutit till bolaget som betalning for
aktier.

Virdeoverféringar under ett rikenskapsdr fir dock inte
overstiga hilften av bolagets resultat for foregdende riken-
skapsir.

Begrinsningen av virdedverforingar giller inte f6r medel som
anvinds for 4tgirder enligt 2§ lagen om kommunernas bo-
stadstorsorjningsansvar.
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Inte heller giller begrinsningen av virdedverféringar for
hilften av nettodverskottet som uppkommit vid avyttring av
fastigheter under foregdende rikenskapsdr forutsatt att frigan
beslutats av kommunfullmiktige.

Ett kommunalt bostadsaktiebolag ska skriftligen varje &r till
regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer
limna uppgifter om beslutade virdedverféringar och hur de be-
riknats.

Promemorians bedomning: En begrinsning av virdedver-
foringar frin kommunala bostadsaktiebolag bor foljas och utvir-
deras.

7.10.1  Gallande reglering

Enligt 1 kap. 1 § allbolagen far ett allminnyttigt bostadsforetag
som ir ett aktiebolag eller en ekonomisk férening trots att de
anses drivet utan vinstsyfte limna skilig utdelning pd den del av
aktiekapitalet eller inbetalda medlemsinsatser som dgaren skjutit
uill kontant. Regeringen limnar nirmare foreskrifter om hogsta
tillitna utdelning. Avsikten med en begrinsad utdelning ir att
uppni 1 princip samma effekt som en lagreglerad sjilvkostnads-
princip (prop. 2001/02:58 s. 20).

Sedan den 1 juli 2003 giller att utdelningen frén allminnyttiga
bostadsforetag f&r motsvara hogst den genomsnittliga statsline-
rintan under det foregdende rikenskapsiret med ett tilligg av en
procentenhet (1 § férordningen [2003:348] om skilig utdelning
frdn allminnyttiga bostadsforetag). 1 allbolagen behandlas
begrinsning av den nominella utdelningen till aktieigaren 1
allminnyttiga bostadsaktiebolag. I aktiebolagslagen (2005:551),
torkortad ABL, behandlas begrinsning av virdedvertoringar frin
aktiebolag med sirskild vinstutdelningsbegrinsning.

Med virdedverféring avses enligt ABL vinstutdelning, férviry
av egna aktier,” minskning av aktiekapitalet eller reservfonden

> Dock inte férvirv enligt 19 kap. 5 § ABL.
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for dterbetalning till aktieigarna, och annan affirshindelse som
medfér att bolagets férmogenhet minskar och inte har rent
affirsmissig karaktir for bolaget. Tillitna former av virdedver-
foringar for aktiebolag dr vinstutdelning, forvirv av egna aktier,
minskning av aktiekapitalet eller reservfonden for dterbetalning
till aktiedgarna, och gdva till allminnyttigt indamil (17 kap. 2
och 5 §§ ABL). For bolag med sirskild vinstutdelningsbegrins-
ning giller dessutom att bolagets virdedverféringar, under den
tid som avses 1 17 kap. 4 §, inte fir dverstiga summan av

1. ett belopp motsvarande rintan - beriknad som den statsline-
rinta som gillde vid foregdende rikenskapsirs utgdng med ett
tilligg om en procentenhet - pd det kapital som aktieigare vid
foregdende rikenskapsirs utgdng har tillskjutit till bolaget som
betalning f6r aktier, och

2. ett belopp, motsvarande vad som enligt 1 har varit tillgingligt
for virdedverforing vid drsstimma under vart och ett av de fore-
gdende fem rikenskapsiren med avdrag for den virdedverféring
som har skett (32 kap. 5 § ABL).

For aktiebolag med sirskild vinstutdelningsbegrinsning som
ingdr 1 en koncern fir inte heller 1 annat fall in som anges 15 §
foras over medel till ett annat féretag i koncernen med belopp
som - tillsammans med bolagets virdedverféringar under den tid
som avses 1 17 kap. 4 § - Overstiger hogsta belopp for virde-
overforing enligt 5 §. Overforing fir dock ske om den har rent
affirsmissig karaktir for bolaget (32 kap. 8§ ABL). Om en
overtoring till ett annat foretag 1 koncernen har skett 1 strid med
bestimmelserna i 8 § ska mottagaren dterbira vad som uppburits,
om bolaget visar att mottagaren insig eller bort inse att dver-
féringen stod 1 strid med bestimmelserna i sist nimnda paragraf
P& virdet av den egendom som ska 3terbiras ska mottagaren
ocksd betala rinta (32 kap. 9 § ABL).

Den kapitalbas pd vilken virdedverféringar beriknas utgors
av det kapital som aktieidgare vid féregdende rikenskapsirs ut-
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gdng har tillskjutit till bolaget som betalning for aktier (32 kap.
5§ ABL).

7.10.2  Organisationernas forslag

Nir det giller utdelningsbegrinsningen vill Hyresgistforeningen
och SABO i sitt gemensamma forslag bibehilla en sidan, men
foreslar vissa forindringar. SKL anser att utdelningsbegrins-
ningen bor tas bort dd den innebir ett ingrepp 1 den kommunala
sjilvstyrelsen som ocksi kan medféra att kommunala bostads-
foretag kan f8 en annan kapitalstruktur in privata fastighets-
foretag.

Hyresgistféreningens och SABO:s gemensamma f{érslag till
en forindrad utdelningsbegrinsning har likheter med vad som
giller fo6r aktiebolag med sirskild vinstutdelningsbegrinsning
genom att fokusera just pd virdedverforingen 1 stillet for pd ut-
delningsbegreppet. Enligt organisationernas uppfattning bor de
sammanlagda virdedverféringarna frin ett kommunalt bostads-
aktiebolag inte 6verstiga skilig utdelning pd tillskjutet aktieka-
pital och alltid begrinsas till hogst hilften av foretagets resultat
for det senaste rikenskapsdret. I syfte att sikerstilla att kom-
munala bostadsféretag bygger upp en dnskvird soliditet under &r
med goda resultat foreslds att  mojligheterna  ill
virdedverforingar begrinsas till hogst hilften av resultatet for
toregdende rikenskapsar.

Ytterligare en skillnad jimfort med reglerna i 32 kap. ABL ir
forslaget att sidant nettodverskott som uppkommit vid avytt-
ring av fastigheter alltid ska kunna delas ut, férutsatt att frigan
beslutats av kommunfullmiktige.

7.10.3 Utredningens dvervdaganden

Utredningen om allminnyttans villkor har i1 betinkandet SOU
2008:38 anfort att det 1 fordragets statsstddsregler inte uppstills
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nigra krav pd viss utdelning frdin kommunala bostadsféretag, en-
dast pd viss avkastning. Utdelningsbegrinsningen i sig — som
inférdes 1 syfte att begrinsa avkastningskraven pd de kommunala
bostadsforetagen — skulle sdledes inte strida mot EG-ritten
(prop. 2001/02:58 s. 20). Utredningen menar ocksd att utdel-
ningsbegrinsningen forlorar sitt syfte om féretagen ska drivas pd
affirsmissiga grunder och ska foretagen 1 stillet, enligt
utredningens alternativa modell, bedrivas pa sjilvkostnadsbasis
ir regeln onodig. Utredningen foreslir sdledes att
utdelningsbegrinsningen avskaffas oavsett vilken av de tvd
framtagna modellerna som viljs.

