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Ny lag om kommunala bostadsaktiebolag m.m.

Fran och med den 1 januari 2011 infors en ny lag som innebar nya villkor for allman-
nyttiga kommunala bostadsaktiebolag. Samtidigt inférs nya regler for hyressattningen
(SFS 2010:879, SFS 2010:811, SFS 2010:810, prop. 2009/10:185, bet. 2009/10:CU24,
rskr. 2009/10:374). Syftet med den nya lagen och férandringen av hyresséttningsreg-
lerna ar att skapa likvérdiga forutsattningar for kommunala bostadsaktiebolag och
privata hyresvardar och darigenom ge forutséttningar for en battre fungerande bo-
stadshyresmarknad, ett storre intresse for att investera i och forvalta hyresratter och pa
sikt ett forbattrat utbud av hyresbostader. Syftet ar &ven att bringa den svenska lag-
stiftningen pa omradet i 6verensstammelse med EU-rattens konkurrensregler och da
inte minst statsstodsreglerna.

Sveriges Kommuner och Landsting som forordat en modell baserad pa EU-rattens
undantag for tjanster av allmént ekonomiskt intresse, har motsatt sig delar av lagstift-
ningen och aven efterlyst I6sningar for bolag pa svaga bostadsmarknader.

Sammanfattning
Sammanfattningsvis innebdr lagstiftningen foljande férandringar

e Den nya lagen ersétter den tidigare lagen om allméannyttiga bostadsforetag, den
s.k. allbolagen, fran 2002.

e Den nya lagen omfattar bostadsforetag som drivs som aktiebolag av en eller
flera kommuner och som i allménnyttigt syfte

a. huvudsakligen forvaltar fastigheter i vilka bostadslagenheter upplats med
hyresratt,

b. frdmjar bostadsforsorjningen i den eller de kommuner som &r dgare till
bolaget, och

c. erbjuder hyresgasterna mojlighet till boendeinflytande och inflytande i
bolaget.
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e For de bolag som omfattas av lagen galler foljande. De tidigare kraven pa att
verksamheten ska drivas utan vinstsyfte och att hyran ska sattas med utgangs-
punkt fran en langsiktig sjalvkostnadsprincip faller bort. | stallet ska verksam-
heten bedrivas enligt affarsmassiga principer. Det innebar ett avsteg fran
kommunallagens sjélvkostnadsprincip och fran forbudet mot att driva foretag i
vinstsyfte. Kravet pa affarsmassighet innebar bl.a. att

a. kommunen ska stalla marknadsmaéssiga avkastningskrav pa bolaget

b. kommunen normalt inte ska skjuta till medel for att tdcka underskott i verk-
samheten

c. kommunen ska ta ut marknadsmassiga borgensavgifter och rantor pa lan

d. kommunen kan bli skyldig att upphandla bostadsforsérjningsatgarder som
inte utfors i egen regi enligt LOU.

e Den nuvarande utdelningsbegransningen i allbolagen ersétts av en begransning
av vardeoverforingar.

e De kommunala bostadsféretagen ska inte langre ha en hyresnormerande roll. |
stéllet ska kollektivt forhandlade hyror - oavsett avtalsparter - vara normerande
vid en prévning av en hyras skélighet.

e Enskyddsregel som syftar till att ddmpa effekten av kraftiga hyreshéjningar
infors for fall dar hyran tidigare varit for 1ag i forhallande till bruksvardet.

Bakgrund

Upprinnelsen till de nu genomforda forandringarna &r att Fastighetsdgarna genom
EPF, European Property Federation, anmalde svenska staten till EU-kommissionen for
att de ansag att kommunala bostadsbolag far sddana konkurrenssnedvridande stod av
kommunerna, att de gynnas pa bekostnad av de privata bostadsforetagen. Statens svar
blev ett uppdrag till en sarskild utredare att se éver allménnyttans villkor och forut-
sattningar (dir. 2005:116). Utredningen redovisade sitt uppdrag i betdnkandet EU,
allmannyttan och hyrorna (SOU 2008:38). Utredningens tva forslag till reglering fick
omfattande kritik fran remissinstanserna.

Forbundet presenterade i sitt remissvar ett eget forslag till reglering (den s.k. SKL-
modellen). Efter remissammanstaliningen foljde en fortsatt beredning inom regerings-
kansliet vilken resulterade i Departementspromemorian Allménnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag — 6vervagande och forslag (Ds 2009:60). Forslaget i promemorian
bygger i huvudsak pa det forslag till lagstiftning som SABO och Hyresgastforeningen
gemensamt arbetade fram och som Fastighetsagarna forklarade sig acceptera. Forbun-
det var kritiskt till forslaget i sitt remissvar pa promemorian. De hyresrattsliga delarna
bereddes inom justitiedepartementet och resulterade i en promemoria med forslag till
ny skyddsregel i hyreslagen (dnr Ju2009/10489/L1).
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Promemorian diskuterades vid ett remissmote och lagforslaget utformades i stort sett i
enlighet med promemorians forslag.

Vilka foretag omfattas av den nyalagen (1 8§)

Enligt allbolagen kan saval kommunala som privata foretag vara allmannyttiga
bostadsforetag. Verksamheten kan bedrivas i aktiebolag, ekonomisk férening eller
stiftelse. Den nya lagens regler omfattar daremot endast allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag. Definitionen av ett sadant bolag aterfinns i 1 § dar foljande krite-
rier stalls upp.

Foretaget ska vara ett aktiebolag som en kommun, eller flera kommuner gemensamt,
direkt eller indirekt har det bestdmmande inflytandet 6ver och som i allmannyttigt

syfte

1. isin verksamhet huvudsakligen forvaltar fastigheter i vilka bostadslagen-
heter upplats med hyresritt,

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

3. erbjuder hyresgasterna mojlighet till boendeinflytande och inflytande i
bolaget.

