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SAMMANFATTNING

Den forsta januari 2011 ersattes Lagen om allminnyttica
bostadsforetag med Lagen om allminnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag (nya Allbolagen). Syftet med den nya
lagen ér att klargéra att kommunerna har ritt att driva
allminnyttiga bostadsaktiebolag men att det méste ske

i sidana former att konkurrensen inte snedvrids. Lagen
har utformats s att det svenska regelverket inte strider
mot EU:s konkurrens- och statsstodsregler och sa att det
pa ett rimligt sitt balanserar de delvis skilda intressen
som finns hos bostadskonsumenter, kommuner respek-
tive fastighetsigare.

Med den nya Allbolagen introduceras ett helt nytt
begrepp — affirsmissiga principer — i svensk lagstiftning.
Vad som menas med det beskrivs rent principiellt i
regeringens proposition. Det dr naturligt att det ocksa
pagar en diskussion bland berorda aktérer om hur den
nya lagen ska tolkas och tillimpas.

P4 uppdrag av Fastighetsigarna Sverige har profes-
sorerna i fastighetsekonomi vid KTH Hans Lind och
Stellan Lundstrém i en uppsats redovisat sin tolkning
av begreppet affdrsmissiga principer.

I denna promemoria kommenterar SABO de tolkningar
och resonemang som framférs i uppsatsen. I vissa frigor
har SABO en helt annan uppfattning dn forfattarna
medan vi i andra dr samstimmiga. Syftet med prome-
morian ir att fora en diskussion som bidrar till en lyckad
implementering av den nya Allbolagen.

Affarsmassighet i allmanhet

Uppsatsforfattarna diskuterar vad lagstiftaren menar
med affirsmissighet och kommer fram till act det ar
detsamma som vinstmaximering.

SABO delar inte den uppfattningen. Kravet pa affirs-
missiga principer méste forstas i sitt sammanhang. I
EUEF-férdraget finns en bestimmelse som foreskriver att
statsstdd (offentligt stdd) som gynnar vissa foretag eller
viss produktion, ir oférenligt med den gemensamma
marknaden om det paverkar handeln mellan medlems-
staterna. Det betyder att sddant stdd normalt inte ar
tilldtet. Skilet till detta ir att stodet kan snedvrida kon-
kurrensen. En aktor vars dgare har beskattningsritt och
i praktiken inte kan ga i konkurs har férdelar som en
privat aktor inte har.

SABOs slutsats dr att kommuner méste aligga sina
bostadsbolag normala avkastningskrav. Varje kommun
ska stilla avkastningskrav som tar hinsyn till marknads-
situationen, bestindets beldgenhet, dlder och underhills-
status liksom den risk man ir beredd att ta.

Detta dr inte nagot speciellt for bostadshyresmarkna-
den utan giller i samtliga fall som kommuner agerar pd

en konkurrensutsatt marknad. Lagkrav pa affirsmissig-
het finns sedan tidigare. Dessa innebir bland annat att
bolagen ska tillimpa en korrekt prissittning, att avkast-
ningskrav ska stillas utifrin branschpraxis och risk, att
verksamheten inte fir subventioneras med skattemedel
och att en avgift ska utgd om kommunen gir i borgen f6r
foretagets lin. Undantag gors ocksa fran kommunallagens
sjalvkostnadsprincip och férbud mot att driva verksamhet
i vinstsyfte.

Kommunens avkastningskrav ska stillas pa foretags-
niv, inte pa enskilda investeringar. Foretagsledningen
har ansvar for att avkastningskraven uppnés, men kraven
kan variera mellan olika verksamhetsgrenar och sats-
ningar. Nigra ytterligare krav, till exempel pa vinstmaxi-
mering, ska inte liggas pé foretaget.

I den nya Allbolagen anvinds begreppet affirsmdssiga
principer, for att klargora skillnaderna gentemot annan
kommunal verksamhet som bedrivs pé affirsmissiga
grunder. Skillnaderna bestdr bl.a. i att prissittningen 4r
underordnad sirskild lagstiftning, att investeringarna r
mycket lingsiktiga samt att det finns ett lagstadgat krav
pa att erbjuda boendeinflytande och inflytande i bolaget.
Konsekvensen ir att beslut och domar som rér annan
kommunal verksamhet inte med automatik paverkar
bostadsbolagen. Prévas fragor som ror bostadsbolagen ska
sirskild hinsyn tas till situationen pa bostadsmarknaden.

Affirsmissighet handlar framfor allt om ett forhall-
ningssitt. Bolaget ska alltid utga frin vad som 4r bist for
bolaget och endast vidta atgirder och gora investeringar
som bedéms bli lonsamma. Det handlar di om l6nsam-
het pé lang sikt, inga krav finns pa kortsiktig Idnsamhet.
Kravet pd att tillimpa affdrsmissiga principer innebir
inte att bolagen maste agera precis som privata hyresvir-
dar. Det viktiga dr att det inte sker nigra storre avvikelser
vad giller hyrorna i form av underprissittning.

Marknadsmadssigt avkastningskrav

Forfattarna rekommenderar att avkastningskravet
formuleras som ett nominellt avkastningskrav pé totalt
kapital.

SABOs uppfattning ir att det 4r bittre att fokusera
pa bolagets totalavkastning, dvs. summan av direktav-
kastning och virdeforindring. Det avkastningskrav
som kommunen stiller p& bolaget och den avkastnings-
nivé som bolaget faktiskt uppnar ska kunna jaimforas
med vad som giller f6r motsvarande lingsiktiga aktorer
pd samma marknad. Dirfor bor kommunerna anvinda
samma avkastningsmétt som flertalet stérre och ling-
siktiga aktorer gor, dvs. direktavkastning i dgardirektiv
och totalavkastning vid uppféljning.



Affarsmassighet vid investeringar

Forfattarna diskuterar "pakettinkandet”, d.v.s. att flera
energispardtgirder genomfors i ett sammanhang, vissa
av dem mer lénsamma och andra mindre [l6nsamma
eller rentav olonsamma. Det innebir att de mindre
lonsamma och olénsamma dtgirderna déljs i paketet.
Ett sadant agerande ser man inte som forenligt med
affirsmissiga principer.

SABO delar inte den bedémningen. Ett sadant
agerande behover inte strida mot affdrsmissiga principer
eftersom dessa inte innebir vinstmaximering. Det finns
inget som hindrar att foretagsledningen stiller olika
avkastningskrav pé olika satsningar, som till exempel att
lita bide mer och mindre I6nsamma atgirder ingd i ett
och samma energieffektiviseringspaket. Diremot kan
naturligtvis olénsamma dtgirder normalt inte vidtas.

Forfattarna hivdar att det bland allménnyttiga foretag
finns eldsjilar som dr mer intresserade av samhillsansvar
och varumirken och mindre intresserade av 16nsamhets-
kalkyler.

SABO:s bild ir att det bland bostadsbolagen finns ett
stort intresse for att ta samhillsansvar, kombinerat med
en djup medvetenhet om att man arbetar pé en konkur-

rensutsatt marknad och vilket kréver ett féretagsekono-
miskt lonsamhetstinkande.

Forfattarna skriver att de har intrycket att vissa all-
minnyttiga bolag ir for tidigt ute med stambyten och
renoveringar. Detta dr, menar man, inte forenligt med
affdrsmissighet.