7.10.4  Skalen for promemorians férslag
Skdl for att behdlla ndagon form av utdelningsbegrinsning

De kommunala bostadsféretagen har inte tillkommit fér att vara
vinstmaximerande utan i syfte att fungera som kommunala instru-
ment inom ramen f6r kommunernas bostadsférsérjningsansvar. Av
den anledningen finns skil att foretagen dven i fortsittningen ska
iaktta begrinsningsregler 1 hanteringen av vinstmedel/éverskott. Ett
syfte med en sddan reglering dr att resurser som upparbetats i bo-
lagen ska anvindas av bolagen for att fullgéra sina uppgifter dven i
simre tider, nir nédvindiga omstillningar krivs till f6ljd av férind-
rade forutsittningar, sisom minskad efterfrigan av hyresbostider
till fo6ljd av minskat befolkningsunderlag. Ett annat syfte ir att
kommunen ska ha mojlighet att anvinda upparbetade resurser for
att fullfélja sitt bostadsférsorjningsansvar. I en modell med affirs-
missigt bedrivna bostadsféretag med normala avkastningskrav ir en
effekt av en utdelningsbegrinsning — allt annat lika — att mer kapital
kan stanna kvar i de enskilda féretagen som lingsiktigt kan bygga
upp en stabil ekonomi. Restriktionerna fir inte vara s sniva eller
konstruerade s8 att konkurrensen pd bostadsmarknaden riskerar att
paverkas allvarligt utan hinsyn miste ocks3 tas till att de kommun-
ala bostadsforetagen ska bedrivas pd affirsmissiga grunder. Nigot
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stddinslag uppkommer inte eftersom foretaget 8liggs normala av-
kastningskrav. Med hinsyn till det anférda finns sledes skal att be-
hilla en begrinsningsregel f6r kommunala bostadsaktiebolag.

Kommunala bostadsforetags méjligheter till vinstutdelning be-
grinsas pd sd sitt att den inte f&r dverstiga bostadsforetagets resultat
for foregiende rikenskapsir (1 § férordning om skilig utdelning
frin allminnyttiga bostadsforetag). Denna begrinsning kan inne-
bira att foretag trots dverskott under goda tider inte bygger upp en
sddan soliditet som ir nédvindig fér att klara bostadsférsérjnings-
uppgifter i framtiden och att bufferten for simre tider kan befinnas
vara otillricklig. Eftersom syftet med en begrinsningsregel ir att
bolagets upparbetade resurser ska anvindas foér bostadsforsorj-
ningsindamal ir det mer dndamailsenligt att begrinsa mojligheterna
for virdedverforingar frin bolaget, dn att enbart begrinsa utdel-
ningen frin bolaget. Mot denna bakgrund féreslds att en begrins-
ning av virdedverforingar frin kommunala bostadsaktiebolag in-
fors.

Val av kapitalbas

Som nimnts ovan finns det olika sitt att bestimma vilken kapital-
basen ska vara i olika situationer (se avsnitt 7.5.4). Ett sitt ir att
ange att det dr det totala aktiekapitalet, ett annat att det ir
foretagets samlade virde minus skulder, dvs. det justerade egna
kapitalet. Avkastning beriknas normalt pd foretagets eget kapital,
medan utdelning brukar relateras till aktiekapitalet.

Den utdelning som ett allminnyttigt bostadsféretag 1 form av ett
aktiebolag fir limna till dgaren baseras pd den del av aktiekapitalet
som igaren tillskjutit kontant, det vill siga med undantag for ap-
portegendom och kapital som tillkommit genom fondemission.
Emellertid ifrigasatte Lagrddet om begrinsningen till kontant till-
skjutet kapital var vilgrundad. Lagridet ansdg att i den utstrickning
det ir mojligt att tillskjuta apportegendom ir det svirt att finna
ndgra godtagbara skil for att behandla denna egendom p& annat sitt
in kontanta tillskott nir det giller investerarnas méjligheter att {3
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skilig avkastning pa sitt kapital. Regeringen vidhéll dock sitt forslag
med kopplingen till kontanta tillskott, eftersom den anknoét till tidi-
gare regler och vil inarbetad praxis (prop. 2001/02:58 s. 21 f).

Frigan om vad som bér riknas till det tillskjutna kapitalet dis-
kuterades vid inférandet av aktiebolag med sirskild vinstutdel-
ningsbegrinsning (32 kap. ABL). Regeringen ansdg att §vervigande
skil talade mot att géra en motsvarande begrinsning 1 detta sam-
manhang. Till tllskjutet kapital bor sdledes riknas aktiekapital som
har tillskjutits bdde genom kontanta medel och genom apportegen-
dom, svil vid bolagets bildande som direfter (prop. 2004/05:178 s.
29 ff). Aven kapital som har tillskjutits genom kvittning av en skuld
pi grund av aktieteckning mot en fordran hos bolaget bor ingd i
underlaget, om férutsittningar for kvittning foreligger enligt lagens
ovriga bestimmelser. Medel som har tillskjutits genom aktieteck-
ning bor ocksd ingd i berikningsunderlaget f6r vad som kan tas i
ansprdk for virdeoverféring. Diremot ingdr inte medel som till-
skjutits genom fondemission i berikningsunderlaget for tillitna
virdedverforingar, eftersom aktieigarna inte tillskjuter ndgot nytt
kapital. Inte heller ingr kapital som tillskjutits i form av s.k. ovill-
korade aktiedgartillskott 1 underlaget, eftersom regler saknas fér vad
som utgor aktiedgartillskott och hur de ska redovisas. Avsikten med
att begrinsa mojligheterna till virdedverféringar dr att forbittra
foretagens lingsiktiga ekonomiska férutsittningar genom att en
storre andel av rorelseresultatet kan stanna kvar 1 féretaget och an-
vindas 1 verksamheten. Det idr rimligt att kommunens ritt till er-
sittning baserar sig pd det kapital som kommunen direkt har satt in
1 foretaget som ersittning for aktier i foretaget. Det finns dirvidlag
ingen anledning att gora dtskillnad beroende pd i vilken form dgaren
har betalat in kapitalet. Mot bakgrund av vad som ovan anférts gors
bedémningen att i berikningsgrunden for tilldtna virdedverforingar
ska ingd allt det kapital som har tillskjutits som betalning for aktier.
Sdledes foreslds att berikningsunderlaget for tillitna virdedverfor-
ingar ska vara densamma f6r kommunala bostadsaktiebolag som for
aktiebolag med sirskild vinstutdelningsbegrinsning.
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Tilldten virdedverforing — berdkning och tak

Den samlade virdedverforingen bor vara vad som bedéms som
normal utdelning i privata féretag som ir ldngsiktiga fastighetsigare.
Det finns dock inget underlag for att bestimma en sidan mer
marknadsrelaterad procentsats. Avkastningskraven, som relateras
till hela det 1 foretaget arbetande kapitalet, ska vara marknadsmis-
siga. Detta giller dven sddant 6verskott som stannar kvar i foretaget.

Utdelningsbegrinsningen 1 allbolagen tar sin utgdngspunkt 1
statslinerintan for det gingna verksamhetsdret. En fordel med detta
ir att forindringar 1 inflationen automatiskt beaktas. Statsldnerintan
bér dirfér, 1 likhet med vad som giller for aktiebolag med sirskild
utdelningsbegrinsning, utgora basen dven fér en framtida reglering
av virdedverfoéringar frin kommunala bostadsforetag. Det hogsta
tilldtna péslag som fir goras pd statsldnerintan bér tills vidare dven
fortsittningsvis vara en procentenhet. Statsldnerintan faststills av
Riksgildskontoret.

Séledes foreslds en berikningsregel och ett tak for virdedverfor-
ingar enligt féljande. Ett kommunalt bostadsaktiebolags virde-
overforingar fir under ett rikenskapsdr inte dverstiga summan av
ett belopp motsvarande rintan, beriknad pd den genomsnittliga
statsldnerintan under foregdende rikenskapsir med tilligg av en
procentenhet, pa det kapital som kommunen eller kommunerna vid
foregiende rikenskapsdrs utging har tillskjutit till bolaget som be-
talning for aktier. Virdeoverforingar under ett rikenskapsir far
dock inte dverstiga hilften av bolagets resultat for foregdende rik-
enskapsir.

Undantag

I avsnitt 6.2.4 har foreslagits att bostadsforsorjningslagen fortydlig-
as sd att det framgdr att kommunens ansvar for att frimja integra-
tion och social sammanhillning och for att tillgodose bostadsbe-
hovet f6r personer for vilka kommunen har ett sirskilt ansvar om-
fattas av lagen. Det kan 1 vissa fall finnas skil f6r kommunen att
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genomféra sidana dtgirder i annan form in genom ett kommunalt
bostadsaktiebolag, t.ex. i egen regi eller genom ett annat kommunalt
foretag eller ett privat foretag. En begrinsning av méjligheterna till
virdedverforing frin ett kommunalt bostadsaktiebolag bor inte
ligga hinder i vigen for en kommun att vid genomférandet av sé-
dana itgirder vilja den mest dndamélsenliga 16sningen. Ett sirskilt
undantag foreslds dirfor for virdedverféringar dir medlen anvinds
for att fullgéra kommunens bostadsférsorjningsansvar enligt 2 §
bostadsférsérjningslagen.