Med bestdmmande inflytande menas att kommunen eller flera kommuner gemensamt
ager aktier med mer an halften av rosterna i bolaget och ocksa forfogar Gver sa manga
roster. Det bestdammande inflytandet behdver inte utdvas direkt, utan dven inflytande
som utdvas indirekt vid koncernférhallande omfattas.

Att bolaget i allmannyttigt syfte framjar bostadsforsorjningen innebér att bolaget er-
bjuder bostader till alla kommuninvanare och tillgodoser olika bostadsbehov som in-
vanarna i kommunen har. | uppgiften ingar bl.a. att bygga hyresbostéader (prop.

sid. 83).

Kravet pa att bolaget huvudsakligen forvaltar hyresbostader innebér inget hinder mot
att &ven annan verksamhet bedrivs i bolaget sa lange denna verksamhet inte inkraktar
pa den primara uppgiften. T.ex. kan bolaget forvalta en mindre andel lokaler. Hur stor
andel den primara verksamheten maste utgdra for att huvudsaklighetskravet ska vara
uppfyllt anges inte ndrmare i propositionen men regeringen menar att inneborden bor
vara densamma som enligt allbolagen. | forarbetena till denna lag anges att det ska
vara mojligt for ett kommunalt bostadsbolag att &ven ansvara for forvaltningen av ett
kommunalt bestand av lokaler utan att foretagets status som allmannyttigt gar forlo-
rad. Aven en jamforelse med hur begreppet huvudsakligen tolkas i annan lagstiftning
kan ge viss ledning. Enligt var uppfattning maste mer an 50 % av verksamheten och
formodligen annu mer avse hyresbostéder for att kravet ska anses vara uppfyllt.
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| propositionens forfattningskommentar anges att med boendeinflytande avses saval
inflytande Gver den egna lagenheten som gemensamt inflytande i fragor som beror
flera hyresgéster tillsammans, t.ex. fragor om tryggheten i boendet. Det exempel pa
inflytande i bolaget som lyfts fram i forfattningskommentaren &r att hyresgésterna ges
mojlighet att nominera viss andel av ledamoterna i bolagets styrelse. Savitt vi kanner
till & denna form av inflytande mycket ovanlig i heldgda kommunala aktiebolag.
Kommunallagens tvingande regler om att fullmaktige ska utse samtliga styrelseleda-
moter och kommunallagens regler om proportionellt valsétt kan tankas vara en forkla-
ring till att den beskrivna nomineringsprocessen inte anvands i nagon storre utstrack-
ning. Nagot annat exempel pa hur inflytande i bolaget kan utformas ges inte i forarbe-
tena. Det blir saledes upp till de lokala parterna att hitta lampliga former.

Att lagstiftaren valt att genom en legal definition peka ut vilka foretag som omfattas
av lagstiftningen innebar att de kommunala bostadsféretag som inte uppfyller lagstif-
tarens krav istéllet ska félja kommunallagens reglering, bl.a. férbudet mot att driva
foretag i vinstsyfte (prop. sid. 41). Enligt regeringen aktualiseras darmed statsstods-
problematiken (prop. sid. 42). Vi menar dock att denna problematik inte behdver vara
allt for stor. Kommunallagens forbud mot att driva foretag i vinstsyfte innebdr inget
hinder mot att verksamheten gar med vinst sa lange detta inte ar det priméra &ndama-
let. 1 vilken man verksamheten far ge 6verkott avgors istéllet av tillampningen av
sjalvkostnadsprincipen. Eftersom sjélvkostnadsprincipen inte anses galla for kommu-
nala bostadsforetags verksamhet, torde kommunallagens reglering saledes inte hindra
att sadant foretags verksamhet bedrivs sa att vinst uppkommer.

Det allmannyttiga syftet

Det bakomliggande motivet till att ett kommunalt bolag bildas &r att tillgodose ett all-
mannyttigt syfte. Att det finns ett allmanintresse i kommunens engagemang i en na-
ringsverksamhet &r dven ett kommunalrattsligt krav. Nar det galler bostadsbolag bru-
kar det vergripande allmannyttiga syftet beskrivas sa att bolaget ska framja bostads-
forsorjningen inom kommunen.

Enligt den nya lagen ska bostadsbolagen bedriva sin verksamhet enligt affarsméssiga
principer (2 8). Detta innebdr enligt regeringen att bolagen ska vara vinstsyftande
(propositionen sid. 46). SKL anmarkte i sitt remissvar pa promemorian (Ds 2009:60)
att det blir oklar vilket syfte — att framja bostadsforsorjningen eller att generera vinst
som har foretrade nar de inte gar att forena. | propositionen kommenterar regeringen
detta pa foljande satt.

Som regeringen har redogjort fér ovan har de kommunala bostadsaktiebolagen inte
tillkommit for att skapa vinster, utan for att tillgodose ett allmannyttigt &ndamal. | den
meningen ar det allmannyttiga syftet éverordnat andra aspekter. Samtidigt galler att
foretagen verkar pa en konkurrensutsatt marknad dar stod till foretag kan bli konkur-
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renssnedvridande. Aven de allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolagen maste s&-
ledes agera affarsméssigt och alaggas normala avkastningskrav.

Uttalandet far enligt var uppfattning forstas sa att det allméannyttiga syftet ar 6verord-
nat i den meningen att det alltid maste finnas ett allmanintresse for att kommunen ska
fa vara engagerad i forvaltningen av hyresbostader. Detta innebar dock inte att kom-
munen far gora avkall pa affarsmassigheten i andra fall an de som sarskilt anges i nya
lagens 2 § 2 st. (se nedan).