SABO framhaller att det saknas empiriska beligg for
pastdendet och det r svért att bevisa att nigon ir for
tidigt ute nir det giller underhallsitgirder. Ingen kan
med sikerhet veta vad som skulle hinda och nir det
skulle hinda om atgirder inte hade vidtagits.

Forfattarna efterfrigar separata kalkyler i vilka till
exempel rintevinster stills mot kostnaderna fér
forvintade vattenskador.

SABO anser inte att ndgra sidana kalkyler 4r nédvin-
diga. Kravet p4 affirsmissighet 4r uppnétt om under-
hallet foljer en langsiktig plan som bygger pa beprovad
branscherfarenhet.

Forfattarna pekar pé att det relativt sett liga rinteldget
under senare &r gjort att bolagen kunnat 6ka sina un-
derhéllsinsatser utan att behéva hoja hyrorna sd mycket.
Ett sddant beteende dr, tycker man, inte forenligt med
affirsmissighet.



SABO delar inte den uppfattningen. For en fastig-
hetsigare som behéver utfora underhall, och plétsligt far
kostnadsminskningar, 4r det inte orimligt att anvinda
detta utrymme till underhallsitgirder — oavsett om det
ir en kommunal eller privat dgare. I detta ligger ingen
konkurrenssnedvridning.

Affarsmassighet vid hyressattning

Forfattarna dgnar ett helt kapitel at affirsmissighet vid
hyressittning och hur foretag bor agera i ett system med
marknadshyror. P4 den hir punkten har dock regering
och riksdag varit tydliga: Sverige ska inte ha marknads-
hyror. Ansvaret for hyressittningen ska ligga pa de lokala
parterna och uppgiften ska Iosas inom ramen for det
kollektiva forhandlingssystemet. Resonemanget i detta
kapitel saknar alltsd betydelse for tillimpningen av
affidrsmissiga principer.

SABO anser dock att kravet pé affirsmissighet kan
komma att pd sikt paverka hyresférhandlingarna.
Fragorna om anpassning av hyrorna till ligenheternas
bruksvirden, om kvalitet i fastighetsforvaltningen och
om effektivisering av verksamheten kommer att f4 allt
storre betydelse i detta sammanhang,.

Affarsmassighet vid finansiering och i
relationen till dgaren

Forfattarna hivdar att 6verskott fran en verksamhet
inte fir finansiera annan verksamhet som inte gir runt.

Ett exempel pa detta skulle vara ett foretag som bygger
bade hyresritter och bostadsritter, dir bostadsritterna
siljs med vinst som anviinds for att ticka de olonsamma
hyreshusen. Detta ir enligt férfattarna olagligt.

SABO anser att det dr uppenbart att ett allminnyttigt
kommunalt bostadsaktiebolag fir engagera sig i att ut-
veckla andra boende- och upplételseformer, bide genom
nyproduktion och genom ombildning. Det framgar
ocksa tydligt i propositionen att olika verksamhetsgrenar
och olika satsningar kan aldggas olika avkastningskrav.
Det ir alltsd inte olagligt att ha ett ligre avkastningskrav
pa hyreshus @n pa bostadsrittshus i ett projeke. I en verk-
samhet kan det finnas bade plus och minus, men det r
pa foretagsnivd som man jimfor avkastningen med andra
aktorer. Vad som diremot inte ir tillatet enligt konkur-
renslagstiftningen dr missbruk av dominerande stillning.

Forfattarna tar upp situationen pd vikande markna-
der. Problem uppstdr, menar man, om féretaget gor ett
negativt resultat efter finansiella kostnader och forvintas
gora det framover. En privat dgare skulle da sitta fore-
taget i konkurs eller férhandla fram en uppgérelse med
kreditgivarna. Finns det en kommunal borgen sd ir det
bara for kommunen att skjuta till de medel som behévs,
menar man; detta giller ju dven for privata foretag dir
nagon gitt i borgen f6r 1an. SABO varnar for att det finns
en risk att ett sidant tillskott av medel kan komma att
betraktas som otilldtet statsstod.

Samstammiga uppfattningar

P4 flera punkter har forfattarna samma uppfattning
som SABO nir det giller tillimpningen av den nya
lagstiftningen:

# Bostadsbolaget ska utgd frin vad som ir bast for
bolaget och kommunen fir inte gynna det egna
bostadsbolaget.

®% Samhillsansvar ir forenligt med etc affirsmis-
sigt beteende, men det forutsitter att bolagets
principer for samhillsansvar ir transparenta och
kommunicerade.

# Det finns flera sitt att resonera pd som kan anses
vara affirsmissiga nir det giller vilket avkastnings-
krav som ska stillas vid investeringar; det viktiga
4r att man kan motivera kravet pd ett sitt som ar
logiskt ssmmanhingande.

# Insatser som ger stora underskott kan inte motive-
ras med samhillsansvar eller stirkt varumirke.

& Ert pilotprojekt avseende till exempel energief-
fektivisering kan mycket vil vara forenligt med
affirsmissighet, men det férutsitter att man foljer
upp och tar lirdom av resultatet.

% Bolagen ska inte genom kommunen f3 tillging till
kapital for en ligre kostnad 4n vad motsvarande
privata foretag kan fa pd marknaden och en kom-
mun som gir i borgen f6r bolagets lin maste ta ut
en avgift for detta.

% Kommunen far inte aldgga bolaget att lana fran
en "kommunbank” om rintenivén ligger hgre in
motsvarande marknadsrinta.

#& Det bostadspolitiska ansvaret ligger p4 staten och
kommunerna och inte pa de kommunala bostads-
bolagen.




INLEDNING

Den forsta januari 2011 ersattes Lagen om allmannyttiga bostadsféretag med Lagen om
allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag (nya Allbolagen). Syftet med den nya lagen
ar att klargoéra att kommunerna har ritt att driva allmannyttiga bostadsaktiebolag men
att det maste ske i sadana former att konkurrensen inte snedvrids. Lagen har utformats
sa att det svenska regelverket inte strider mot EU:s konkurrens- och statsstodsregler.

Fragan om allminnyttans villkor, inte minst ur ett EU-
ritesligt perspektiv, hade dessfrinnan varit foremal for
en statlig utredning! och en offentlig, tidvis ganska tuff
debatt mellan olika intressenter. Den nya lagstiftningen
bygger pa en uppgorelse mellan Hyresgistforeningen,
SABO, Fastighetsigarna Sverige och regeringen; en
kompromiss som syftar till en bred och langsiktigt
hallbar l6sning.

SABO ser det som mycket angeliget att virda uppgo-
relsen och bidra till en lyckad implementering av den nya
lagstiftningen. Det handlar bland annat om bostadsbola-
gens mojligheter att forena samhillsansvar med affirs-
missighet och om att hela landet ska f& en hyressittning
som bittre 4n idag aterspeglar hyresgisternas virderingar.

Med den nya Allbolagen introduceras ett helt nytt
begrepp — affirsmissiga principer — i svensk lagstift-
ning. Vad som menas med det beskrivs rent principiellt
i regeringens proposition om allminnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag och reformerade hyressittningsregler?.
Men sjilvklart kan man inte i férvig berdra alla tinkbara
situationer som bolagen och deras dgare kan komma att
stillas infor. Darfor infaller nu en period under vilken
det nya regelverket implementeras och praxis vixer fram.
Det ir naturligt att det da blir en hel del diskussion bland
berérda aktorer om hur den nya lagen ska tolkas och
tillimpas.

