@ Hyresgastféreningen 1@

Fragor och svar om den nya lagstiftningen, proposi-
tion 2009/10:185

Lagen om allménnyttiga kommunala bostadsforetag

1. Ar forandringarna genomgripande?

De forandringar som sker i reglerna for de allmannyttiga foretagen ar
inte omfattande. Den storsta forandringen &r att de ska verka “enligt
affarsmassiga principer” men det dr endast en anpassning till hur foreta-
gen drivs idag. De drivs redan idag affarsmassigt vilket ocksa framgar
av propositionen och ar inte i behov av stod fran agaren, snarare tvart-
om, dessa foretag genererar arligen stora dverskott. Foretagen har sedan
1980-talet gatt fran att vara sjalvkostnadsstyrda stiftelser till aktiebolag,
och slutligen som en del av en affarsméssig kommunal koncern.

2. Vad ar det for skillnad pa sjalvkostnadsprincipen” och
“enligt affarsmassiga principer”?

Sjalvkostnadsprincipen innebdr att ett foretags intdkter genom avgifter
eller hyra pa langre sikt ska tacka foretagets kostnader. Sjalvkostnads-
principen har sedan bdrjan av 1990-talet inte ansetts gélla de allmannyt-
tiga bostadsforetagen. | proposition 1993/94:188 anfors: ”Enligt av-
giftsgruppen innefattar begreppet fastighetsforvaltning saval 6verlatelse
som upplatelse av fast egendom. | detta ligger enligt var mening ocksa
att de allmannyttiga bostadsforetagen inte omfattas av sjalvkostnads-
principen”. Detta bekraftas ocksa av domstolspraxis genom kammarrat-
ten i Stockholms avgérande mal nr 4919-03. Regeringsratten beviljade
inte provningstillstand.

" Affarsmassiga principer” innebar att foretaget langsiktigt ska gora
goda affarer med viss vinstmarginal med majlighet till arlig lagstadgad
utdelning till &garen och uppfyllande av sitt samhallsuppdrag, att i "all-
mannyttigt syfte” framja bostadsférsorjningen i kommunen. Regeringen
anfor nér det galler det allmannyttiga syftet (prop 2009/10:185, sid 47)
att de "kommunala bostadsaktiebolagen inte tillkommit for att skapa
vinster, utan for att tillgodose ett allmannyttigt andamal. | den meningen
ar det allméannyttiga syftet Overordnat andra aspekter”.

3. Vad ar det for skillnad pa "affarsméassiga grunder” och "af-
farsmassiga principer”?
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Begreppet “affarsmassig grund” anvands for annan kommunal verk-
samhet som verkar pa marknader dar det finns privata aktorer, t ex kol-
lektivtrafik i lagen om vissa kommunala befogenheter. De allmannyttiga
bostadsforetagen ska daremot drivas enligt ”affarsmassiga principer”,
vilket dr ndgot annat.

Innebdrden av “affarsmassiga principer” gar att utlasa genom flera olika
uttalande i propositionen. Bland annat uttalas att avkastningskrav ska
utga “fran den lokala marknadssituationen och varje foretags egna
forutsattningar. For aktorer med ett langsiktigt perspektiv ar det ocksa
det langsiktiga resultatet och inte den kortsiktiga I6nsamheten som star i
fokus. Det gar darfor inte av de krav som stlls ett enskilt ar, eller hur
dessa uppfylls, avldsa huruvida foretaget och dess &gare agerar mark-
nadsmassigt eller inte. Likasa maste en beddmning av vad som ar
affarsmassigt beteende och rimliga avkastningskrav utga fran den ens-
kilde aktOrens situation” (sid 45).

Vidare anfors att de allmannyttiga foretagen ska utga fran vad som ar
langsiktigt bast for foretaget “givet de begransningar och forutsattningar
som ligger i att de ska vara langsiktiga, seridsa fastighetsagare pa hy-
resmarknaden inom ramen for de regler som géller for denna sektor. |
det langsiktiga perspektivet ligger aven hansynen till foretagets befintli-
ga hyresgaster, liksom till presumtiva hyresgaster och till hur bostad-
shyres-marknaden kan utvecklas.” (skid 49).