Affarsmassiga principer (2 8)

De kommunala bostadsbolag som omfattas av den nya lagen ska enligt 2 § bedriva
verksamheten enligt affarsméssiga principer. Bestammelsen utgor ett undantag fran
sjalvkostnadsprincipen och férbudet mot att driva foretag i vinstsyfte. Genom att inte
anvanda det vedertagna begreppet affarsmassig grund har regeringen velat tydliggora
att det finns vissa skillnader mot annan affarsméssigt bedriven kommunal verksamhet.
De skillnader som lyfts fram ar bl.a. att prissattningen &r underordnad sérskild lag-
stiftning och att bostadsbolagen ska omfattas av en vardedverforingsbegransning.
Inneborden av kravet pa affarsmassighet beskrivs bl.a. pa foljande satt i forfattnings-
kommentaren sid. 84-86.

Verksamheten ska bedrivas pa sadant sétt att marknadsmassiga avkastningskrav stélls
pa bolaget...

Allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag ska verka som normala, langsiktiga ak-
torer pa bostads- och hyresmarknaderna. De kommunala bostadsaktiebolagen ska
inte erhalla villkor som gynnar dem ekonomiskt i forhallande till privata konkurren-
ter, t.ex. kommunala garantier utan att marknadsméssig avgift tas ut eller avstaende
fran marknadsmaéssiga avkastningskrav...

Begreppet affarsmassighet avser det 6vergripande forhallningssatt som ett icke sub-
ventionerat foretag pa en marknad intar for investeringar i sin dagliga drift och i
relationen till andra aktorer. Det centrala perspektivet for ett affarsmassigt foretag ar
foretagets basta. Det ar viktigt att foretaget har ett ordentligt underlag och doku-
mentation for att visa att det i sammanhanget inte férekommer nagon form av otillatet
statsstod och dven varfor en viss atgard anses affarsmassig. Det galler for investe-
ringar och atgarder i den I6pande driften. Relationerna mellan kommunen och dess
bostadsforetag maste vara affarsmassiga och deras ekonomier hallas atskilda...

En regel om begransad vardedverféring innebar inte att inslag av stéd uppkommer,
eftersom bolagen al4ggs normala avkastningskrav. Overskott som stannar kvar i
bolaget ska i sin tur ge avkastning...

Kravet pa affarsmassighet innebar sammanfattningsvis, att kommunerna ska stélla
marknadsmassiga avkastningskrav pa sina bostadsbolag, att kommunerna ska ta ut
marknadsmassig avgift nar de ingar borgensatagande for sina bostadsbolag och att
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kommunerna ska ta ut marknadsmassig ranta pa lan till sina bostadsbolag. Aven nar
det galler tillskott av eget kapital till bostadsbolagen maste kommunerna agera utifran
affarsmassiga 6vervaganden. Av propositionsuttalandena framgar éven att det egna
kapitalet ska generera marknadsmaéssig avkastning, att kommunen och bolagets eko-
nomier inte far blandas ihop och att bolagets béasta ska ligga till grund for bolagets
beslut om saval drift som investeringar.

Marknadsmassiga avkastningskrav

| forfattningskommentaren anges alltsa att kommunen ska stéalla marknadsmassiga
avkastningskrav, vilket innebér att avkastningskravet pa kommunens bostadsaktie-
bolag ska motsvara de avkastningskrav som andra langsiktiga dgare stéller pa sina
bostadsforetag.

Marknadsmassiga avkastningskrav maste relateras till verkliga varden och inte till
bokfdrda varden. Avkastningskrav som stélls pa det egna kapitalet ska relateras till
justerat (verkligt) eget kapital och direktavkastningskrav ska relateras till verkligt
varde pa fastigheterna.

Direktavkastningskravet (bruttovinsten/marknadsvardet pa fastigheterna) torde vara
det avkastningsmatt som ar mest transparant och kan darfor vara ett [ampigt matt att
anvanda. Det marknadsmaéssiga direktavkastningskravet pa respektive ort ar ofta kant
och varierar med den forvantade framtida vardeforandringen pa fastigheterna. Direkt-
avkastningskravet ar aven oberoende av hur fastigheterna finansieras.

Generellt galler att direktavkastningskraven ar lagre pa marknader dér fastigheterna
kan forvantas Oka i varde och vice versa. Detta kan illustreras genom att studera ett
borsnoterat fastighetsholag som forvaltar sina fastigheter langsiktigt. Av deras arsre-
dovisning for ar 2009 framgar att direktavkastningen for Stockholms innerstad uppgar
till 2,7 %, for Stockholms sodra néarfororter till 3,3 %, for Stockholms vastra narforor-
ter till 3,5 %, for Liding® till 3,3 %, for Huddinge till 5,0 % och for Borlange till

7,4 %.

Deras bruttovinst for hela bestandet uppgar till 112,8 mkr (hyresintakter 205 mkr ./.
driftskostnader 77 mkr, underhallskostnader 8 mkr, fastighetsskatt 5 mkr och tomt-
rattsavgalder 2 mkr) varvid den genomsnittliga direktavkastningen blir 3,44 % satt i
relation till marknadsvardet for hela fastighetsbestandet om 3 283 mkr (112,8/3 283).

De kommunala fastighetsbolagen har i manga fall hogre kostnader for underhall an
vad som aterspeglas i de marknadsmassiga direktavkastningskraven. Darmed blir brut-
tovinsten lagre och direktavkastningen lagre. Det hogre underhallet kan medfora att
fastigheterna far ett hogre véarde och kompensera for den lagre bruttovinsten, varvid
totalavkastningen kan bli densamma.

Det ar den enskilda kommunen som genom en jamforelse med likartade aktérer maste
ta stallning till vilket/vilka avkastningskrav som ska stéllas pa bostadsbolaget for att
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leva upp till kravet pa affarsmassighet. | propositionens allmanna del (sid. 45) papekas
dock sarskilt att det vid en sadan jamforelse maste tas hansyn till den aktuella mark-
nadssituationen, bestandets beldgenhet, alder och underhallsstatus liksom den risk
man ar beredd att ta.