Ett exempel pa detta dr uppsatsen Hur ett affiirsmiissigt
bostadsforetag agerar 3 som bestillts och betalats av
Fastighetsigarna Sverige och som skrivits av professorer-
na i fastighetsekonomi vid KTH Hans Lind och Stellan
Lundstrom. Fastighetsigarnas syfte med bestillningen
var att “ndgon som inte sjilv dr part” skulle reda ut hur
begreppet affirsmissiga principer ska tolkas.

Syftet med denna promemoria ar att utifrain SABOs
perspektiv kommentera de tolkningar och resonemang
som framfors i uppsatsen. Strukturen f6ljer darfor i
huvudsak uppsatsens strukeur. Vi tycker att det 4r viktigt
med en diskussion som bidrar till att rita ut de frige-

1) Utredningen om allméannyttans villkor (M 2005:04).
2) Prop. 2009/10:185.

3) Lind, Hans & Stellan Lundstrom.

4) 2 kap. 7 §. Kommunallagen.

5) Prop. 2009/10:185. Sid 40.

6) A.a.Sid42.

tecken som dyker upp och som férhoppningsvis leder till
en lyckad implementering av den nya Allbolagen.

SABOs utgangspunke i denna diskussion ir att
bolagen bedriver verksamheten i ett allminnyttigt syfte,
vilket ocksd ir en forutsittning for att en kommun ska
fa driva niringsverksamhet*. I regeringens proposition
definieras det allminnyttiga syftet pa foljande sitt:

"Det jvergripande allméinnyttiga syftet for ett kommunalt
bostadsforetag ir att frimja bostadsforsoriningen i kommu-
nen. I detta ingdr exempelvis att tillgodose olika bostadsbe-
hov, duvs. inte enbart for grupper med sirskilda behov eller
som av olika skil har en svag stillning pa bostadsmarkna-
den, utan dven att tillhandahilla ett varierat bostadsutbud
av god kvalitet som kan attrahera olika hyresgister. Detta iir
ocksd orsaken till att firetagen en ging bildades.”>

Enligt véir uppfattning 4r det dven orsaken till att
nistan alla kommuner idag har och avser att behalla
ett allminnyttigt bostadsforetag.

I propositionen framgar vidare att det i “det allméinnyt-
tiga syfte som ett kommunalt bostadsforetag har ingdr. .. ett
sambillsansvar”® . Det kan handla om etiskt, miljomis-
sigt och socialt ansvarstagande. Men det 4r en uppgift for
varje kommun att i dgardirektiv klargéra vad man vill att
det egna bolaget ska gora och vilken nytta som bolaget
forvintas tillfora kommunen och dess invanare.

Den nya lagstiftningen ger siledes kommunerna ritt
att driva allminnyttiga bostadsbolag som tar samhills-
ansvar, men klargor att det maste ske pé villkor och i
former som sikerstiller att det inte sker nigon snedvrid-
ning av konkurrensen. Detta formuleras som ett krav
pa att verksamheten ska bedrivas enligt affirsmissiga
principer, ett nytt begrepp som anvinds for att tydliggdra
att det finns skillnader jimfort med annan kommunal
verksamhet som bedrivs pd affirsmissiga grunder. Lagen
har utformats s att den p4 ett rimligt sitt balanserar de
delvis skilda intressen som finns hos bostadskonsumen-
ter, kommuner respektive fastighetsigare.



AFFARSMASSIGHET I ALLMANHET

Inledningsvis diskuterar forfattarna affarsmissighet i allminhet. Man refererar till en skrift”
av tre fristdende forfattare utgiven av SABO 1996 for att stimulera en bred diskussion kring
visionerna, malen och idéerna fér de kommunégda bostadsféretagen. Skriften speglar en
del av den diskussion som fordes vid den tiden kring till exempel professionalisering och
kundperspektiv, men sdger naturligtvis inte allt om forhallandena i SABO-féretagen.

Uppsatsforfattarna beskriver affirsmissigheten, sdsom
den diskuterades i mitten av 1990-talet, som att foreta-
gen ska "ga runt”. Detta synsitt stiller man i kontrast
till den nya lagstiftningen som man menar innebir att
foretagen ska striva efter “maximal vinst”. Begreppet
g4 runt” framstdr dock nirmast som likeydigt med
sjilvkostnadsprincipen, vilken de kommunala bostads-
bolagen 6vergav senast i borjan av 1990-talet. Foretagens
agerande direfter ticks bittre av begreppet utan enskilt
vinstintresse”, vilket under ménga &r anvints for att
beskriva grunderna f6r hur verksamheten bedrivs. Med
detta menas att foretagen maste ga med vinst, inte fér
att dela ut pengar till aktiedgare utan for att utveckla
foretaget och klara kommande ataganden.

Bostadsbolagen arbetar redan affarsmassigt
SABOs uppfattning ir att de allminnyttiga bostads-
bolagen under flera 4r i allt visentligt arbetat affirsmis-
sigt och till exempel gjort Idnsamhetskalkyler infor

7)  Antoni, Nils, Nils Ihre & Hans Kilsved.

investeringsbeslut. Ett sadant beteende har inte bara
varit nddvindigt efter ate de sirskilda subventioner och

fordelaktiga villkor som tidigare fanns avvecklades i
bérjan av 1990-talet, det har ocksa varit ett medvetet sitt
att bedriva ett sunt féretagande. Diremot har motivet att
undvika snedvridning av konkurrensen inte vigt sirskilt
tungt.

For 20 ar sedan reformerades det svenska skattesyste-
met och bostadsbolagen likstilldes skattemissigt med
privata fastighetsigare. Allt sedan dess har de kommunala
bostadsbolagen blivit allt mer stringenta och noggranna
nir det giller att tillimpa ett affirsmissighet beteende. De
brister i affirsmissigheten som kan ha férekommit under
senare 4r har inte frimst rort bolagens eget agerande,
utan relationen till kommunen. I manga fall har kom-
munerna stillt avkastningskrav pa bolagen, men de har
inte alltid varit marknadsmissiga. I nigra fall har avkast-
ningskrav inte stillts. I manga fall har kommunerna tagit
ut borgensavgifter, men de har ibland varit fér laga.



I flera fall har avgifter inte tagits ut. Den nya lagen ir
tydlig nir det giller vilka krav kommunerna ska stilla
och redan innan den tridde i kraft pabérjades en férind-
ring som nu ir pa ging med raska steg.

Forfattarna for en diskussion om vad lagstiftaren idag
menar med affirsmissighet och kommer fram till atc det
dr detsamma som vinstmaximering. Denna idé f6rfikea-
des ocksé av Utredningen om allménnyttans villkor som
beskrev affirsmissighet som att bolagen “ska ge si hog
vinst som mdjligt’8. Detta synsitt avvisades emellertid i
den politiska beredningen av drendet och formuleringen
dterfinns inte i regeringens proposition. SABO delar
inte heller den uppfattningen. Kravet pa affirsmissiga
principer méste forstés i sitt sammanhang.

EUF-férdraget och risken for
konkurrenssnedvridning

I fordraget om Europeiska unionens funktionssitt
(EUF-fordraget) finns en bestimmelse” som foreskriver
att statligt stdd som snedvrider konkurrensen genom att
gynna vissa foretag eller viss produktion, ir oférenligt
med den gemensamma marknaden om det paverkar
handeln mellan medlemsstaterna. Det betyder att sadant
stdd normalt inte ir tilldtet.