Nar det galler fragan hur avkstningen ska beraknas for dessa foretag
uttalas | propositionen att “det saknas enligt regeringen anledning att
reglera vilket eller vilka matt som ska anvandas for att bedéma avkast-
ningskrav och avkastningsniva just i fraga om allméannyttiga kommuna-
la bostadsaktiebolag som bedrivs affarsmassigt.” (sid 45)
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Foljande uppstalining kan mojligen vara belysande for vilka skillnader
som foreligger mellan de allmannyttiga féretagen och annan verksam-

het: :

Faktorer Affarsmassiga prin- | Affarsmassiga
ciper grunder

1. Intakter Prissattning enligt Prissattning sker av

speciallag och férhan-
dlas

bolaget och vinst ef-
terstravas

2. VVardeoverforingar

ABL och speciallag

ABL

3. Affarsmassighet

Langsiktigt goda
affarer

Goda affarer

5. Investeringar

Att langsiktigt nyttja
utan vardedkning som
delmal

Att nyttja med
vardedkning som
delmal

6. Avkastningsmatt

Avkastning pa totala
tillgangar

Avkastning pa eget
kapital

7. Vinstmal och an-
dra mal

Langsiktiga mal be-
roende pa langsiktiga
investeringar

Vinst och andra mal
kan vara mera kortsik-
tiga

8. Kundinflytande

Hyresgéstinflytande
lagreglerat

Ingen reglering

9 Viktiga Intressen-
ter

Kunder, Kommun
(4gare), Langivare,
Kommuninnevanare

Agare (Kommunen),
Langivare Kommunin-
nevanare,

4. Kommer det vara skillnad pa hur kommunala bostadsfore-
tag och det privata bedriver sin verksamhet?

Ja, och det ska vara skillnad, i annat fall kan foretaget reduceras till att
enbart ha vinstmaximering som mal” och det finns da ingen anledning
att kommunerna ska bedriva bostadsverksamhet. Det &r i sjalva verket
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denna skillnad som motiverar dessa foretags existens och ocksa motivet
for en sarskild lag for de allmannyttiga foretagen. Kommunala bostads-
foretag ar och ska vara ett foredome pa marknaden, tar och ska ta ett
storre socialt ansvar, ska ta ett samhallsansvar mer &n att titta pa vinst-
nivaer.

5. Gar det att kombinera affarsmassighet med samhallsnytta?

Ja, och det ar tanken med lagstiftningen. De allmannyttiga bostadsfore-
tagen far for forsta gangen ett lagstadgat samhallsuppdrag. De ska i
“allmannyttigt syfte” bland annat ”framja bostadsforsorjningen” i kom-
munen. Det finns vidare en rad uttalanden om att foretagen ska kombi-
nera affdrsméssiga principer med ett socialt ansvarstagande och det tyd-
liggors ocksa att det allmannyttiga syftet “ar 6verordnat andra aspekter”
(sid 47). Det ar ju ocksa detta som skiljer de kommunala bostadsforeta-
gen mot andra foretag, och som i grunden legitimerar deras existens.

6. Hur far vinster anvandas i de allmannyttiga kommunala bo-
stadsforetagen?

Huvudregel

Syftet med en utdelningsbegrénsning dr att skydda verksamheten och
hyresgésterna.

Enligt forslaget har agaren (kommunen) rétt till en arlig avkastning pa
det kapital som kommunen har satt in i foretaget. Denna avkastning ar
begransad till statslanerantan for féregaende ar plus en procentenhet pa
det kapital som kommunen har satsat som betalning for aktier. Denna
overforing far dock inte 6verstiga haften av foretagets resultat for fore-
gaende ar.