Vidare anfors, att avkastningskrav, oberoende av agare, alltid utgar fran den lokala
marknadssituationen och varje féretags egna forutsattningar, att det for aktorer med
ett Iangsiktigt perspektiv ar det langsiktiga resultatet och inte den kortsiktiga lonsam-
heten som star i fokus samt att bedémningen av vad som ar affarsmassigt beteende
och rimliga avkastningskrav maste utga fran den enskilde aktorens situation.

Slutligen papekas aven att kommunala bostadsféretag omfattas av lokaliseringsprin-
cipen, vilket innebar att foretagens maéjligheter att minska sina risker genom att
sprida bostadsinvesteringen geografiskt ar begrénsade.

Pa sid. 62 beskriver regeringen inneborden av ett affarsméassigt agerande pa svaga
marknader: ...Vad som ar normala avkastningskrav bestdms av marknadssituationen,
liksom av om det ar en sedan tidigare etablerad langsiktig aktor eller ett foretag som
redan befinner sig pa den lokala bostadsmarknaden. Pa en svag marknad ar forut-
sattningarna att ga med overskott betydligt samre &n pa en vaxande marknad med
okande efterfragan. Detta innebar att en aktor som Gvervager att investera kraver
hogre avkastning pa en svag marknad, dar risken ar storre, &n pa en stark marknad.
En aktor som sedan tidigare ar etablerad pa en svag marknad begransas dock av de
lokala marknadsforutsattningarna, tidigare gjorda investeringar och begransade moj-
ligheter att bade kopa och salja. Magjligheten att sélja for att investera pa en annan
marknad &r ofta inget alternativ, inte ens for privata aktOrer. Etablerade aktorer stal-
ler andra avkastningskrav an presumtiva nytilltradande investerare (om sadana alls
finns). Detta hindrar dock inte att kommunen som &gare ska stalla normala avkast-
ningskrav pa sitt foretag. Kommunen ska utga fran de lokala forutsattningarna och
agera pa ett satt som 6verensstammer med andra affarsmassiga aktorer som befinner
sig i en jamforbar situation.

Pa sid. 46 framhaller regeringen att dessa speciella karaktaristika inte far bli en ursakt
for att varje enskilt ar — darmed &ven langsiktigt — ha avkastningskrav och en avkast-
ningsniva som uppenbart avviker fran vad som &r normalt for andra, likartade aktorer
pa den lokala marknaden.

Sammantaget talar dessa forarbetsuttalanden for att kommunen skulle kunna ha lagre
avkastningskrav an de privata konkurrenterna och att avkastningskraven for befintliga
bolag pa svaga marknader skulle kunna vara forhallandevis blygsamma.

Alltfor lagt stallda avkastningskrav kan dock innebéra ett otillatet statsstod (mer om
detta nedan).
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Marknadsmassiga borgensavgifter och lanevillkor

Kravet pa affarsmassighet innebér att lanevillkoren for ett kommunalt bostadsaktiebo-
lag inte far paverkas av att det & en kommun som &ger bolaget. Kommunen maste
darfor ta ut marknadsmassiga borgensavgifter av bolaget. Lanar bolaget av kommunen
maste rantan vara marknadsmassig. Om foretaget kan lana till formanligare villkor
p.g.a. att det ar kommunagt maste formanen pa nagot satt tillfalla kommunen.

Vad som ar en marknadsmassig borgensavgift eller ranta gar inte att faststdlla gene-
rellt. Kommunen maste gdra en bedomning i det enskilda fallet och dven vara beredd
att omprova sitt beslut om marknadsforutsattningarna &ndras.

Kapitaltillskott

Vid vilka forhallanden kommunerna far skjuta till kapital till sina bostadsbolag be-
handlas inte i propositionen. Pa sid. 44 anges dock att de kommunala bostadsféretagen
sedan lang tid varit tvungna att iaktta ett marknadsmassigt forhallningsséatt eftersom
kommunen inte forvantas skjuta till medel for att tdcka underskott i verksamheten.
Huruvida detta &r en rattvisande beskrivning av verkligheten kan ifragasattas. Med det
nu inforda lagkravet, att verksamheten ska bedrivas enligt affarsméssiga principer,
rader det dock ingen tvekan om att kommunen maste géra marknadsmassiga bedom-
ningar innan kapitaltillskott genomfors. Den fraga kommunen maste stélla sig ar om
en jamforbar privat investerare skulle gjort motsvarande tillskott till sitt bolag. Om
svaret pa fragan blir nej, ar det planerade kapitaltillskottet EU-rattsligt att betrakta som
statsstod. Huruvida stodet ar tillatet eller inte behandlas under nasta rubrik.

Affarsmassighet och statsstod

| fordraget om Europeiska Unionens funktionssatt — artikel 107-109 — finns den
grundlaggande EU-réttsliga regleringen for statligt stod. Utgangspunkten for dessa
regler &r att alla former av stdd, typiskt sett, snedvrider konkurrensen. Dessutom for-
utsatts stod i normalfallet paverka handeln mellan medlemsstaterna. Utrymmet for att
lamna stod ar darfor starkt begransat. Endast i vissa fa sarpraglade undantagssituation-
er tillats intresset att kunna ge stod ta over.