I det utrednings- och beredningsarbete som bedrivits
kring allminnyttans villkor har klarlagts att:

a) med statsstod avses savil statligt som kommunalt
stdd,

b) som statsstod betraktas inte enbart ekonomiskt
tillskott utan ocks3 avstiende frin marknadsmis-
sig avkastning samt

¢) vad som hinder pa bostadshyresmarknaden
paverkar handeln mellan medlemsstaterna.

Vir slutsats av detta dr att kommuner méste aligga
sina bostadsbolag normala avkastningskrav. Det innebir
att varje kommun ska stilla ett avkastningskrav som tar
hinsyn till den aktuella marknadssituationen, bestindets
beligenhet, dlder och underhéllsstatus liksom den risk
man ir beredd att ta.

Skilet till att statsstdd normalt ir forbjudet dr att det
kan leda till snedvridning av konkurrensen. En aktdr vars
4gare har beskattningsritc och i praktiken inte kan gi i
konkurs har férdelar som en privat aktdr inte har. Det
dr inte ndgot speciellt f6r bostadshyresmarknaden utan
giller i samtliga fall som kommuner agerar pé en konkur-
rensutsatt marknad. For att undanréja dessa potentiella
fordelar har lagstiftaren krivt att foretagen ska tillimpa
ett affirsmissigt beteende.

Av detta skl finns sedan flera &r etablerade regler om
hur offentlig verksamhet ska bedrivas pa konkurrensutsat-
ta marknader i bl.a. ellagen, naturgaslagen och lagen om

kommunal uppdragsverksamhet avseende kollektivtrafik.
I den nya lagen om vissa kommunala befogenheter 1% som
tridde i kraft den 1 mars 2009 finns ocks3 bestimmelser
om detta. Dessa anger att verksamheten ska bedrivas
pa affdrsmissiga grunder trots kommunallagens sjilv-
kostnadsprincip och férbud mot att driva verksamhet

i vinstsyfte.

Affarsmassig grund och affarsmassiga principer
Med begreppet affirsmissig grund har enligt forarbetena
till dessa lagar sammanfattningsvis avsetts foljande: Fore-
taget ska tillimpa en korreke prissittning, vilken normalt
ska inkludera en viss vinstmarginal men som i speciella
falla kan vara mycket liten eller rentav obefintlig. Vidare
ska avkastningskrav stillas utifran branschpraxis och risk
och de villkor som giller fér det privata niringslivets
affirsdrivande verksamhet ska vara vigledande. Inte heller
far verksamheten subventioneras med skattemedel och vid
en tvist om sd ir fallet ska principen om den marknadseko-
nomiska investeraren !! tillimpas. Om kommunen gir i
borgen for foretagets 1an bor en borgensavgift utga.

I den nya Allbolagen anvinds i stillet begreppet affirs-
missiga principer. Syftet med detta ar att klargora att det
finns skillnader jimfort med annan kommunal verksam-
het som bedrivs pa affirsmissiga grunder. Skillnaderna
bestar bland annat i att prissittningen 4r underordnad
sirskild lagstiftning 12, investeringarnas mycket lingsik-
tiga karaktir och det lagstadgade kravet pa att erbjuda
boendeinflytande och inflytande i bolaget. Konsekven-
sen ir att beslut och domar om rér annan kommunal
verksamhet inte med automatik paverkar bostadsbolagen.
Prévas fragor som rér bostadsbolagen ska sirskild hinsyn
tas till situationen pé bostadsmarknaden. I 6vrigt innebér
bestimmelsen inget annat 4n att bolagen ska tillimpa ett
affirsmissigt beteende.

I propositionen beskrivs ett affirsmissigt beteende
som “det Gvergripande forhillningssitt som ett icke subven-
tionerat foretag pd en marknad intar infor investeringar,

i sin dagliga drift och i relation till andra aktirer”'3. Vad
som ir ett affirsmissigt beteende kan dock inte definie-
ras exakt. Det handlar om vilket forhallningssitt man
tillimpar i olika situationer. Det viktiga 4r att man kan
motivera sina beslut om investeringar och andra atgirder
pa ett konsistent sitt. Alla kalkyler bygger pa antaganden
och bedémningar, men de ingdende parametrarna maste
hinga ihop pa ett logiskt sitt och de virden som antas
maste vara rimliga och forsvarbara.

I praktiken betyder detta att foretaget alltid ska utgd
fran vad som ir bist for féretaget som sddant, men
givetvis agera bade seridst och langsiktigt. I propositio-
nen beskrivs det pa féljande sitt:

8) SOU 2008:38. Sid 25.

9)  Artikel 107.1 Fordraget om Europeiska unionens funktionssatt.

10) Lag om vissa kommunala befogenheter.

11) Principen om den marknadsekonomiska investeraren behandlas mest utforligt
i ett meddelande fran kommissionen avseende tillampningen av vissa artiklar
i EEG-fordraget och ett direktiv fran kommissionen (se SOU 2008:38 sid.
190-191). Enligt denna princip &r det fraga om statsstod ifall allmanna medel
tillhandahélls pa mer formanliga villkor an de som en privat &gare, som verkar

péa normala marknadsmassiga villkor, skulle stalla for att tillhandahalla medel
till ett jamforbart privat foretag.

12) Hyresforhandlingslagen ger hyresgéstorganisationer med tillréckliga
kvalifikationer ratt att teckna avtal om férhandlingsordning. Bostadshyrorna
kan i princip bara andras efter att forhandling med hyresgéastorganisationen
&gt rum och en dverenskommelse tréffats. Hyrorna kan ocksa &ndras efter
beslut i hyresndmnd. En hyresvard kan inte sjélv besluta att andra hyran.

13) Prop. 2009/10:185. Sid 44.
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"Ett kommunalt bostadsforetag ska utgd frin vad
som dir langsiktigt bést for foretaget som sidant, givet de
begriinsningar och forutsittningar som ligger i att de ska
vara lingsiktiga, seridsa fastighetsigare pd hyresmarknaden
inom ramen for de regler som giller for denna sektor. I det
langsiktiga perspektivet ligger dven hinsynen till foretagets
befintliga hyresgiister, liksom till presumtiva hyresgister och
till hur bostadshyresmarknaden kan utvecklas.”*

Hir understryks att bolagen méste kunna anpassa sitt
beteende utifrin den lokala marknaden. I hinsynen till
foretagets befintliga och presumtiva hyresgister ligger att
skapa virde for sivil kommunen som for hyresgisterna.

Foretaget kan endast vidta dtgirder och gora investe-
ringar som bedoms bli I16nsamma. Det finns dock inget
krav pa kortsiktig Ionsamhet. Det handlar om l6nsamhet
pa ling sikt. En investering ska bide ha gatt runt och gett
en rimlig vinst innan den ir férbrukad eller det dr dags
for reinvestering.

Kommunens avkastningskrav ska stillas pa fore-
tagsnivd och inte pa enskilda investeringar. Sedan ar
det foretagsledningens ansvar att arbeta for att uppna
detta avkastningskrav. Inom ramen for detta arbete kan
avkastningskravet variera. I propositionen beskrivs detta
pa foljande sitt:

"Varje digare till ett foretag stiller avkastningskraven pa
[foretagsnivd, varefter foretagsledningen styr verksambeten
diir savil olika verksambhetsgrenar som olika satsningar
dléiggs olika avkastningskray, beroende pa marknadsfor-
utsittningar och graden av lingsiktighet, men ocksd pd i
vilken mén de indirekt kan bidra till hur foretaget uppfattas
eller till dess resultat. ™

Enligt propositionen kan dven enskilda dtgirder i sig
vara olénsamma, men 4nd4 bidra till hur vil féretaget
som helhet uppfyller sina mal.