Exempel: Statslanerantan for ar xxxx ar 3,5 procent. Med tillagg av
en procentenhet far 6verforing ske med 4,5 procent pa det kapital som
kommunen har tillskjutit som betalning for aktier. Om kommunen har
skjutit till 10 milj kr som betalning for aktier, far som mest 450 000 kr
overforas enligt denna bestammelse. Detta far dock inte dverstiga mer
an halva resultatet (forutsatter alltsa att resultatet uppgar till minst

900 000 kr).

Overforing av nettodverskott vid fastighetsforsaljning

Oberoende av huvudregeln far halva nettodverskottet efter fastighetsfor-
saljning under foregaende rakenskapsar 6verforas till agaren. Med net-
todverskott avses skillnaden mellan fastighetens férsaljningspris och
dess bokforda véarde med tillagg for forsaljningskostnader.

Beslut om Gverforing av sadana 6verskott ska alltid beslutas av kom-
munfullméktige i kommunen.
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Exempel: Det kommunala bostadsforetaget salde fastigheter under
ar xxxx for 10 milj kr. Nettooverskotten uppgar till 3 milj kr. Mgjligt att
dela ut till 4garen av nettooverskottet &r 1,5 milj kr, men det forutsatter
att fullméktige fattar beslut om detta.

Overforing for bostadsforsérjningsandamal

Oberoende av huvudregeln far 6verforing av 6verskott som uppkommit
under foregaende ar ske om det ska anvandas inom kommunens bo-
stadsforsorjningsandamal for atgarder som (i) framjar integration och
social sammanhallning eller (ii) tillgodoser behov av bostader for vilka
kommunen har ett sérskilt ansvar eller (iii) sker till annat foretag i en
bostadskoncern.

Exempel: Overskottet for det allmannyttiga bostadsforetaget ar xxxx
uppgar till 10 milj kr. Hela 6verskottet om 10 milj kr far 6verféras om
detta ska anvéndas for atgarder som framjar integration eller social
sammanhallning eller for att tacka ett bostadsbehov for vilka kommunen
har ett sérskilt ansvar eller for 6verforing till ett annat bostadsforetag i
en bostadskoncern.

7. Vardedverforingar ska anmélas till l[ansstyrelsen

Enligt forslaget ska vardedverforingar anmélas till lansstyrelsen. Upp-
gifterna om vardedverforingar ska ocksa atféljas av berakningar som
visar hur bestammelserna har tillampats.

Vidare uttalas att det finns anledning att pa ett “mera noggrant satt folja
hur de olika bestammelserna kommer att tillampas” och att ett behov av
sanktionssystem beddmas forst nér de nya reglerna har utvérderats”.

8. Vilka &r de storsta utmaningarna?

For Hyresgastforeningen &r den storsta utmaningen att folja upp att re-
gelverket avseende vardedverforingar respekteras av kommunerna och
att de sarskilda principer for "affarsméssighet” for de kommunala bo-
stadsforetagen respekteras av foretagsledningar och agare.

9. Vilka brister har regelverket?

En stor brist &r att det ar mycket otydligt for vilka bostadsfoérsorjnings-
andamal vinster kan anvandas. Detta maste tydliggdras och begransas
och det maste ocksa tydligoras hur beslut ska fattas om sadan overfo-
ring. Vidare ar det en brist att det inte finns nagon sanktionsmojlighet
mot kommuner som bryter mot reglerna om vérdedverforing.

Foérandringarna i hyreslagen

1. Den hyresnormerande rollen tas bort, vad innebar det?
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Idag ska hyresndmnden vid prévning av hyra framst beakta hyressatt-
ningen for likvérdiga lagenheter i ett allméannyttigt bostadsforetag. Den-
na bestdimmelse dndras och istéllet ska jamforelse géras med likvardiga
lagenheter hos kommunala eller privata bostadsforetag dar hyran har
forhandlats med Hyresgastforeningen.