I allbolagens regler om utdelningsbegrinsning och 1 aktiebolags-
lagens regler om virdedverforingar frn aktiebolag med sirskild
vinstutdelningsbegrinsning gérs ingen dtskillnad beroende pa vilket
sitt vinsten i foretaget uppkommit. Hyresgistforeningen och
SABO har foreslagit att vinster som uppkommit genom hyresgist-
ernas medverkan (som en del av hyran) skulle vara féremal for ut-
delningsbegrinsning, medan diremot kapitalvinster till f6ljd av f6r-
siljning skulle vara undantagna denna begrinsning och siledes vara
fria att dela ut foérutsatt att kommunfullmiktige beslutat om sidan
utdelning (Hyresgistféreningens och SABO:s férslag till forfatt-
ningstext). Ett argument for att medge en sidan ordning ir att det
ansluter till upphivandet av tillstdndsplikten i allbolagen, varvid
konstaterades att kommunerna ir bist skickade att bedéma hur
stort det egna bostadsforetaget ska vara och vilken sammansittning
dess fastighetsbestdnd bor ha (prop. 2006/07:61 s. 14). I linje med
detta vore det logiskt att dven lita kommunerna avgéra hur den
eventuella vinsten frin bostadsféretagets fastighetsforsiljningar bor
anvindas. Samtidigt boér dock beaktas att en sidan ordning kan
skapa incitament fér kommunerna att lita bostadsforetaget silja
fastigheter av strikt kommunalekonomiska skil snarare in av hin-
syn till vad som ir bist {or bostadstérsérjningen 1 kommunen.

Mot bakgrund av det anférda foreslds att nettodverskott frin
fastighetsférsiljning bér kunna delas ut dven om virdedverforingar i
ovrigt uppgdr till hogsta tilldtna belopp enligt begrinsningsregeln
ovan. Med &verskott avses skillnaden mellan en fastighets forsilj-
ningspris och dess bokférda virde med tilligg for forsiljningskost-
nader. Diremot finns det inget skil att i 6vrigt behandla dessa
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vinster annorlunda 4n vinster frin den ordinarie verksamheten, dvs.
att hogst hilften av 6verskottet frin fastighetsforsiljning far delas
ut. Detta under férutsittning att frigan beslutats av kommunfull-
miktige. Ett beslut av kommunfullmiktige motiveras av att ett be-
slut om virdedverforing frin det kommunala bostadsaktiebolaget pd
grund av fastighetsavyttring dr ett sidant drende av storre vikt
(3 kap. 9 § KL).

Bolagsstimmans beslut om vinstutdelning fattas genom enkel
majoritet (7 kap. 40 § ABL). Hogre eller ligre majoritetskrav kan
dock skrivas in i bolagsordningen. Om flera kommuner gemensamt
iger ett bostadsaktiebolag kan sdledes fullmiktigebeslut i de kom-
muner som utgdr majoriteten i bostadsaktiebolaget fatta beslut om
virdedverféringar av nettodverskott som uppkommit vid fastig-
hetsforsiljning oavsett hur kommunfullmiktige i de kommuner
som utgdr minoriteten beslutar 1 frigan. Om bolagets dgare vill att
beslut av kommunfullmiktige 1 samtliga dgarkommuner ska krivas,
behover villkoret skrivas in 1 bolagsordningen.

Uppfolining och utvirdering

Det ir viktigt att en reglering av virdedverforingar, under de nya
férutsittningar som kommer att gilla f6r de kommunala bo-
stadsféretagen, foljs. Aven om det inte finns nigra statsstodsin-
slag 1 den foreslagna regleringen sd finns det anledning att dven
folja upp eventuella konkurrenseffekter. Det kan ocksd finnas
skil att utvirdera 1 vilken m&n en sidan reglering dven fortsitt-
ningsvis ir till férdel f6r hyresgisterna. Som underlag f6r en si-
dan uppféljning och utvirdering bér kommunala bostadsféretag
drligen limna uppgifter om beslutade virdesverforingar och hur
de beriknats till regeringen eller den myndighet som regeringen
bestimmer.
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7.11 Behovs- och marknadsanalys

Promemorians bedomning: Kommunala beslut att genomfora
angeligna bostadspolitiska &tgirder bor foregds av behovs-,
marknads- och ekonomiska analyser.

Den myndighet som regeringen bestimmer bor {8 1 uppdrag
att utveckla limpliga analysverktyg foér att kommunerna ska
kunna utveckla sin bostadsférsérjningsplanering.

7.11.1 Organisationernas forslag

Hyresgistféreningen och SABO har féreslagit att kommuner
som anfértror uppdrag av allmint ekonomiskt intresse &t ett
kommunalt bostadsaktiebolag eller annat féretag ska ha inklude-
rat en behovs- och marknadsanalys i sina riktlinjer fér bostads-
férsorjningen. Enligt organisationerna ir det dock inte mojligt
att genomfora en sidan analys infér varje dtgird som kommunen
allmint kan se ett behov av. Analysen ska 1 stillet goras en ging
under varje mandatperiod och avse behoven pd bide kort och
ling sikt samt bedéma hur marknaden kan férvintas tillgodose
dessa behov (Hyresgistforeningens och SABO:s skrivelse s. 29).

Aven SKL har i sitt remissyttrande foreslagit att kommunens
beslut om sidana bostadspolitiska dtgirder som organisationen
vill karaktirisera som tjinster av allmint ekonomiskt intresse ska
foregds av en grundliggande behovs- och marknadsanalys, varvid
dven de tinkta &tgirdernas effekter pd marknaden ska beaktas (se
avsnitt 3.2.1). I en bilaga till sitt yttrande anfér SKL att:

Innan en kommun kommer fram till att en 4tgird enligt f6revarande
bestimmelse bor vidtas, miste den forfoga over en analys av de
samhilleliga behoven 1 kommunen som kan féranleda tgirder pd
bostadsmarknaden och huruvida dessa behov inom rimlig tid skulle
kunna bemétas av marknaden. Analysen behdvs for att sikerstilla
en indamilsenlig koppling mellan konkreta itgirder och de bo-
stadspolitiska mal som ligger till grund fér uppdragen ... (SKL:s re-
missyttrande, bilaga 1 s. 8).

106



Ds 2009:60 Forslag till nya forutsattningar ...

7.11.2 Utredningens dverviganden

Den av utredningen 1 betinkandet SOU 2008:38 utvecklade
sjilvkostnadsmodellen bygger till skillnad frin organisationernas
forslag pd att de kommunala bostadsféretagen i sin helhet skulle
verka for integration och dirmed skulle ingen behovs- eller
marknadsanalys behovas {or enskilda dtgirder.

7.11.3  Skalen for promemorians bedomning

Det ir frivilligt f6r kommunerna att avgéra vilket underlag som
behovs for att bedéma vilka bostadsférsorjningsdtgirder som
behover vidtas.

Oavsett hur man definierar de uppdrag och dtgirder inom
ramen fér kommunens bostadsférsorjningsansvar som sivil
Hyresgistforeningen och SABO som SKL foreslar ska lagregle-
ras torde en grundliggande behovs- och marknadsanalys, liksom
hillbara ekonomiska berikningar, vara ett viktigt hjilpmedel och
underlag f6r kommunerna for att fatta vilavvigda beslut. Detta
giller dock all verksamhet som en kommun bedriver, utan att det
regleras i lag. Det har 1 stillet limnats &t kommunerna att sjilva
bedéma omfattningen av det underlag som behévs i varje fall.

Organisationernas forslag att detta ska lagregleras sirskilt for
bostadsfoérsorjningsdtgirder ir en naturlig del av en modell dir
sddana dtgirder definieras som tjinster av allmint ekonomiskt
intresse och ett sitt att sikerstilla att konkurrens- och mark-
nadspdverkan minimeras. Med den modell som féreslds i denna
promemoria foreligger inget sddant behov. Det finns dirfor
ingen anledning att lagreglera detta sirskilt fér bostadsférsorj-
ningsdtgirder.