Kravet pd att tillimpa branschpraxis innebir inte att
foretagen behover agera precis som privata hyresvirdar,
vilka for dvrigt inte agerar pa ett enhetligt sdtt. En vil
fungerande marknad férutsitter att aktérerna konkur-
rerar med till exempel kvalitet, pris, gjinster och villkor.
Det viktiga ir att det inte sker ndgra storre avvikelser
vad giller hyressittningen (underprissittning). P det
omradet kommer emellertid férhandlingssystemet att
generera en branschpraxis eftersom si gott som alla
bostadshyresvirdar forhandlar med samma hyresgistor-
ganisation, vilken har uppfattningen att ligenheter med
i grova drag samma bruksvirde ocksa ska ha ungefir
samma hyra. Det lokala trepartssamarbete som bedrivs
for en bittre hyressittning kommer ocks att bidra till
branschpraxis.

Sammanfattningsvis innebir detta att risken for
konkurrenssnedvridning pa grund av det kommunala
dgandet kan anses undanréjd om kommunen och
bostadsbolaget agerar affirsmissigt pa det sitt som

14) A.a.Sid 49.
15) A.a.Sid 46.

beskrivits ovan. Det viktiga dr att kommunen stéller upp

ett marknadsmissigt avkastningskrav och att féretagsled-
ningen utifrin foretagets forutsiteningar och marknads-
situationen gor allt man kan for att uppnd detta krav.
Nigra yteerligare krav, till exempel pd vinstmaximering,
ska inte liggas pa foretaget.



AFFARSMASSIGHET OCH
SAMHALLSANSVAR

| det tredje kapitlet diskuterar férfattarna affirsmissighet i férhallande till féretagets samhalls-
ansvar. | korthet menar man att samhallsansvar, eller Corporate Social Responsibility (CSR), kan
bidra till att 6ka lonsamheten pa sikt medan avsaknad av samhillsansvar kan fa motsatt effekt.
Man pekar ocksa pa att det finns privata dgare som arbetar med CSR utifran ett bredare mal dn
att tjina sa mycket pengar som mojligt pa sikt, till exempel att skaffa sig ett gott rykte.

I praktiken, menar man, behéver skillnaden mellan
dessa synsitt “inte vara si stor eftersom det ir svirt att
bedima vad som lingsiktigt paverkar risker och vinster”.

» 16

Slutsatsen blir att samhillsansvar ir férenligt med ett
affirsmissigt beteende samtidigt som det understryks att
foretagets CSR-principer ska vara transparenta och kom-
municerade med de som ir berorda.

For de kommunala bostadsbolagen ligger det redan i
det allminnyttiga syftet att foretagen ska ta ett samhalls-
ansvar. Det klargérs ocksd i regeringens proposition:

"Kommunala bostadsforetag iir lingsiktiga aktorer som
genom sitt agerande frimjar savil utbudet av hyresbostiider
som en vil fungerande konkurrens. Kommunerna klargor
ofta avsikten med dgandet och vilken nytta det kommunala
bostadsaktiebolaget forviintas tillfora kommunen och dess
invdnare samt de grundliggande ekonomiska, sociala och
ekologiska utgingspunkterna for verksambeten. Det kan
handla om etiskt, miljomissigt och socialt ansvarstagande,
ofta som ett bidrag till hillbar utveckling eller for att mita
klimatutmaningen. Resultatet kan till exempel presenteras
i en héllbarhetsredovisning som beskriver ekologiska och
sociala dtgiirder och resultat. Sidana dtgéiirder kan ocksi

[forviintas stirka foretagets varumdrke och Gka lonsambeten
pa lang sikt. Sett i ett langsiktigt lonsambetsperspektiv dir ett

16) Lind, Hans & Stellan Lundstrém. Sid 10.
17) Prop. 2009/10:185. Sid 42.
18) A.a. Sid 42.
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sddant agerande fullt forenligt med att driva verksambeten
enligt affiarsmissiga principer. De kommunala bostadsak-
tiebolagens verksambet blir dirmed ett foretagande med
sambillsansvar.” 7

[ propositionen framhaéller regeringen vidare att det
forhallandet att privata foretag engagerar sig i samhills-
fragor skapar ett utrymme f6r kommunala bolag att
ocksa gora det. Det kan i och for sig ha sin riktighet,
men det bor understrykas att i det praktiska arbetet dr de
kommunala bostadsbolagen ofta féregingare. Bolagen
har tagit samhillsansvar genom att vidta en rad olika
atgirder av social och ekologisk karaktir i sina bostads-
omriden, vilket inspirerat de mer framsynta privata
hyresvirdarna. Att det sedan oftast inte dr majligt att
direke hirleda effekterna av sddana degirder till foretagets
ekonomiska resultat 4r allmint erkidnt och utgdr inget
hinder. Regeringen framhaller ocksd i propositionen
att “ert aktivt sambiillsansvar kan forenas med bide god
foretagssed och ett affirsmissigt perspektiv.”'® Men det ir
sjalvklart att bolaget méste redovisa vad man gor och
hur det gir. Det pdgar ocksa en intressant utveckling av
metoder for budget, bokféring, bokslut och revision ur
savil ekologiskt som socialt perspektiv.



MARKNADSMASSIGT
AVKASTNINGSKRAV

| det fjarde kapitlet diskuterar férfattarna fragan om marknadsmaéssigt avkastningskrav.
Man rekommenderar att avkastningskravet formuleras som ett nominellt avkastningskrav pa
totalt kapital. SABOs uppfattning ar att man hellre bér fokusera pa bolagets totalavkast-
ning, vilken ar summan av direktavkastningen och férandringar av fastigheternas varden.

Kommunens avkastningskrav pa bolaget
Inledningsvis bér klargdras att kommunens avkast-
ningskrav ska stillas pa foretagsniva och inte pa enskilda
fastigheter, investeringar eller dtgirder. Inom ramen for
avkastningskrav och andra dgardirektiv ir det foretags-
ledningen som styr verksamheten. Detta klargér reger-
ingen tydligt i propositionen:

"Varje dgare till ett foretag stiller avkasiningskraven pa
[foretagsnivd, varefter foretagsledningen styr verksambeten
diir savil olika verksambetsgrenar som olika satsningar
dliiggs olika avkastmingskrav, beroende pi marknadsfor-
utsdttningar och graden av lingsiktighet, men ocksd pd i
vilken mdn de indirekt kan bidra till hur foretaget uppfattas
eller till dess resultat. Foretaget i sin helpet verkar for att
nd upp till de avkastningskrav som dgaren stillt och som

19) Prop. 2009/10:185. Sid 46.
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bedimts som rimliga mot bakgrund av foretagets forutsiitt-
ningar (till exempel fastighetsbestindets sammansittning)
och marknadssituationen.”™”

Vilket avkastningsmatt som ska anvindas regleras inte
i nya Allbolagen och i propositionen framhalls att det
finns olika mAtt som kan anvindas for at stilla avkast-
ningskrav och mita avkastningsnivéer. Det 4r alltsd
kommunen som sjilv bestimmer vilket matt som ska
anvindas.