Allt stod till ett féretag som lamnas med offentliga medel av staten, en kommun eller
ett landsting kan rubriceras som statsstod. | foretagsbegreppet ingar aven offentliga
myndigheter och offentligt &gda bolag nar de bedriver ekonomisk verksamhet. | stod-
begreppet ingar utbetalning av kontanta medel, men ocksa andra insatser av ekono-
misk art som innebér en fordel for det enskilda foretaget. Det betyder alltsa att ett for
lagt stallt avkastningskrav, ett borgensatagande med en for lagt satt borgensavgift och
ett kapitaltillskott som inte kan forvantas ge marknadsmaéssig avkastning faller inom
ramen for vad som kan rubriceras som stod. Skulle fragan om kommunen beviljat
otillatet statsstod komma till réttslig prévning ar det kommunen som har bevisbordan
for att nagot stod inte forekommit.
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Nar en kommun gynnar sitt eget bostadsholag maste stodet provas mot statsstodsreg-
lerna. Det ar bl.a. mot denna bakgrund den nya lagstiftningens krav pa affarsmassiga
principer ska forstas.

Kravet pa affarsmassiga principer har i den nya lagens 2 § 2 st. kopplats till det ut-
rymme for stéd som ges i EU-rétten. Det innebdr att stod far lamnas

e om det i ett enskilt fall godkénns av EU-kommissionen eller
e om det ryms inom en godkand stédordning eller
e om reglerna om gruppundantag kan tillampas eller

e om stodet ligger under en viss niva — 200 000 € per stodmottagare under en pe-
riod om tre ar. Det &r da fraga om stod inom ramen for s.k. de-minimis.

Stod inom ramen for de-minimis behover inte anmélas till EU-kommissionen. Vill-
koren i den forordning som reglerar sadana stod innehaller sarskilt tre viktiga steg.
For det forsta maste stodmottagaren informeras om att det ar fraga om ett stod av
mindre betydelse, for det andra bor stodet inte ges till ett foretag i svarigheter eller
framja export och for det tredje maste foretaget som far stodet intyga att det inte far
nagot annat an de-minimis stod. Uppgifterna maste ocksa sparas i enlighet med for-
ordningen.

Som framgar av propositionen pa sid. 85 ska ett kommunalt bostadsaktiebolag inte ges
villkor som gynnar det ekonomiskt i forhallande till privata konkurrenter. Lagstiftaren
lyfter i sammanhanget sarskilt fram som exempel kommunala garantier utan mark-
nadsmassig avgift och avkastningskrav som inte &r marknadsmassiga. | direkt anslut-
ning till detta konstaterar lagstiftaren ocksa att “om ett kommunalt bostadsaktiebolag
tar emot stod fran det allméanna, i den mening som avses i artikel 107.1 i férdraget om
Europeiska unionens funktionssatt (EUF-fordraget), ska detta hanteras i enlighet med
reglerna i fordraget”. Det innebdr att lagstiftaren hanvisar till notifiering i det enskilda
fallet, en process som innehaller flera dvervaganden. | den processen behover bl.a.
fragan om vardering av aktuellt stod klarlaggas tidigt. Det leder dock for langt att ut-
veckla dessa fragor inom ramen for detta cirkulér.

EU-rétten ger i och for sig ett visst utrymme for att lamna ersattning till ett foretag
utan att det rubriceras som statsstod nar det ar fraga om en tjanst av allmant ekono-
miskt intresse. | den nya lagstiftningens forarbeten menar dock regeringen att bostads-
forsorjningen inte bor definieras i lag som en sadan tjanst. Denna bedomning leder till
svarigheter sarskilt for de svaga bostadsmarknaderna.

Regeringen har i budgetpropositionen (prop. 2010/11:1 utgiftsomrade 18 sid. 19) avi-

serat en Oversyn av stodet till kommunala bostadsforetag. Syftet med dversynen ar att

undersoka hur en stodordning for bostadsforetag i kris pa svaga bostadsmarknader kan
genomforas pa ett satt som uppfyller EU-réttens krav.
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Begransning av vardedverforingar (3-5 8§8)

I allbolagen och forordningen om skélig utdelning fran allmannyttiga bostadsforetag
finns en begransningsregel for hur mycket vinst som far delas ut till agaren. Utdel-
ningen far hogst motsvara den genomsnittliga statslanerantan under féregaende raken-
skapsar med ett tillagg av en procent raknat pa den del av aktiekapitalet som &garen
skjutit till kontant. Utdelningen far dock inte dverstiga bostadsforetagets resultat for
foregaende rakenskapsar.

| den nya lagen infors istallet en begransning av vardedverforingar fran ett allmannyt-
tigt kommunalt bostadsaktiebolag till 4garen. Begreppet vardedverforing ar ett vidare
begrepp an vinstutdelning och omfattar utdver vinstutdelning aven t.ex. nedsattning av
aktiekapitalet for aterbetalning till aktiedgaren och andra affarshandelser som medfor
att bolagets formodgenhet minskar och inte har rent affarsméssig karaktar for bolaget.
Vardedverforingar fran aktiebolag regleras i 17 kap. aktiebolagslagen (2005:551). En
forsta forutsattning for att vardedverforingar fran ett kommunalt bostadsaktiebolag ska
fa ske ar naturligtvis att det finns ett 6verskott som enligt reglerna i aktiebolagen &r
tillgangligt for vardedverforing. Darutdver begréansas mojligheterna ytterligare av reg-
lerna i 3-5 88 i den nya lagen.

Som papekats under avsnittet affarsmassiga principer innebar begransningen av var-
dedverforingar inte att bolaget beviljas otillatet statsstod, eftersom det Gverskott som
stannar i bolaget i sin tur ska ge avkastning.

Begransningsregeln

3 § 1 st. innehaller en berakningsregel som anger hur hogsta beloppet for vardeéver-
foringar raknas ut. Utgangspunkten &r det belopp som aktieagaren har skjutit till bola-
get som betalning for aktier (saval kontant som genom apportegendom). Summan av
tillskjutet kapital multipliceras med den genomsnittliga statslanerantan plus en procen-
tenhet. Resultatet utgér hogsta méjliga belopp fér vardedverforingar.