I den utstrickning som kommunerna bedémer att sidana
analyser behover goras bor de vara l8ngsiktiga och uppdateras
regelbundet for att ha nigot verkligt virde. Det dr rimligt att
dessa analyser sker i samband med framtagandet av den bo-
stadsforsorjningsplan som enligt bostadstorsérjningslagen ska
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antas av kommunfullmiktige under varje mandatperiod. En si-
dan bostadsférsérjningsplan ska tas fram av varje kommun. Det
kan dirfér finnas skil att stilla frigan om det ska vara tvingande
fé6r kommunerna att goéra behovs- och marknadsanalyser. For
detta talar att kvaliteten pd bostadstérsérjningsplanerna skulle
forbittras, liksom att troskeln till att 18ta genomfora bostadspo-
litiska &tgirder av allmint ekonomiskt intresse inte skulle bli lika
hég som om en sirskild analys ska goras enbart infér varje en-
skilt beslut.

Mot en tvingande reglering talar att staten hittills avstdtt frén
att detaljreglera innehdllet 1 de kommunala bostadsférsorjnings-
planerna di detta dels skulle innebira ett intring 1 den kommun-
ala sjilvstyrelsen, dels att bostadsférsorjningsplaner miste utgd
frdn den verklighet som den enskilda kommunen har att méta.
Samtidigt kan man friga sig vilken behovs- och marknadsanalys
och vilka ekonomiska berikningar som en kommun ska 8liggas
gbra om man inte ser nigot behov att ta fram sirskilda uppdrag
inom bostadsférsérjningsomradet? Det ir 1 stillet rimligt att det
ir frivilligt f6r en kommun att i den utstrickning som behdovs
komplettera sin bostadsférsdrjningsplan med sidana analyser.

Sannolikt blir behovet av olika specifika tgirder tydligare om
sddana analyser gors, vilket talar for att de regelmissigt bor ingd
som ett inslag 1 framtagandet av kommunernas bostadsférsérj-
ningsplaner. Detta kan uppmuntras om kommunerna fir hjilp
med att ta fram nédvindiga analysverktyg. Den myndighet som
regeringen bestimmer bor dirfor £3 1 uppdrag att utveckla sddana
verktyg.

7.12 Uppf6ljning och utvardering

Promemorians beddmning: Kommunerna bér l6pande f6lja upp
och utvirdera sddana angeligna dtgirder som upphandlats inom
ramen fér kommunens bostadstorsérjningsansvar.
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7.12.1 Gallande reglering

Det ir en friga for varje enskild kommun att avgora vilka beslut
av ekonomisk eller 1 6vrigt lokal betydelse som ska foljas upp
och utvirderas.

7.12.2 Organisationernas forslag

SKL féreslar 1 sitt remissyttrande att varje dtgird ska foljas upp
och utvirderas som underlag f6r eventuella framtida beslut om
tgirder inom ramen fo6r tjinster av allmint ekonomiskt intresse.
Detta underlittas genom de noggranna analyser som ska foregd
varje beslut. Aven Hyresgistforeningen och SABO anser att s3-
dana 4tgirder bor foljas upp och utvirderas. Diremot foreslar
organisationerna att nir en kommun beslutat att genomféra en
angeligen 8tgird inom ramen for sitt bostadsférsérjningsansvar
sd ska kommunen till den myndighet som regeringen bestimt
inlimna en kopia av detta beslut tillsammans med de framtagna
riktlinjerna fér bostadsférsorjningen, inklusive analyser av de
samhilleliga behov som ligger bakom 4tgirden samt marknadens
formiga att tillgodose dessa behov. En sammanstillning av
genomférd utvirdering och uppféljning ska direfter inom skilig
tid tillsindas samma myndighet.

7.12.3 Utredningens dvervaganden

Utredningen behandlade inte sirskilt frigan om uppféljning och
utvirdering av olika dtgirder.

7.12.4 Skélen for promemorians bedomning

Som framgitt ovan bor sddana dtgirder som det hir ir friga om
normalt hanteras enligt reglerna for offentlig upphandling. Det
ligger primirt i kommunens intresse att genom uppfdljning och
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utvirdering kontinuerligt férbittra sitt eget beslutsunderlag in-
for framtida dtgirder och dr inget som bor regleras i lag.

7.13 Tillsyn m.m.

Promemorians bedomning: Ett nationellt system for tllsyn,
kontroll och sanktion av dtgirder inom ramen fé6r kommunernas
bostadsforsdrjningsansvar bor inte inféras. Tillsynen enligt lagen
om offentlig upphandling utévas av Konkurrensverket och nigra
sirskilda regler f6r upphandling av bostadstorsorjningsitgirder
krivs inte. I fall dir statsstod dr aktuellt rdder anmilningsskyl-

dighet.

7.13.1 Gallande reglering

Medlemsstaterna dr skyldiga att anmila nya stédordningar till
kommissionen, vilket férutsitter att medlemsstaterna skaffar sig
kinnedom om sidant stdd som planeras av olika nationella
offentliga organ (t.ex. kommuner). Att offentliga organ ska full-
gora en sddan uppgiftsskyldighet foljer av lagen (1994:1845) om
tillimpningen av Europeiska gemenskapens konkurrens- och
statsstddsregler, tillimpningslagen. Diremot finns det i nationell
ritt inte ndgra kontroll- eller sanktionsmekanismer som siker-
stiller att tillimpningslagen {6ljs av kommunerna.

Enligt 7 § insynslagen 3liggs revisorn 1 ett sddant féretag som
omfattas av lagen att granska att redovisningen ir upprittad i en-
lighet med lagens krav och utfirda ett intyg &ver sin granskning.
Konkurrensverket dr den myndighet som utévar tillsyn 6éver in-
synslagens 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 kri-
ver (10 och 11 §§ insynslagen). Konkurrensverket har diremot
inte nigon skyldighet att bedriva nigon lépande, aktiv tillsyn
utan bor enligt férarbetena koncentrera sig pd ingripanden mot
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pitalade missférhdllanden (prop. 2004/05:140). Konkurrensver-
kets beslut fir 6verklagas till Marknadsdomstolen (16 § insyns-
lagen).

Uppdagas det i efterhand att sto6d felaktigt utgdtt, ska stodet
betalas tillbaka.”” I ett tillkinnagivande om effektivare
verkstillighet av kommissionsbeslut som 3ligger medlemsstater
att dterkriva olagligt och oférenligt statligt stéd har kommis-
sionen nirmare redovisat hur den ser pa frdgan om &terkrav.™

7.13.2 Organisationernas forslag

SKL foresldr i sitt remissyttrande en nationell ordning som inne-
bir att varje beslut om anfértroende av uppdrag och beslut om
tgirder inom ramen for tjinster av allmint ekonomiskt intresse
ska limnas in till den myndighet som regeringen pekar ut. Det-
samma giller beslutsunderlag och de utvirderingar som gors.
Denna myndighet ska ha ansvar fér tillsyn och kontroll samt
kunna déma ut boter.

Hyresgistféreningen och SABO gér samma bedémning som
Utredningen om allminnyttans villkor. Diremot freslir organi-
sationerna, som framgitt ovan, att nir en kommun beslutat att
genomfora en angeligen dtgird inom ramen for sitt bostadsfor-
sorjningsansvar si ska kommunen till den myndighet som re-
geringen bestimt inlimna en kopia av detta beslut tillsammans
med de framtagna riktlinjerna f6r bostadstorsérjningen, inklu-
sive analyser av de samhilleliga behov som ligger bakom &tgird-
en samt marknadens férmdga att tillgodose dessa behov. En
sammanstillning av gjord utvirdering och uppféljning ska dir-
efter inom skilig tid tillsindas samma myndighet.

7 Artikel 14 i ridets férordning (EG) nr 659/1999 av den 22 mars 1999 om
tillimpningsforeskrifter for artikel [88] i EG-férdraget (EGT L 83, 27.03.1999, s. 16),
procedurférordningen.