Detta medfor bade att forhandlingsarbetet mot de privata fastighetsagar-
na maste forandras och att forutsattningarna for hyresnamndsprévningen
forandras nagot. Foreningen har ett projekt som syftar till att anpassa
forhandlingsverksamheten till de nya bestdmmelserna liksom att forbe-
reda organisationen for de nya forutsattningarna for hyresndmndspro-
cessen.

Det maste betonas att bruksvardessystemet inte forandras genom forsla-
get. Saledes ska hyran bestammas hansyn till hyresgasternas varderingar
pa orten.

2. Vad innebér pataglighetsrekvisitet?

Pataglighetsrekvisitet innebar att vid en hyresprévning i hyresnamnden
ska en hyra inte anses som skalig om den ar ”patagligt hogre an hyran
for lagenheter” som ar likvardiga. Motivet med att lata hyran nagot
Overstiga det allménnyttiga foretagets hyror var att skapa mojlighet till
rorlighet i prisbildningen. Som pataglighetsrekvisitet tillampas i praxis
har privata fastighetsagare kunnat parakna ett paslag om ca fem procent
pa de allmannyttiga hyrorna vid jamforelseprévningar. Det ska betonas
att pataglighetsrekvisitet endast kan tillampas i de fall nar hy-
resnamnden prévar en hyra och da gor en direktjamforelse, och detta
tillhér undantagen idag.

Nagra ord om processen i hyresnamnden nar det galler prévning av
skalig hyra. | namnden &r det upp till de parterna, hyresgést och hy-
resvard, att ta fram de jamforelsehyror som aberopas. Hyresvarden
forsoker fa fram sa hdga hyror som mojligt, medan hyresgasten abero-
par jamforelsematerial med lagre hyror. Om parterna inte aberopar eller
lyckas ta fram jamforelsematerial som &r likvardigt med den ldgenhet
vars hyra ska prévas, far namnden gora en allmén skélighetsbedomning
av den begarda hyran mot bakgrund av sin egen erfarenhet om hy-
reslaget pa orten. Detta &r en ren skalighetsprévning, och i denna
provning kan inte pataglighetsrekvisitet tillampas.

Om daremot parterna lyckas aberopa jamforelsematerial som &r i grova
drag jamforbar med prévningslédgenheten, sker en direktjamforelse och
hyresattningen i jamforelselagenheten ska laggas till grund for prévnin-
gen. Det &r endast in denna prévning som pataglighetsrekvisitet far



7(8)

tillampas. Hyran i provningslagenheten far da en hyra som inte ar patag-
ligt hdgre an hyran for jamforelseldgenheten, motsvarande cirka fem
procent. For att direktjamforelse skall kunna ske forutsatts att lagenhe-
terna skall vara i grova drag likvérdiga, att de skall ha ungefar samma
storlek och modernitetsgrad. | praxis har dock ndmnderna oftast uteslutit
direktjamforelse. | princip alla prévningar idag ar sa kallade allmanna
skalighetsbedémningar, och da finns ingen majlighet att anvanda patag-
lighetsrekuvisitet.

Det maste betonas att de nya reglerna inte innebar ndgon andring nér det
galler fragan om vilka lagenheter som &r “i grova drag likvérdiga” med
provningslagenheten, utan samma krav pa att aberopa likvardigt materi-
al kommer galla enligt de nya reglerna.

3. Finns det risk for att hyror kan ”saxas upp” i och med att
den hyresnormerande rollen tas bort?

Risken ar begransad, men maste bevakas. Forutséttningen for ”saxning”
ar att hyresnamnden kan gora en direktjamforelse och att pataglighets-
rekvisitet ddrmed kan tillampas. For direktjamforelse kréavs att prov-
nings- och jamforelseldgenheterna &r likvardiga. Hyran i jamforel-
selagenheten laggs da till grund for prévningen och prévningslagenhe-
ten far da en hyra som inte ar patagligt hogre an hyran for jamforel-
selédgenheten, dvs cirka 5 procent hogre.