I 3 8§ 2 st. har det inforts en takregel som innebér att vardedverforingarna under ett
rakenskapsar inte far overstiga hélften av foregaende ars vinst. Denna regel innebar
alltsa en skarpning jamfort med nuvarande reglering som medger att hela vinsten kan
fa delas ut. En konsekvens av begransningsregeln &r att den del av foregaende raken-
skapsars vinst som inte tas ut stannar kvar i bolaget och kan inte tas ut ett senare ar.

Ett exempel kan illustrera regeln: Om bolaget har ett aktiekapital pa 10 miljoner kr
och den genomsnittliga statslanerantan ar 3,10 % ar det hogsta mojliga beloppet for
vardeoverforingar 410 000 kr. Om bolagets vinst & 600 000 kr far 300 000 kr Gver-
foras till 4garen. Om bolagets vinst &r 15 miljoner far 410 000 kr éverforas till agaren.

Fran regeln om begransningar av vardedverforingar finns nagra undantag.
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Undantag for realisationsvinster pa fastighetsforsaljningar

Enligt 4 § far halften av ett nettodverskott som uppkommit vid avyttringar av fastig-
heter under foregaende rakenskapsar delas ut oberoende av begransningsregeln. En
vardedverforing p.g.a. fastighetsforsaljning ska alltsa inte raknas in i den samman-
lagda vardedverforingen enligt takregeln. Med nettodverskott avses skillnaden mellan
en fastighets forsaljningspris och dess bokforda varde med tillagg for forsaljnings-
kostnader. Innan bolaget beslutar om en sadan utdelning kravs ett stallningstagande av
kommunfullméktige.

Undantagsregeln for fastighetsforséljningar reser en del fragetecken. Numera avyttrar
foretag ofta fastigheter paketerade i aktiebolag eftersom forsaljningen da blir skattefri.
Undantagsregeln tar dock endast sikte pa fall dar fastigheter séljs direkt. Detta far till
foljd att om kommunen vill kunna utnyttja moéjligheten att dela ut halva nettodverskot-
tet vid en fastighetsforsaljning tvingas bolaget betala skatt pa realisationsvinsten. Hur
ett sadant agerande forhaller sig till kravet pa att verksamheten ska bedrivas enligt
affarsmassiga principer maste bedémas som osékert.

Undantag for vissa bostadsforsorjningsatgarder

Enlig 5 & p.1 far hela féregaende ars vinst 6verforas till kommunen om pengarna ska
anvandas for atgarder inom ramen for kommunens bostadsforsérjningsansvar som
framjar integration och social sasmmanhallning eller tillgodoser bostadsbehovet for
personer for vilka kommunen har ett sérskilt ansvar. Undantaget omfattar hela vinsten
alltsa aven 6verskott som uppkommit genom avyttring av fastigheter, oavsett pa vilket
satt avyttringen gatt till. Aven vinster fran avyttringar av paketerade fastigheter ar
alltsd majliga att 6verfora enligt denna undantagsbestammelse. Det ar dock endast
overskott fran foregaende rakenskapsar som far overforas. "Gamla” dverskott far inte
delas ut.

| propositionen sid. 88 anges:

’Syftet med undantagsregeln ar att ge kommunen en mojlighet att anvanda 6verskot-
tet i bolaget for viss verksamhet inom ramen for bostadsforsorjningen samtidigt som
det indirekt ocksa ar ett verktyg for att motverka 6verkonsolidering i bolaget.”

Och pa sid. 52 anges:

”Ett annat syfte ar att kommunerna ska ha méjlighet att anvanda upparbetade resur-
ser for att fullfolja sitt bostadsforsorjningsansvar. Darmed far de allmannyttiga kom-
munala bostadsaktiebolagen ytterligare en roll nar det galler kommunernas mojlig-
heter att fullgdra sitt bostadsforsorjningsansvar.”

Tanken ar alltsa att undantagsregeln ska ge kommunen ett verktyg for att finansiera

vissa atgarder som den vill genomfora i egen regi eller fa genomforda efter upphand-
ling. Samtidigt ar regeln tankt att kunna anvéandas for att minska risken for en alltfor
avvikande kapitalstruktur i de foretag som p.g.a. kravet pa affarsmassighet genererar
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mer vinst an tidigare. Att generera vinst som kan anvéndas for bostadsforsorjningsat-
garder i kommunen ar alltsa en del av bolagets allmannyttiga syfte.

Vilka atgarder kan vinsten anvandas till? Pa sid. 89 anges foljande.

>’ Rtgéarder som framjar integration och social sammanhallning inom ramen fér kom-
munens bostadsforsorjningsansvar kan vara atgarder som okar variationen inom ett
bostadsomrade som kannetecknas av ett ensidigt utbud av bostader, eller finansierar
behovet av sarskilda lokaler eller fritidsanlaggningar sasom fotbollsplaner och lek-
platser som motesplatser som framjat integration. Dessa atgarder ar exempel och inte
avsedda att vara uttommande. Det ar sarkilt angeléaget att kommunerna i denna del
har utrymme att utga fran lokala behov och forutsattningar.”

»Rtgarder inom ramen for kommunens bostadsférsorjningsansvar fér att tillgodose
bostadsbehovet for personer for vilka kommunen har ett sarskilt ansvar kan vara at-
garder sadsom att ordna bostader for sadana personer eller att, ordna lampliga ge-
mensamhetsutrymmen och relaterad utrustning. Dessa exempel ar inte avsedda att
vara uttbmmande.”

I civilutskottets betdnkande 2009/10:CU24 (sid.11 och 12) anges bl.a. féljande.