For undvika snedvridning av konkurrensen ar det
viktigt att bade det avkastningskrav som kommunen
stiller pa bolaget och den avkastningsniva som bolaget
faktiskt uppnar ska kunna jimforas med vad som giller
for en motsvarande langsiktig akedr pd samma marknad.
Av det skilet bér kommunerna anvinda samma avkast-



ningsmatt som flertalet stora och ldngsiktiga aktorer pd
bostadsfastighetsmarknaden gor.

SABO forordar dirfor att det mict som kommunen
ska anviinda nir den stiller avkastningskrav ska vara
direktavkastning, vilket motsvarar driftnettot i forhéllan-
de till fastigheternas verkliga virden (marknadsvirden).
Ertt sddant avkastningskrav kan till exempel hirledas ur
transaktioner pd den lokala bostadsfastighetsmarknaden
eller genom jamforelser med andra langsiktiga aktdrer
i efterhand.

Aven Sveriges Kommuner och Landsting (SKL) re-
kommenderar sina medlemmar att anvinda detta matt:

"Direktavkastningskravet. .. torde vara det avkast-
ningsmdtt som dr mest transparant och kan dérfor vara
ett limpligt matt att anviinda. Det marknadsmiissiga
direktavkastningskravet pa respektive ort iir ofta kint och
varierar med den forvintade framtida véirdeforindringen
pa fastigheterna. Direktavkastningskravet iir iven obero-
ende av hur fastigheterna finansieras.” %’

Valet av direktavkastningsmattet far flera konsekven-
ser. Det spelar, som ovan nidmnts, till exempel ingen
roll hur fastigheterna ir finansierade, d.v.s. forhallandet
mellan eget och lanat kapital saknar betydelse. En annan
konsekvens ir att varje fastighet behdver virderas.

Nir avkastningskravet faststills ska bide den lokala
marknadssituationen och bolagets egna férutsittningar
beaktas. Den riskpremie som inkluderas i avkastnings-
kravet kommer att variera beroende pa den lokala mark-
nadens karaktir, iven om erfarenheten visar att risken i
kommunala bostadsaktiebolag generellt sett r lig. Det
betyder ocksé att pd en svag marknad ska hinsyn tas till
befintliga privata aktdrer som ir verksamma pa samma
marknad och inte till presumtiva nytilltridande inves-
terare. Dessutom ska hinsyn alltid tas till fastigheternas
beligenhet, dlder och underhéllsstatus.

I minga fall har de allminnyttiga bostadsaktiebolagen
nigot hdgre underhillskostnader dn privata fastighets-
dgare, vilket kan leda till en ligre drlig direktavkastning.
Samtidigt kan det paverka fastighetsvirdena positivt med
resultat att totalavkastningen 6ver tid blir bittre.

Privata hyresvirdar har inte sillan en hdgre troskel for
nya hyresgister, vilket paverkar hyresgistsammansitt-
ningen och kan leda till relativt sett hdgre underhalls-
kostnader for de allminnyttiga bostadsbolagen. Vidare
bor hinsyn tas till att de kommunala bostadsbolagen
omfattas av lokaliseringsprincipen, vilket begrinsar
deras méjligheter att minska sina risker genom att sprida
investeringarna geografiskt. Kommunala bolag 4r ocksd
tvingade att folja Lagen om offentlig upphandling, vilket
innebir en ganska omfattade administration for att upp-
ritta korrekta och hillbara forfrigningsunderlag samt
ibland kostnader for efterfoljande dverprévningar och
hyresbortfall. Detta tving innebir en risk som privata
fastighetsigare inte har. Dirutdver bér kostnader for det

20) Sveriges Kommuner och Landsting. Cirkulér 10:66. Ny lag om kommunala
bostadsaktiebolag m.m. Sid 6.

21) Prop. 2009/10:185. Sid 45.

22) Lind, Hans & Stellan Lundstrém. Sid 9.
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lagstadgade kravet pa att erbjuda boendeinflytande
och inflytande i bolaget, regler om offentlighet och
sekretess liksom andra krav som foljer av det offentliga
dgandet beaktas.

Sammantaget talar detta for att kommunen skulle
kunna ha ndgot ligre avkastningskrav in privata investe-
rare. Skillnaden méste dock kunna motiveras pé sakliga
grunder, da alltfor avvikande avkastningskrav kan komma
att betraktas som otilltet statsstod.

Den langsikrtiga karaktiren pa bostadsbolagets verk-
samhet innebir ocksa att ett lingsiktigt perspektiv ska
tillimpas pa avkastningskravet. I regeringens proposition
beskrivs detta s hir:

"Vidare menar organisationerna att en ligre avkastning
pa kort sikt iir sjiilvklart rimlig om den beror pa dtgiirder
som pa liingre sikt forviintas leda till en hogre avkastning,
varfor foretagets avkastning bor bedimas dver en lingre
tidsperiod iin ett dr. Regeringen delar denna bedimning.”?!

Den praktiska konsekvensen av detta ir att det avkast-
ningskrav som kommunen stiller pd bolaget inte behéver
uppfyllas varje ar, men avsikten maste vara att det pa
lingre sikt ska uppfyllas som ett arligt genomsnitt.

Det matt som bér anvindas om avkastningsnivin
sedan ska jimforas med 6vriga aktdrer r bolagets total-
avkastning, vilken motsvarar summan av direktavkast-
ning och virdeférindring i forhillande till fastigheternas
verkliga virden. Eftersom detta matt inkluderar sivil
resultatet av driften som virdeutvecklingen framkommer
dirigenom den helhetsbild som ir intressant for varje
investerare. Detta ir sirskilt vikeigt att uppmirksamma
pa tillvixemarknader ddr virdeforindringen ofta utgor
den storsta delen av totalavkastningen.

Bolagets avkastningskrav pa investeringar
Forfattarna diskuterar hur ett affirsmissigt bolag bor
resonera nir det giller vilket avkastningskrav som ska
stillas i olika investeringssituationer. Betydelsen av lang-
siktighet beskrivs pa foljande sitt:

"Nér man anviinder termen langsiktigt privat foretag
tinker man sig rimligen att foretag bedomer hur vinsten
kommer att utvecklas under en serie av dr, och att foretaget
sedan gor en nuvérdesberikning av dessa framtida vinster
med en relativt lig kalkylrinta — annars skulle ju de lingsik-
tiga konsekvenserna inte spela nigon roll. "

Man framhaller vidare att det finns flera olika metoder
som kan anses affirsmissiga; det viktiga r att man kan
motivera sitt avkastningskrav pa ett sitt som ir logiskt
sammanhingande. Man pekar ocksa pd att det bland
aktorerna pa den privata sidan finns olika uppfattningar
om vilka investeringar som 4r lonsamma.

Detta stimmer vil verens med SABOs bedémnin. Det
finns inte ndgon tydlig grins mellan ritc och fel pa om-
radet. Det dr dirfor av stdrsta vike att bostadsbolagen infér
beslut om investeringar tar fram ett bra beslutsunderlag,



Det handlar om att kunna visa att beslutet utgér frin
affirsmissiga overviganden vilka bygger pa vilgrundade
framtidsbedémningar. Detta dr helt nédvindigt vid
nyproduktion och vid stérre ombyggnationer, men bor
naturligtvis goras ocksa vid medelstora investeringar.
Regeringen understryker detta i propositionen:

"Offentligt igda foretag bor siirskilt uppmiirksamma kon-
sekvenserna for den lokala marknaden och konkurrenssi-
tuationen av enskilda satsningar, inte minst giller detra for
storre investeringar, till exempel i ett nytr bostadshus. Varje
foretag gor nagon form av ekonomisk analys och bedimning
infor investeringar och ska kunna redovisa vilka affiirsmiis-
siga Gverviiganden som gjorts.” %3

Skulle ett kommunalt bostadsaktiebolag anmalas for
att ha vidragit dtgirder som snedvrider konkurrensen
far ett sddant beslutsunderlag en central betydelse vid
en prévning.