> Kommissionens tillkinnagivande om Effektivare verkstillande av kommissionsbeslut
som iligger medlemsstater att dterkriva olagligt och oférenligt statligt stéd, EUT C 272,
15.11.2007 s. 4.
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7.13.3 Utredningens dvervaganden

Utredningen ansdg i betinkandet SOU 2008:38 att det behover
goras en Oversyn av de svenska reglerna om kontroll av att
kommunerna féljer statsstddsreglerna i relationerna till sina bo-
stadsaktiebolag och om &terkrav av olagligt statsstéd. Utred-
ningen bedémde att det sannolikt behdvs ett inhemskt system
for kontroll av statsstodsreglernas efterfoljd och sanktioner vid
bristande efterfoljd. Ndgra andra sanktioner dn dterkrav behovs
inte, men utredningen menade att terkravsmojligheterna ir
alltfér kringskurna 1 den svenska lagstiftningen for att EG-rit-
tens krav ska anses uppfyllda. Vidare ansdg utredningen att det
bor 6vervigas att lata dterkrivt olagligt statsstod tillfalla staten
och inte kommunen, om kommunen limnat statsstédet uppsat-
ligen eller av grov oaktsamhet. Konkurrensverket bor hantera
frdgor om kontroll och sanktioner.

Frigan om kontroll och sanktioner av statsstédsreglerna bor
enligt utredningen inte regleras isolerat f6r de kommunala bo-
stadsaktiebolagen. Frigan om ett nytt regelverk om kontroll och
sanktioner med generell giltighet for alla politikomridden bor i
stillet ses 6ver 1 sirskild ordning.

7.13.4 Skalen for promemorians bedémning

Atgirder som kriver ndgon form av stéd ska anmilas till kom-
missionen for godkinnande om de inte faller inom ramen for de
generella reglerna for gruppundantag. Vid genomférandet av bo-
stadsforsorjningsdtgirder ska normalt regelverket kring offentlig
upphandling tillimpas. Om allt har hanterats korrekt uppstir
siledes inget statsstdd. Atgirden ir di heller inte notifierings-
pliktig.

Konkurrensverket utévar tillsyn enligt LOU. Det bedéms
inte finnas skil for att bygga upp ett sirskilt system for tillsyn,
overvakning och kontroll av 4tgirder inom bostads-
forsorjningsomridet som hanteras enligt LOU och som i1 sig inte
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innebir statsstod och dirmed inte heller kriver kommissionens
godkinnande.

Det kan i och fér sig tinkas att en kommun kan vilja genom-
fora en tgird eller ett paket av dtgirder och dir statsstod av sir-
skilda skil ir nédvindiga. Uppgifter om alla former av st6d som
planeras och som kan bli féremdl for provning av EG-
kommissionen ska limnas till regeringen eller till den myndighet
som regeringen bestimmer (6 § tillimpningslagen). Mot denna
bakgrund gérs i promemorian beddémningen att ett sirskilt
system for tillsyn, kontroll och sanktioner betriffande &tgirder
inom ramen fér kommunernas bostadsférsdrjningsansvar inte
bér inforas.
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8 |krafttradande m.m.

Promemorians forslag: Lagen om allminnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag och lagen om indring 1 lagen om
kommunernas bostadsférsorjningsansvar ska trida i1 kraft den
1 januari 2011. Vid samma tidpunkt ska lagen (2002:102) om
allminnyttiga bostadsféretag och férordningen (2003:348) om
skilig utdelning frin allminnyttiga bostadsféretag upphora att
gilla.

Bestimmelsen om begrinsad vinstutdelning och rapportering
av denna ull linsstyrelsen enligt 1 och 4 §§ lagen om
allminnyttiga bostadsféretag samt férordningen om skilig
utdelning frdn allminnyttiga bostadsféretag bor dock gilla under
det rikenskapsdr som har inletts fore den 1 januari 2011.

Skilen for promemorians forslag: Den féreslagna nya lagen
boér trida i kraft s& snart det dr mojligt, vilket bedéms vara den
1 januari 2011. Vid samma tidpunkt bér lagen om allminnyttiga
bostadsforetag och férordningen om skilig utdelning frin
allminnyttiga bostadsforetag upphora att gilla. Bestimmelsen
om begrinsad vinstutdelning och rapportering av denna till
linsstyrelsen enligt 1 och 4 §§ lagen om allminnyttiga
bostadsféretag samt forordningen om skilig utdelning frin
allminnyttiga bostadsforetag bér dock gilla under det
rikenskapsir som har inletts fore den 1 januari 2011. Aven
privata allminnyttiga bostadsféretag blir dirmed skyldiga att
tillimpa regler om begrinsad vinstutdelning och rapportering
under det rikenskapsdr som har inletts fore den 1 januari 2011.
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Lagen om indring 1 lagen om kommunernas bostadsférsérj-
ningsansvar foreslds ocksd trida i kraft den 1 januari 2011. Inga
dvergdngsbestimmelser behévs med anledning av indringen i
lagen.
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9 Konsekvenser

Promemorians bedémning: Forutsittningarna for privata re-
spektive kommunalt dgda bostadsforetag blir helt likvirdiga, vil-
ket frimjar en sund konkurrens pd bostadshyresmarknaden.
Dirmed forbittras dven forutsittningarna for hyresritten 1 sin
helhet, till nytta for bostadskonsumenterna.

9.1 Statsfinansiella konsekvenser

Forslagen 1 promemorian har inga statsfinansiella konsekvenser.
Sambhillsekonomiskt ir det pd sikt positivc om bostadshyres-
marknaden fungerar effektivare.

9.2 Kommunala och kommunalekonomiska
konsekvenser

Forslagen medfér inga ligganden f6r kommunerna som innebir
nya kostnader. I den min som bostadsforsorjningsdtgirder mer
konsekvent hanteras enligt lagen (2005:1091) om offentlig upp-
handling kan vissa administrativa merkostnader uppstd. Detta
ska dock stillas mot vinsterna som upphandlingsférfarandet
medfor.

Den féreslagna virdedverféringsbegrinsningen ir formellt en
skirpning jimfért med reglerna om utdelningsbegrinsning enligt
lagen (2002:102) om allminnyttiga bostadsféretag, men limnar
samtidigt undantag fér medel som anvinds f6r bostadsforsérj-

117




Konsekvenser Ds 2009:60

ningsindamal samt fér nettodverskott som uppkommit vid av-
yttring av fastigheter under féregdende rikenskapsir. Dirmed
underlittas f6r kommunen att genomféra bostadsférsérjningsdt-
girder pd ett konkurrensneutralt sitt.

I forhallande till den kommunala sjilvstyrelsen idr forslagen 1
princip neutrala.

9.3 Konsekvenser for de kommunala
bostadsaktiebolagen och for
bostadsmarknaden

Forslagen om marknadsmissiga avkastningskrav innebir att sivil
kommunerna som de kommunala bostadsaktiebolagen konse-
kvent méste beakta hur verksamheten bedrivs. Samtidigt innebir
uppnddda avkastningskrav att bolagen kan f& en mer solid eko-
nomisk bas. Virdedverforingsbegrinsningen innebir att alla
relationer mellan kommunerna och deras bostadsaktiebolag ska
ske dppet och affirsmissigt. Dirmed blir férutsittningarna mer
lika 1 forhdllande till de privata bolagen. Det viktigaste skyddet
for hyresgisterna ir 1 stillet ett vil utformat och fungerande
bruksvirdessystem for hyresittningen. Kommunerna och bo-
stadsaktiebolagen bor se dver vilka ekonomiska relationer som
finns mellan dem och sikerstilla att de ir 1 enlighet med gillande
regler. Bostadsaktiebolagen bér sikerstilla att det 1 redovis-
ningen tillimpas en strikt sirredovisning nir det giller ekonomin
for olika verksamhetsgrenar 1 enlighet med lagen (2005:590) om
insyn 1 vissa finansiella forbindelser m.m.

Virdedverforingsbegrinsningen och dess utformning har i sig
begrinsad betydelse foér hyresgisterna i form av pdverkan pd
hyresutvecklingen.