”Av forfattningskommentaren till 5 § framgar att regeringen medvetet avstatt fran att
ge en uttémmande beskrivning. Aven enligt utskottets bedomning finns det skal att
avsta fran en uttémmande och detaljerad beskrivning av vilken typ av atgarder som
kommunen bor kunna vidta med anvandande av aktuella medel fran en vardedver-
foring™

’Det ar de enskilda kommunerna som sjalva béast kan bedéma vilken typ av atgarder
som ar mest lampade pa den lokala bostadsmarknaden. Ett sddant synsatt ligger
ocksa i linje med den principiella uppfattning som utskottet vid ett flertal tillfallen
givit uttryck for och som innebar att det ar olampligt med detaljerade statliga krav pa
hur kommunerna ska utdva sitt bostadsforsorjningsansvar.”

Av dessa forarbetsuttalanden framgar alltsa nagra exempel pa atgarder men ett avse-
vart utrymme lamnas for kommunerna att utifran lokala behov och bedomningar
sjalva avgora vilka atgarder som kan komma ifraga.

Undantag fér koncernbidrag

Av andra punkten i 5 § framgar att begransningen av vardedverforingar inte hindrar
koncernbidrag avseende foregaende ars vinst mellan allméannyttiga kommunala bo-
stadsaktiebolag i samma koncern.

Anmalningsskyldighet (6 8)

Likson enligt allbolagen ska bolaget lamna uppgifter om beslutade véardedverforingar
till den myndighet som regeringen bestdmmer. | propositionen sid. 79 kommenteras
bestammelsen: Med stod av 1 kap. 4 § allbolagen far regeringen i dag via lansstyrel-
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serna och Boverket arliga redovisningar av de nuvarande bestammelsernas tillamp-
ning. Darmed skapas forutsattningar for att I6pande utvéardera effekterna. Regeringen
ser ingen anledning att &ndra formerna for den nuvarande l6pande uppfoljningen. En
motsvarande bestammelse bor darfor inforas i den nya lagen om allmannyttiga kom-
munala bostadsaktiebolag.

Bestammelserna om vardedverforingar innehaller flera preciseringar och undantag
an nuvarande regler om utdelningsbegréansning. Det finns darfér anledning att pa ett
mera noggrant satt félja hur de olika bestammelserna kommer att tillampas. Uppgif-
terna fran bostadsbolagen om beslutade vardedverforingar bor darfor atfoljas av be-
réakningar som visar hur de olika bestammelserna tillampats.

Overgangsbestammelser

Den nya lagen trader i kraft den 1 januari 2011. Vid samma tidpunkt upphdr lagen om
allmannyttiga bostadsforetag och forordningen om skalig utdelning fran allméannyttiga
bostadsforetag att gélla. Bestdmmelsen om begransad vinstutdelning och rapportering
av denna till lansstyrelsen enligt den nuvarande regleringen gallera dock under det
rakenskapsar som har inletts fére den 1 januari 2011. Detta innebdr att alla de foretag
som omfattas av nuvarande reglering, alltsa dven de som inte omfattas av den nya la-
gen, ska tillampa utdelningsbegransningen i allbolagen for rakenskapsaret 2010.

Kommunernas bostadsférsérjningsplanering

Det foreslas inga andringar i lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorj-
ningsansvar. Denna lagstiftning avser kommunernas skyldighet att varje mandatperiod
anta riktlinjer for bostadsforsorjningen. Det finns inga formkrav vad galler innehall
eller omfattning av sadana riktlinjer. Regeringen gor bedémningen att kommunala
beslut att genomfora angelagna bostadspolitiska atgarder bor foregas av behovs-,
marknads- och ekonomiska analyser (prop. sid.32) och att det ar rimligt att sadana
analyser gors i samband med framtagande av riktlinjer for bostadsforsorjningen.

Det infors dock inget krav pa analyser utan regeringen framhaller att “en grundlag-
gande behovs- och marknadsanalys, liksom hallbara ekonomiska berékningar, torde
vara ett viktigt hjalpmedel och underlag for kommunerna for att fatta valavvagda be-
slut. Detta galler dock all verksamhet som en kommun bedriver, utan att det regleras i
lag. Det har i stallet lamnats at kommunerna att sjalva beddma omfattningen av det
underlag som behdvs i varje fall.”

Regeringen aviserar att en myndighet kommer att fa i uppdrag att utveckla lampliga
analysverktyg for att kommunerna ska kunna utveckla sin bostadsforsoérjningsplane-
ring.
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Andrade regler for hyressattning
De nya reglerna for hyressattningen beskrivs har endast dversiktligt.

Det &r fortfarande lagenhetens bruksvérde som ska ligga till grund for bedémningen
av skalig hyra. Den tidigare bestdimmelsen i hyreslagens 55 8§ om allménnyttiga bo-
stadsforetags hyresnormerande roll har ersatts med en bestammelse som innebér att
hyresnamnden vid faststallande av skélig hyra framst ska beakta hyran for lagenheter
som omfattas av en forhandlingséverenskommelse.

I 55 § 5 st. har det tagits in en skyddsregel som ger mgjlighet for hyresnd&mnden att
besluta om en successiv hyreshéjning. Om skélig hyra faststélls till ett belopp som é&r
vasentligt hogre an den tidigare hyran i hyresférhallandet, ska hyresnamnden, om inte
sérskilda skal talar emot det, bestdmma att en lagre hyra ska betalas under en skélig
tid. Hyresndmnden har moéjlighet att bestdmma en trappa for hyreshéjningar, dvs. att
lagre hyresbelopp ska betalas fran olika tidpunkter under en skalig évergangstid, till
dess att den nya skaliga hyran ska borja galla. Vad som ér att betrakta som en vasent-
lig hyreshojning Overlamnas till rattstillampningen.

| forfattningskommentaren anges dock att en hyreshajning pa nagra procent i normal-
fallet inte kan anses vara vasentlig medan en hyreshojning pa narmare tio procent i
allménhet bor anses vara vésentlig. Det blir upp till hyresndmnden att avgéra vad som
ar en skalig tid for upptrappningen. | férfattningskommentaren anges att 6vergangsti-
den i allménhet inte bor vara langre an tre—fem ar och att det endast i undantagsfall
bor forekomma att Gvergangstiden bestams till narmare tio ar.