Sjdlvklart ska man i kalkylen ocksé kunna viga in
kostnader som bedéms uppstd om man beslutar att inte
vidta vissa dtgirder. Det finns alltsd inget hinder fér att
tackla frigor om investeringar och andra satsningar ur ett
helhetsperspektiv.

Att avkastningskravet ska beddmas éver en lingre
tidsperiod ir, som tidigare nimnts, en sjilvklarhet for ett
foretag som arbetar langsikrigt. Forfattarna tycks vara inne
pa samma linje och skriver att om man bedémer att den
arliga avkastningen blir hdgre i framtiden, s kan man
acceptera en nigot ligre avkastning i bérjan.

Ibland stills dock fragan om hur lang tid det far ta
innan en investering rimligen bor gd med vinst. Vad
menas egentligen med langsiktigt? Svaret pa den frigan
beror naturligtvis forst och frimst pd vad investeringen
avser. Frigan gar dock inte att besvara med en bestimd
tidsperiod, ldngsiktigheten kan inte kvantifieras.

Nir det giller dterbetalningstiden kan man dock all-
mint siga att en forutsittning for att en investering ska
vara affirsmissig 4r att den bedoms inte bara ha betalat
sig (gatt runt) utan ocksd sammantaget gett en rimlig
vinst (i genomsnitt per ar) i god tid innan den avvecklas
eller det 4r dags for reinvestering.

I sammanhanget maste man ocksé beakta att en stor
akedr med ekonomiska “muskler” naturligtvis kan
acceptera en ligre avkastning under en lingre period.
Det giller ocksé for etct kommunalt bolag och behéver
inte betyda att det handlar om otillatet statsstdd. Det kan
bara bli friga om statsstod ifall foretaget agerar pé ett sitt
som en motsvarande privat aktor inte skulle kunna gora,
men som ir méjligt for bolaget eftersom dgaren 4r en
kommun, det vill siga som har beskattningsritt och som
i praktiken inte kan g3 i konkurs.

23) Prop. 2009/10:185. Sid 46.
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AFFARSMASSIGHET VID
TRANSAKTIONER

| det femte kapitlet diskuterar forfattarna affarsmassighet vid transaktioner, narmare
bestamt vid kop och forsaljning av fastigheter. Sammanfattningsvis menar man att ett
affdrsméssigt agerande vid sadana tillfillen kraver kunskaper om den lokala marknaden,
vilket f6r manga bolag kan innebéra att man behdver anlita extern expertis.

Det dr en uppfattning som SABO delar. Ofta kan det Forfattarna framhaller ocksa att det 4r rimligt att kom-
vara limpligt att lita tv av varandra oberoende virderings- munala fastighetsbolag kan fortsitta att forvalta hyres-
foretag virdera fastigheten och ligga sig pa genomsnittet. ligenheter utan att stindigt behova utvirdera om det r
For de kommunala bolagen kan kép och forsiljningar ett bittre alternativ att silja. I Michaél Kochs utredning
av fastigheter vara ett resultat av den vilja som kommu- var grundtanken att det skulle vara tvingande for det
nen uttrycker i sict dgardirektiv, till exempel f6r att uppnd kommunala bostadsbolaget att silja fastigheterna till
en blandning av upplatelseformer, eller handla om att bostadsrittsféreningar om det skulle leda till en hégre av-
skapa forutsittningar for en mer effektiv fastighetsfor- kastning 24. Precis som SABO gjorde i sitt remissyttrande
valtning. Givetvis méste sivil priset som tidpunkten for over utredningens betinkande landar allts forfattarna i
transaktionen utgd fran en affirsmissig beddmning. en annan slutsats.

24) SOU 2008:38. Sid 282-283.

AFFARSMASSIGHET VID
INVESTERINGAR

| det sjatte kapitalet diskuterar forfattarna vad det innebar att tillampa affarsmassighet i
den lopande férvaltningen och i nagra konkreta situationer som genomgripande insatser i
bostadsomraden, energieffektiviseringsatgarder och stambyten.

Affarsmassighet i Iopande forvaltning platser, nitverksbyggande och samarbete med andra
Det forsta exemplet avser insatser i miljonprogramsom- lokala akeérer, tillginglighetsdtgirder, miljéforbattringar,
riden. Inledningsvis refererar man till det privata bolaget forebyggande av hyresskulder, forenklad avfallshantering
Stena fastigheters relationsférvaltning, vilken bland ir bara nigra exempel pa vad foretagen arbetat med. Allt
annat innebir hogre personaltithet och satsningar pa detta har gjorts for att erbjuda hyresgisterna ett bittre
sociala projekt. En vetenskaplig studie pekar pa att dessa boende och i forvissningen om att det pa ling sike ir
Atgirder dr [dnsamma for bolaget. l6nsamt fér bolaget.

Forfattarna tycker att ett sidant agerande ryms inom Att ta samhillsansvar och bidra till en héllbar utveck-
ramen for ett affirsmissigt beteende, men att ett kom- ling — ekonomiskt, socialt och ekologiskt — kan vara
munalt bolag bor presentera dtminstone en hypotetisk foretagsekonomiskt I6nsamt om man gor ritt saker. Det
kalkyl med trovirdiga siffror som pekar pé att dtgirderna finns dock inte alltid raka ror mellan sidana atgirder och
ir langsiktigt lonsamma. Man konstaterar ocksd att bolagets resultat. Den ekonomiska redovisningen bor
Stena fastigheter sannolikt som ett uttryck f6r CSR vid- ddrfor kompletteras med en miljéredovisning och ett
tagit dtgirder for att leva upp till foretagets virderingar, socialt bokslut eller liknande.
dven om det inte kunnat rikna hem varje krona. Det faktum att ménga privata foretag idag arbetar med

SABO-foretagen har i minga ir och i avsevirt storre CSR eller hallbar utveckling innebir att det inte rader
utstrickning 4n privata hyresvirdar tagit ett samhillsan- ndgon tvekan om att det finns ett utrymme ocksé for
svar. Trygghetsfragor, aktiviteter for barn och ungdomar kommunala bolag att géra det. P4 den hir punkten tycks
som bor i omridet, sjilvforvaltning, boskolor, praktik- forfattarna i huvudsak gora samma bedomning som
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SABO. Precis som stdrre fysiska investeringar bor fore-
gés av en kalkyl ar det rimligt att ocksa stdrre “mjuka”
investeringar foregds av en affirsmissig bedomning
dven om den fir en mer hypotetisk utformning.
Bolagen ska inte vidta dtgirder som inte bedoms ha
ndgon uppsida alls fér bolaget.

Affarsmassighet vid genomgripande insatser i
bostadsomraden
Forfattarna diskuterar vad som bér gilla vid mer
genomgripande insatser i miljonprogramsomraden.
Man refererar till en egen studie av de satsningar som
gjorts i Gardsten i Goteborg, vilken visade att dtgirderna
ir samhillsekonomiskt men inte fretagsekonomiskt
l6nsamma. Man refererar ocksi till en studie avseende
MKBs satsning i sin del av Herrgrden i Rosenggrd.