Kommunala bostadsféretag miste konkurrera med andra ak-
térer om att utfora bostadsforsérjningsdtgirder som kommunen
handlar upp, vilket 6kar kraven pd effektivitet.
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For de privata bostadsféretagen innebir forslagen att eventu-
ella otillbérliga fordelar f6r de kommunala bostadsféretagen un-
danrdjs och att konkurrensen sker pd jimlika villkor. Antalet
upphandlingar som konkurrensutsitts kan komma att oka.
Marknaden kommer dirmed att bli mer tillginglig for privata
foretag. Detta ger foretagen okade mojligheter att fi avsittning
fér tjinster inom bostadsforsérjningsomrddet. Genom 6kad
konkurrens pd upphandlingsmarknaden fir foretag forbittrade
mojligheter att 6ka sin produktivitetstillvixt. Okad konkurrens
frin privata aktorer innebir en press pd kommunala bostads-
foretag att effektivisera sin verksamhet. Samtidigt innebir tyd-
ligare krav pd de kommunala bostadsforetagen att konkurrensen
intensifieras dven for privata aktodrer, vilket gagnar dven hyres-
gisterna och bostadssékande. Konsekvenserna bedéms bli de-
samma for smd och stora privata bostadsforetag.

9.4 Konsekvenser for myndigheter och domstolar

Forslagen bedéms ha smi konsekvenser fér myndigheter och
domstolar. Eftersom antalet upphandlingar sannolikt kommer
att oka, dr det foljdriktigt att anta att antalet mal om &verprov-
ningar enligt lagen om offentlig upphandling kan komma att 6ka
i allmin férvaltningsdomstol. Okningen bedéms dock vara mar-
ginell

9.5 Ovriga konsekvenser

Forslagen beddms ha sm& konsekvenser for befintliga hyresgist-
er. Redan i dag stiller flertalet kommuner avkastningskrav pd
sina bostadstoretag. Skillnaden blir att det med promemorians
forslag blir tydligt att marknadsmissiga avkastningskrav ska
stillas. Foretagens verksamhet bedrivs dock med hinsyn till
hyressittningssystemet, vilket siledes sitter ramarna fér vilka
hyror som kan tas ut. Konkurrensen med andra aktérer pd bo-
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stadsmarknaden innebir en press dven pid kommunala bostads-
foretag att kontinuerligt effektivisera sin verksamhet.

Forslagen bedoms ha smd konsekvenser fér integrationspoli-
tiken. De kommunala bostadsforetagen ska, som hittills, striva
efter att hyra ut bostider till alla som efterfrigar bostider, oav-
sett bakgrund. En bittre fungerande hyresbostadsmarknad mot-
verkar dock intresset foér ombildning av hyresritter till bostads-
ritter och forbittrar dirfor pd sikt utbudet av hyresbostider.

Forslagen 1 denna proposition bedéms inte f8 nigra konse-
kvenser av betydelse for jimstilldheten mellan kvinnor och min.
Inte heller nir det giller miljon bedéms forslagen fi ndgra kon-
sekvenser.
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10  Forfattningskommentar

10.1 Forslag till lag om allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag

1§
Forslaget har behandlats 1 avsnitt 7.2-7.4.

Lagen ir ny. Emellertid motsvarar lagen i stora delar innehll-
et 1 bestimmelserna 1-4 §§ lagen (2002:102) om allminnyttiga
bostadsforetag, allbolagen. Den nya lagen innehéller dock endast
regler fér allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag. Tillimp-
ningsomrddet medfor att det inte finns nigra regler om privata
allminnyttiga bostadsféretag eller regel om godkinnande av ett
sidant foretag i den nya lagen. Dessa foretag kan genom befintlig
lagstiftning,  aktiebolagslagen ~ (2005:551),  stiftelselagen
(1994:1220) och lagen (2002:93) om kooperativ hyresritt, fort-
sitta att bedriva sin verksamhet. Den nya lagen omfattar inte
ekonomiska féreningar, eftersom sddana kommunala bostads-
foretag inte finns eller har funnits. Inte heller omfattas stiftelser
av den nya lagen, eftersom det saknas skil f6r bostadsstiftelser
som redan bildats av en kommun att tillimpa andra regler in
stiftelselagen.

Allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag ska i allmin-
nyttigt syfte utféra uppgifterna i 1 §. Bakgrund och skilen for
begreppet har behandlats 1 7.4.4. Villkoret i allbolagen att f6retag
ska drivas utan vinstsyfte har tagits bort. Vidare framgir av 2 §
att verksamheten ska bedrivas pa affirsmissiga grunder.
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Utdelningsbegrinsningen 1 allbolagen har tagits bort. I stillet
infors en begrinsning av virdedverféringar frin bolagen, se 3 §.

Ett allminnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag ska enligt
forsta stycket 1 sin verksamhet huvudsakligen f6rvalta fastigheter 1
vilka bostadsligenheter uppldts med hyresritt. Detta hindrar
dock inte att det 1 ett allminnyttigt fastighetsbestdnd ingdr en
mindre andel lokaler. Med mindre andel avses att lokalbestindet
inte fir bli s& stort att det inkriktar pd den primira uppgiften,
dvs. att férvalta hyresfastigheter i vilka bostadsligenheter upp-
18ts (prop. 2001/02:58 s. 61). Denna verksamhet har samma in-
nebérd som 11 § férsta stycket 2 allbolagen.

Vidare ska 1 allminnyttigt syfte bostadstorsorjningen frimjas.
Med detta avses att erbjuda bostider till alla kommuninvénare
och tillgodose olika bostadsbehov som invdnarna i kommunen
har. T uppgiften ingdr bl.a. att bygga hyresbostider. Bakgrunden
och skilen f6r bestimmelsen har behandlats 1 avsnitt 7.4.4. och
7.10.4.

Bolaget ska dven i allminnyttigt syfte erbjuda hyresgisterna
mdjlighet till boendeinflytande och inflytande i bolaget. Bak-
grunden och skilen till bestimmelsen har behandlats i avsnitt
7.4.4. Med boendeinflytande avses inflytande 6ver den egna
ligenheten, t.ex. att bolaget for en kontinuerlig dialog med
hyresgisterna i frigor om hur tryggheten 1 boendet 1 hyresritt
kan utvecklas. Ett exempel pd inflytande 6ver bostadsaktiebolag-
et kan vara att hyresgisterna ges mojlighet att nominera viss an-
del av ledaméterna 1 bolagets styrelse (prop. 2001/02:58 s. 62).
Bestimmelsen har dndrats jimfort med tidigare bestimmelse, 3 §
allbolagen pd sd sitt att paragrafen omfattar endast kommunala
bostadsaktiebolag och att bolagen har en skyldighet att erbjuda
hyresgisterna méjlighet till boendeinflytande och inflytande i
bolaget.

I andra stycket anges vad som avses med bestimmande inflyt-
ande. Begreppet har samma innebord som 1 2 § allbolagen vad
avser aktiebolag (prop. 2001/02:58 s. 62). Bakgrunden och skilen
till bestimmelsen har behandlats i avsnitt 7.4.4. Eftersom
tillimpningsomrddet ir endast kommunala bostadsaktiebolag har
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av den anledningen indringar gjorts. Med bestimmande
inflytande avses att kommunen eller flera kommuner gemen-
samt, dven om ingen enskild kommun ir dominerande igare,
iger aktier 1 ett aktiebolag med mer dn hilften av samtliga roster
1 bolaget. Kommunen eller kommunerna méste med dganderitt
inneha aktier och dessa miste vara férenad med mer in hilften
av rosterna. Att kommunen eller kommunerna innehar aktie-
majoritet med pantritt eller genom t.ex. ett konsortialavtal fér-
sikrat sig om ritten att {8 forfoga 6ver mer dn hilften av samtliga
roster, grundar inte ett sidant inflytande som avses 1 bestimmel-
sen. Vidare fir kommunen eller kommunerna inte ha avtalat bort
ritten att forfoga over hilften eller mer dn hilften av samtliga
roster.

I tredje stycket anges att dven det bestimmande inflytande som
utdvas indirekt vid koncernférhillande omfattas. Bestimmelsen
behandlas 1 avsnitt 7.4.4.