Konsekvenser for kommunen

Avkastningskrav och borgensavgifter

Kommunen bor utreda och fatta beslut om avkastningskrav, eventuella borgensavgif-
ter och rantor samt andra avgifter till kommunen som kompenserar for férmanliga
lanevillkor p.g.a. det kommunala dgandet.

Agardirektiv och bolagsordning

Kommunen bor initiera en dialog med sitt bostadsbolag om behov av andrade &gardi-
rektiv och forandringar av bolagsordning. SKL och SABO har inlett ett projekt for att
se dver den handledning for framtagande av dgardirektiv som SABO gav ut 2007.
Projektet berdknas vara klart innan arsskiftet.

Nar det galler férandringar av bolagsordningar torde det framst vara andamalsbe-
stammelsen som skulle kunna behova andras. Har lamnas ett forslag pa andamalsbe-
stdmmelse som &r anpassat till den nya lagen.
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§ X Andamalet med bolagets verksamhet

Bolaget ska i allmannyttigt syfte och med iakttagande av kommunalla-
gens lokaliseringsprincip framja bostadsférsorjningen i X-stads kommun
och erbjuda hyresgasterna mojlighet till boendeinflytande och inflytande
i bolaget. Verksamheten ska bedrivas enligt affarsmassiga principer.

Likvideras bolaget ska dess behallna tillgangar tillfalla X-stads kommun.

For bolag som inte omfattas av lagen kan andamalsbestammelsen likvél behéva ses
Over. Ett minimikrav torde vara att det anges att bolaget ska iaktta kommunallagens
lokaliseringsprincip, att syftet med den del av verksamheten som avser hyresfastig-
hetsforvaltning &r att framja bostadsforsérjningen i kommunen samt att denna verk-
samhet ska bedrivas affarsmassigt.

Bostadsstiftelser och verksamhet i forvaltningsform

Kommunala bostadsstiftelser och forvaltning av hyresbostader i kommunal forvalt-
ningsform omfattas inte av den nya lagen.

Nér det galler stiftelser innebar detta att de &ven framover ska bedriva sin verksamhet
i enlighet med stiftelseférordnandet och stiftelselagen. Att en befintlig bostadsstiftelse
bedriver verksamheten utan att vara underkastad affarsméssiga avkastningskrav anses
inte strida mot EU-ratten. Anledningen till detta &r att kommunerna redan vid bildan-
det av stiftelsen avhant sig sitt kapital utan ansprak pa avkastning eller utdelning. Dar-
emot galler statsstodsreglerna for kommunernas relationer med befintliga bostadsstif-
telser, oavsett om dessa bildats av kommunen eller av nagon annan. Detta innebéar
t.ex. att kommunen ska ta ut marknadsmassig borgensavgift och ranta for eventuella
borgensatagande och lan till bostadsstiftelser. Det innebar dven att utrymmet for att
bilda nya kommunala bostadsstiftelser &r begransat.

Vad som géller nar uthyrning av hyreslagenheter bedrivs i forvaltningsform kommen-
teras inte i forarbetena. Kommunen har med stdd av 2 kap. 6 § lagen (2009:47) om
vissa kommunala befogenheter, mojlighet att lamna enskilda hushall ekonomiskt stod
I syfte att minska deras kostnader for att skaffa eller inneha en permanentbostad.
Eftersom statsstodsreglerna dven omfattar kommunen nér den bedriver ekonomisk
verksamhet torde dock stod till enskilda hushall fa utformas sa att stodet inte samtidigt
innebar ett otillatet statsstdd till den bedrivna verksamheten.

Upphandling av bostadsforsorjningsatgarder

Som en del i dialogen om &ndringar av agardirektiv bér kommunen och bostadsbola-
get forsoka klargora vilka bostadsforsorjningsatgarder som bostadsbolaget anser sig

kunna utféra nér de bedriver sin verksamhet enligt affarsmassiga principer. Ser kom-
munen behov av andra atgéarder far kommunen 6vervaga mojligheten att sjalv utfora
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atgarden. Om kommunen valjer att inte utfora en bostadsforsérjningsatgérd i egen
regi, utan vill lamna uppgiften till nagon annan, ska detta normalt ske genom en
offentlig upphandling enligt bestimmelserna i lagen (2007:1091) om offentlig upp-
handling (LOU). I propositionen (sid. 31) papekar regeringen att det kommer att info-
ras ett temporart undantag fran kravet pa upphandling fran egna bolag under vissa
forutsattningar. Regeringen tar dock inte stéllning till om dessa forutsattningar ar upp-
fyllda nar kommunen vill kopa bostadsforsérjningsatgarder fran sitt bostadsbolag utan
fragan 6verlamnas till rattstillampningen.

Ytterligare upplysningar

Fragor med anledning av cirkularet kan stéllas till
foérbundsjurist Per Henningsson, tfn: 08-452 79 78, e-post: per.henningsson@skl.se
skattexperten Lars Bjornsson, tfn: 08-452 79 72, e-post: lars.bjornson@skl.se.

Fragor som ror den EU-réttsliga regleringen for statligt stod kan dven stallas till
forbundsjuristen Helena Linde, tfn: 08-452 79 76, e-post: helena.linde@skl.se.

Fragor kring kommunernas bostadsforsorjningsplanering kan stallas till
handlaggare Anette Jansson, tfn: 08-452 78 68, e-post: anette.jansson@skl.se.

Sveriges Kommuner och Landsting
Avdelningen for juridik

Germund Persson

Per Henningsson

Bilaga:
SFS 2010:879 Lag om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag
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