Direktjamforelser sker inte mer &n i knappt 5 procent av fallen. Re-
gelmassigt gors istallet en skalighetsbedomning och da kan inte patag-
lighetsrekvisitet tillampas och da finns ingen risk for saxning. | enstaka
fall finns dock risken att det kan forekomma saxning. Antalet sadana
fall torde dels vara begrénsade, dels &r det latt att folja upp och gora
hyresnamnderna uppméarksamma pa att dessa fastighetsagare forsoker
utnyttja en lucka i regelverket.

4. BOr pataglighetsrekvisitet tas bort?

Ja, eller i vart fall forandras. Inforandet av pataglighetsrekvisistet moti-
verades bland annat med allmannyttans normerande roll. Eftersom den
normerande rollen nu tas bort bor ocksa pataglighetsrekvisitet forandras.
Vidare finns en viss risk for saxning med dagens pataglighetsrekvisit,
vilket ocksa motiverar att detta forandras. Regeringen uttalar i proposi-
tionen att fragan ar pa dagordningen och att den “behdéver 6vervéagas
ytterligare innan nagot forslag kan lamnas” (sid 68).

5. Finns det risk for ett 6kat antal &renden i Hyresnamnden?
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Under en 6vergangstid kan finnas en risk for att vissa privata fastighets-
agare Onskar testa granserna for lagstiftningen genom provningar i
ndmnderna, istallet for att traffa forhandlingsoverenskommelser. En
grundladggande forutséttning for att inte i onddan belasta rattssystemet,
ar att hyresmarknadens parter i grunden respekterar regelverket och i
forsta hand soker forhandlingslosningar.

6. Vad innebéar den sa kallade skyddsregeln?

For att undvika missforstand, maste betonas att den foreslagna skydds-
regeln inte har nagra likheter med den sa kallade skyddsregel som fore-
slogs i utredningen om allmannyttans villkor och forutsattningar (SOU
2008:38), som ju innebar att hyreshéjningar skulle kunna ske arligen
med visst hogsta belopp sa lange det fanns “ett efterfragedverskott”. |
det forslag som lagts ska inte efterfragan dver huvud taget paverka hy-
ressattningen, utan det &r en normal bruksvérdehyra som ska bestdm-
mas.

Den i propositionen foreslagna skyddsregeln innebér istallet att om hy-
resndmnden i en vanlig bruksvérdeprévning bestdmmer den nya
bruksvardehyran till ett “vasentligt hogre” belopp an den tidigare hyran
ska hyresndmnden besluta att hyran under en skalig tid ska anpassas till
den bestamda bruksvardehyran. Detta ska ske om inte sarskilda skél
talar emot det. Som “véasentlig” hyreshdjning réknas hojningar som
uppgar till cirka tio procent, och den “skaliga” anpassningstiden kan
som mest uppga till tio ar.

Detta innebér alltsa att hyresgaster inte drabbas av hela hyreshojningen i
ett slag, utan att denna slas ut 6ver en tidsperiod genom att namnden
bestammer en trappa for hyreshdjningen.

Exempel: Den géllande hyran for en lagenhet ar 5000 kr. Hyresndmnden
finner vid en provning att den skaliga bruksvérdehyran for lagenheten
ska bestdammas till 5 750 kr. Eftersom hojningen &r “vésentlig” (15 pro-
cent) ska ocksa namnden bestamma en skalig tid for anpassning till den
nya hyran. Ndmnden bestammer den “skéliga” anpassningstiden for
denna hojning till tre ar. Hyran for forsta aret blir da 5 250 kr per
manad, andra aret 5 500 kr per manad och tredje aret 5 750 kr.

7. Vilka brister har forslaget till forandringar i hyreslagen?

Hyresgastforeningen menar att forslaget till nya regler i hyreslagen in-
nehaller tva vasentliga brister. For det forsta maste pataglighetsrekvisitet
forandras eller tas bort. For det andra maste det tydliggoras att skydds-
regeln blir tillamplig i alla fall av vasentliga hyreshojningar, saledes
aven efter upprustning och standardh6jande atgarder.
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