2§
Bakgrunden och skilen fér paragrafen har behandlats 1 avsnitt
7.5.

Nir det allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolaget verkar
pd en marknad med andra aktérer, ska bolaget 1 sin verksambhet,
enligt forsta stycket, agera pd affirsmissiga grunder. Detta innebir
att verksamheten ska bedrivas pd sddant sitt att marknadsmis-
siga avkastningskrav stills pd bolaget. Bestimmelsen utgor sile-
des ett undantag frin sjilvkostnadsprincipen och férbudet mot
vinstsyfte i kommunallagen (8 kap. 3 ¢ § och 2 kap. 7 § kom-
munallagen [1991:900], KL). Kommunala bostadsaktiebolag ska
verkar som normala, l8ngsiktiga aktorer pd bostads- och hyres-
marknaderna. De kommunala bostadsaktiebolagen ska inte er-
hilla villkor som gynnar dem ekonomiskt i férhillande till pri-
vata konkurrenter, t.ex. kommunala garantier utan att mark-
nadsmissig avgift tas ut eller avstdende frin marknadsmaissiga
avkastningskrav. Om ett kommunalt bostadsaktiebolag tar emot
stdd frin det allminna i den mening som avses 1 artikel 87.1. 1
EG-fordraget, ska detta hanteras 1 enlighet med reglerna i for-
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draget. Med statligt stéd avses stéd som kommer frin offentliga
medel bl.a. stat, kommuner, landsting, offentligt igda bolag eller
stiftelser, eller privata bolag som hanterar offentliga medel. Med
offentligt stod riknas alla insatser av ekonomisk art som innebir
fordelar for enskilda foretag eller branscher. Stodet ska pd ndgot
sitt gynna eller ge en ekonomisk fordel for ett foretag, dvs. ett
organ som bedriver ndgon form av ekonomisk aktivitet. Med
begreppet ekonomisk aktivitet avses kop och férsiljning av varor
eller tjinster pd en marknad. Detta innebir att dven icke-vinst-
drivande foretag eller ideella féreningar omfattas av statsstods-
reglerna om de bedriver ndgon form av ekonomisk aktivitet, dir
det finns kommersiella konkurrenter. Bide offentlig och privat
sektor ir att anses som foretag nir de utdvar ekonomisk aktivi-
tet. Begreppet affirsmissighet avser det overgripande forhall-
ningssitt som ett icke subventionerat féretag pd en marknad in-
tar for investeringar 1 sin dagliga drift och i relationen till andra
aktorer. Det centrala perspektivet for ett affirsmissigt féretag ar
foretagets bista. Det dr viktigt att foretaget har ett ordentligt
underlag och dokumentation infér varje beslut for att visa att det
1 sammanhanget inte férekommer nigon form av otilldtet stats-
stdd och dven visa varfor en viss dtgird anses affirsmissig. Det
giller bide for investeringar och dtgirder 1 den lopande driften.
Relationerna mellan kommunen och dess bostadsféretag méste
vara affirsmissiga och deras respektive ekonomi hillas dtskilda
(se avsnitt 7.5, 7.6 och 7.9).

Under vissa forhillanden, vilka anges 1 andra stycket, hindrar
inte kravet pd affirsmissiga grunder att stdd limnas 1 enlighet
med EG:s statsstodsregler. Bakgrunden och skilen fér bestim-
melsen har behandlats 1 avsnitt 6.1 och 7.7. En kommun fir ge
stod till sitt aktiebolag om stddet godkints av kommissionen 1
det enskilda fallet, om stddet uppfyller de s.k. de minimis-krite-
rierna eller férutsittningarna enligt ett s.k. gruppundantag fore-
ligger. Undantag enligt de minimis-reglerna innebir att stod av
mindre betydelse som inte overstiger 200 000 euro per stod-
mottagare under en tredrsperiod under vissa forutsittningar kan
godtas utan att anmilas till kommissionen. Enligt gruppundan-
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tagen ir stdd under vissa férhdllanden undantagna frin anmil-
ningsskyldigheten. Vidare fir "nédvindig” ersittning limnas for
en tjinst av allmint ekonomiskt intresse och omfattas di inte av
statsstodsreglerna och behover inte férhandsanmilas till kom-
missionen under forutsittning att vissa villkor ir uppfyllda.

3§
Paragrafen reglerar kommunala bostadsaktiebolags virdedver-
foringar pa tillskjutet kapital. Bakgrunden och skilen fér para-
grafen har behandlats 1 avsnitt 7.10. Begreppet virdedverforing
definieras 1 17 kap. 1 § aktiebolagslagen (2005:551), ABL (prop.
2004/05:85 s. 747 ff). En regel om begrinsad utdelning finns i
allbolagen. Med utdelning avses utbetalning till igaren av vinst-
medel. Normal 4rsrinta pd av dgaren direke tillskjutet kapital ir
tilliten. En avkastning ¢verstigande denna nivd anses inte féren-
ligt med kravet att foéretaget arbetar utan vinstsyfte. Den hogst
tillitna utdelningen baseras pd den del av aktiekapitalet som dga-
ren tillskjutit kontant, dvs. med undantag fér apportegendom
och kapital som tillkommit genom fondemission (prop.
2001/02:58 5. 21 ).

Forsta stycket ir en berikningsregel f6r hur hogsta beloppet
tor virdedverforingar 1 ett kommunalt bostadsaktiebolag ska
riknas ut. Utgingspunkten ir det belopp som aktieigaren sam-
manlagt har tillskjutit till bolaget som betalning fér aktier. I
detta belopp ingdr aktiekapitalet, till den del det bestir av till-
skott frin aktieigarna. Medel som har tillférts genom betalning
av aktier till 6verkurs ska ocksd riknas med. Med tillskjutet ka-
pital avses sdvil kontanta medel som apportegendom. Kapitalet
kan ha tillskjutits bide vid bolagets bildande och under dess be-
stind, t.ex. vid en nyemission. Aven tillskott genom kvittning
ska riknas med i underlaget, om férutsittningarna for kvittning
har forelegat enligt lagens 6vriga bestimmelser. Underlaget pa-
verkas ocksd av konvertering av konvertibler och av aktieteck-
ning med stéd av teckningsoptioner. Okning av aktiekapitalet
som har skett genom fondemission ska diremot inte beaktas.
Detta beror pd att en fondemission sker utan tillskott frin aktie-
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dgarna. Inte heller en 6kning av aktiekapitalet som har skett ge-
nom att uppskrivningsfonden har tagits i ansprik fr riknas med,
eftersom ndgot tillskott inte har skett (jfr 4 kap.7§ forsta
stycket  drsredovisningslagen  [1995:1554])  och  prop.
2004/05:178 s. 63).

Summan av tillskjutet kapital ska multipliceras med den ge-
nomsnittliga statslinerintan plus en procentenhet. Statslinerin-
tan faststills av Riksgildskontoret. Utrymmet foér virdedver-
foringar ska provas med utgdngspunkt i det belopp som var till-
gingligt for virdedverforing enligt den balansrikning som fast-
stilldes vid drsstimman. Det ir inte tilldtet att ta 1 ansprik 6ver-
skott 1 bolagets verksamhet som har upparbetats under 16pande
verksamhetsir. Det ir inte heller tillitet att ta i ansprik 6ver-
skott frin ett avslutat rikenskapsdr innan det féreligger en fast-
stilld balansrikning (jfr 17 kap. 4 § ABL och prop. 2004/05:85
s. 753). Genom berikningsregeln fir bolaget fram det belopp
som ir disponibelt for virdedverforingar frin bolaget.

I andra stycket anges ett tak for virdedverforingar, en tak-
regel. Bakgrunden och skilen for denna regel har behandlats i
avsnitt 7.10. Under ett rikenskapsir fir virdedverforingarna inte
overstiga hilften av bolagets resultat fér féregdende riken-
skapsdr. Syftet med paragrafen ir att forbittra de kommunala
bostadsaktiebolagens ekonomiska férutsittningar genom att en
storre andel av rorelseresultatet kan stanna kvar i féretaget. En
regel om begrinsad virdedverféring innebir inte att nigot inslag
av stdd uppkommer, eftersom bolagen 8liggs normala avkast-
ningskrav. Frin regeln om begrinsad virdedverforing finns flera
undantag, se 4 och 5 §§.

4§

Paragrafen ir ett undantag frin regeln om begrinsad virdedver-
foring, 3 § andra stycket. Bakgrunden och skilen for paragrafen
har behandlats i avsnitt 7.10. Virdedverforingar fir ske, obero-
ende av takregeln, frin det allminnyttiga kommunala bostads-
aktiebolaget till kommunen eller till annat bolag 1 koncernen un-
der forutsittning att de ska anvindas foér Atgirder en-
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ligt 2 § lagen (2000:1383) om  kommunernas  bostadsférsorj-
ningsansvar, bostadsforsérjningslagen. Syftet med bestimmelsen
ir att kommunen inte ska hindras att anvinda medel frin
bostadsaktiebolaget for dtgirder for att frimja integration och
social sammanhillning eller dtgirder for att tillgodose bostads-
behovet for personer som kommunen har ett sirskilt ansvar fér.
Kommunen kan pd si sitt finansiera uppriknade 3tgirder som
den vill genomféra i egen regi eller f8 genomford, efter upp-
handling. Genom att kommunen kan féra 6ver medel frin bo-
stadsaktiebolaget f6r endast sddana A4tgirder enligt 2 §
bostadsférsorjningslagen, anvinds medel frin bostadsaktiebolag-
et 1 allminnyttigt syfte.

5§
Bakgrunden och skilen for paragrafen har behandlats i avsnitt
7.10.

Paragrafen ir ett undantag frin regeln om begrinsad virde-
overforing, 3 § andra stycket. Virdedverforing 1 form av utdel-
ning av nettodverskott som uppkommit vid avyttring av fastig-
heter under foregdende rikenskapsir, fir delas ut oberoende av
begrinsningsregeln. Med &verskott avses skillnaden mellan en
fastighets forsiljningspris och dess bokforda virde med tilligg
for forsiljningskostnader. Anledningen till undantag vid avytt-
ring ir att bostadsaktiebolagen ska ha mojlighet att anpassa sitt
bestind dels efter hur efterfrigan pd hyresligenhet férindras,
t.ex. pd grund av minskat befolkningsunderlag, dels efter kom-
munens bedémning av bostadsaktiebolagens roll pd den lokala
bostadsmarknaden. En virdeoverforing pd grund av avyttring av
fastighetsbestindet ska inte inriknas i den sammanlagda virde-
overforingen enligt takregeln, utan fir ske oberoende av de be-
grinsningar som anges 1 3 § andra stycket.

Emellertid finns i andra stycket ett tak f6r hur mycket som far
foras 6ver frin bolaget pd grund av avyttring av fastighetsbestin-
det. Endast 50 procent av nettodverskottet som uppkommit vid
avyttring av fastigheter under foregiende rikenskapsér fir foras
over frdn bolaget. Syftet dr att inte behandla 6verskott frin av-
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yttringar av fastigheter mer gynnsamt in ovriga virdedver-
foringar.

Virdedverféring av nettodverskott pd grund av avyttring av
fastighet 1 det kommunala bostadsaktiebolaget ir ett drende av
storre vikt enligt 3 kap. 9 § KL och ska beslutas av kommunfull-
miktige innan bolaget kan besluta om sddan virdesverféring.

Bolagsstimmans beslut om vinstutdelning fattas genom enkel
majoritet (7 kap. 40 § ABL). Hogre eller ligre majoritetskrav
kan dock skrivas in i bolagsordningen. Om flera kommuner
gemensamt dger ett bostadsaktiebolag kan siledes fullmiktige-
beslut i de kommuner som utgér majoriteten 1 bostadsaktiebo-
laget fatta beslut om virdedverféringar av nettodverskott som
uppkommit vid fastighetsférsiljning oavsett hur kommunfull-
miktige 1 de kommuner som utgdr minoriteten beslutar i frigan.
Vill bolagets dgare att beslut av kommunfullmiktige i samtliga
dgarkommuner fordras, behover villkoret skrivas in 1 bolagsord-
ningen.

6§
Paragrafen innebir att allmidnnyttiga kommunala bostadsaktie-
bolag skriftligen varje &r ska limna uppgift om gjorda virde-
overforingar och hur de beriknats till regeringen eller den myn-
dighet som regeringen bestimmer. Skilen f6r paragrafen har be-
handlats i avsnitt 7.10. Syftet med rapporteringen ir att f6lja hur
bestimmelserna efterlevs. Paragrafen motsvarar 1 stora delar in-
nehillet i 4 § allbolagen, men ir tillimplig endast sdvitt giller
allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag.
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10.2 Forslag till lag om andring i lagen
(2000:1383) om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar

1§
Bakgrunden och skilen till paragrafen har behandlats i avsnitt 4.
Paragrafen har bearbetats redaktionellt, men ir inte avsedd att
innebira nigon foérindring i sak jimfért med tidigare bestim-
melse (prop. 2000/01:26 s. 50 och prop. 2001/02:58 s. 67).

2§
Paragrafen ir ny. Bakgrunden och skilen f6r paragrafen har be-
handlats 1 avsnitt 7.2.

Atgirder som frimjar integration och social sammanhallning
eller tillgodoser bostadsbehovet f6r personer som kommuner har
ett sirskilt ansvar for, dvs. dtgirder for personer som har en svag
stillning p4 bostadsmarknaden, har lyfts fram genom denna
bestimmelse, eftersom det inte ir uppenbart att &tgirderna
omfattas av 1 § bostadsforsorjningslagen. Dessa dtgirder som
kommunen har ett vergripande ansvar f6r kan kommunen, 1
egen regi eller genom att uppdra &t sitt eget bostadsaktiebolag
eller uppdra it andra aktérer, genomféra. Om en dtgird inte sker
1 egen regi bor kommunen upphandla enligt lagen (2007:1091)
om offentlig upphandling fér att direfter besluta om vem som
far 1 uppdrag att genomféra dtgirden.

Frimja integration och social sammanhillning omfattar &t-
girder 1 befintliga omrdden for att stirka sammanhillningen
bland de boende, 6ka hyresgisternas ansvar, delaktighet och in-
flytande. Exempel pd sidan verksamhet ir sjilvf6rvaltning i
Holma i Malmé, skapandet av lokala bostadsféretag med hyres-
gistrepresentation 1 Goteborg (Girdstensbostider och Hjillbo-
Bostaden) respektive 1 Hovsjo 1 Sodertilje (Telge Hovsjo).
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Tillgodose bostadsbehovet fér personer som kommunen har
ett sirskilt ansvar for omfattar dtgirder sdsom uppférande av
ildreboenden och gruppbostider, men iven studentbostider.
Personer som kommunen har ett sirskilt ansvar f6r, framgir bl.a.
socialtjinstlagen (2001:453) och lagen (1993:387) om stéd och
service till vissa funktionshindrade. Med sirskilt ansvar bor
dirutdver dven forstds personer som pd grund av olika omstin-
digheter behéver det allminnas hjilp att komma in p8, stanna
kvar p3, eller komma tillbaka till den ordinarie bostadsmarknad-
en.

3§
Paragrafen motsvarar 2 § lagen om kommunernas bostadsfér-
sorjningsansvar. Bestimmelsen har bearbetats redaktionellt, men
ir inte avsedd att innebidra nigon férindring i sak jimfért med
tidigare bestimmelse.

4§

Paragrafen motsvarar 5 § lagen om kommunernas bostadsfér-
sorjningsansvar. Bestimmelsen har bearbetats redaktionellt, men
ir inte avsedd att innebidra nigon férindring i sak jimfért med
tidigare bestimmelse.

5§
Paragrafen motsvarar 3 § lagen om kommunernas bostadsfér-
sorjningsansvar. Bestimmelsen har bearbetats redaktionellt, men
ir inte avsedd att innebidra nigon férindring i sak jimfért med
tidigare bestimmelse.

6§
Paragrafen motsvarar 4 § lagen om kommunernas bostadsfér-
sorjningsansvar. Bestimmelsen har bearbetats redaktionellt, men
ir inte avsedd att innebidra nigon férindring i sak jimfért med
tidigare bestimmelse.
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