Erfarenheterna frin dessa tvi exempel 4r intressanta att
ta tillvara, men slutsatserna ir inte enkelt generaliserbara
till hela bostadsbestandet fran rekordéren. Aven om det
finns mycket som ir lika i olika bostadsomraden fran
denna tid runtom i landet s r varje omrdde uniket. De
ekonomiska, sociala och marknadsmaissiga férutsittning-
arna varierar.

Nigot forenklat kan man dela in tinkbara atgirder i
tre grupper. Sddana som

a)  drotvetydigt lonsamma for bolaget, i vart fall pa
langre sikt,

b)  rymsinom ramen fér CSR och sannolike ir 16n-
samma, i vart fall pa lingre sikt och

c) inteir foretagsekonomiskt [onsamma, ens pa

lingre sikt, men angeldgna ur ett samhills-
perspektiv.

Atgirder som uppenbart ryms inom a) eller c) ir na-
turligtvis oproblematiska. De forstnimnda kan genom-
foras men inte de sistnimnda. Atgirder som ryms inom
b) kan i méanga fall genomforas, men svarigheten ligger
i grinsdragningen mellan b) och ¢). Férfattarna menar
att insatser som ger szora underskott inte kan motiveras
med foretagets samhillsansvar eller med att foretaget vill
stirka sitt varumirke. SABO delar den uppfattningen.

Det viktiga f6r bostadsbolagen ir att uppmirksamma
risken fér underprissittning, dvs. att hyresintikten pd
lingre sikt understiger summan av kapital- och driftkost-
nader samt en rimlig vinst. Detta understryks ocksi i
regeringens proposition:

"Offentligt dgda foretag bor sirskilt uppmdirksamma
konsekvenserna for den lokala marknaden och konkurrens-
situationen av enskilda investeringar, inte minst giller detta
for storre investeringar, t. ex. i ett nytt bostadshus.” 25

Regeringen exemplifierar hir med ett nyproducerat
bostadshus, men naturligtvis maste konsekvenserna
pa motsvarande sitt uppmirksammas ocksa vid storre
ombyggnader.

Fragan ir da hur angeligna insatser i miljonprograms-

25)
26)

Prop. 2009/10:185. Sid 46.
A.a.Sid. 89.
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omraden ska komma till stind i de fall som dessa inte
kan vidtas av bostadsbolaget eftersom de inte ir fore-
tagsekonomiskt lonsamma. Den nya Allbolagen 6ppnar
en mojlighet pa detta omrade. Lagen innehiller en
begrinsning av vilka virdedverforingar som fir gdras frin
bolaget till kommunen. En undantagsregel méjliggor
dock att hela fjolarets vinst kan dverforas fran bolaget till
kommunen om den anvinds for vissa sirskilda dtgirder.
Det kan bland annat handla om sidana atgirder som,
inom ramen for kommunens bostadsforsérjningsansvar,
frimjar integration och social sammanhéllning. I propo-
sitionen exemplifieras med vad det kan handla om:

’?‘i’tgd;’der som frimjar integration och social samman-
héllning inom ramen for kommunens bostadsforsorjnings-
ansvar kan vara dtgirder som ckar variationen inom ett
bostadsomride som kinnetecknas av ett ensidigt utbud av
bostiider, eller finansierar behovet av siirskilda lokaler eller
[ritidsanliggningar sisom fotbollsplaner och lekplatser som
mdtesplatser for att frimja integrationen. Dessa dtgirder
dr sdledes exempel och inte avsedda att vara uttommande.
Det dir sirskilt angeliget att kommunerna i denna del har
utrymme att utgd frin lokala behov och forutsittningar.”2°

Hir framgar att kommunerna i detta sammanhang har
ett stort utrymme att utifran lokala behov och férutsite-
ningar bedoma vad som 4r limpligt. Delar av den vinst
som genererats i bolaget kan pa detta sitt delas ut for
att anvindas till insatser som inte ir affirsmissiga men
samhillsnyttiga. Det dr dock inte méjligt f6r kommunen
att pa ett enkelt site bestilla dtgirderna fran sitt eget
bolag, utan man maste beakta statsstodsreglerna och
tillimpa Lagen om offentlig upphandling om man inte
vidtar dtgirderna i egen regi. Vinstmedlen kan natur-
ligtvis anvindas till dtgirder dven i omriden med andra
fastighetsigare.

Fragan om upprustning av miljonprogramsomraden
ir emellertid mer komplicerad 4n si. SABO-féretagens
mojligheter att klara av denna upprustning varierar stort
och beror pa bestindets kvalitet, foretagets ekonomi och
vilken marknad féretaget befinner sig pd. For de flesta
bolagen ir de ekonomiska forutsittningarna att rusta
upp husen inte sirskilt goda. Konsekvensen ir att endast
begrinsade atgirder kan vidtas och att det blir svarc att
uppna de krav som idag stills pd moderna och hallbara
bostider. De flesta kommunala bostadsbolagen har
helt enkelt inte de ekonomiska mojligheterna att vidta
olénsamma upprustningsatgirder. Risken for konkur-
renssnedvridning pé detta omréde ir i praktiken mycket
begrinsad.

Ska vi ndgonsin kunna l3sa problemet med upprust-
ning av rekorddrens bostidder maste ett helhetsgrepp tas
pé fragan. Det handlar inte bara om fysisk upprustning
utan det finns ocks3 en social och en ekologisk dimen-
sion. SABO anser att det ir sjilvklart att fastighetsigaren
— kommunal s3 vil som privat — har huvudansvaret for



att rusta upp sitt bostadsbestdnd och att det for allmin-
nyttan ska ske inom ramen for affirsmissiga principer.
Men det behévs ett gemensamt ansvarstagande fran alla
berdrda. Hyresgisterna bor betala for forslitningen och
standardhéjning genom en hyreshdjning. Staten bor ge
ROT-stod till upprustning ocksa av hyreshus, vilket dven
skulle bidra till balanserade ekonomiska villkor mellan
upplatelseformerna, samt stdd till angeligna atgirder som
okar tillgingligheten och minskar energianvindningen i
den mén de dr samhillsekonomiskt men inte féretagseko-
nomiskt [dnsamma. Kommunerna bor inom ramen for
sitt bostadsforsdrjningsansvar vidta limpliga atgirder som
frimjar integration och social sammanhallning. Bygg- och
renoveringsbranschen bor utveckla innovativa och mer kost-
nadseffektiva [6sningar som méter upprustningsbehoven.

Affarsmassighet vid energieffektiviseringsatgarder
Forfattarna tar upp ett mer konkret exempel: energief-
fektiviseringsitgirder. Man delar in bostadsféretagen i
tre kategorier:

a)  kortsiktiga vinstmaximerare som vill ha en snabb
iterbetalning,

b) foretag som accepterar ligre avkastningskrav och
viljer paketlsningar dir mer lonsamma dtgirder
far subventionera mindre lonsamma samt

c) foretag med eldsjilar som dr mer intresserade

av samhillsansvar och varumirken och mindre
intresserade av [6nsamhetskalkyler.
Bide privata och allminnyttiga foretag sigs aterfinnas
i de forsta tvd grupperna, medan det i den tredje gruppen
endast finns allminnyttiga foretag.

"Gransen for vad som far goras
— inom ramen for affarsmassiga
principer — gar mellan det som
beddms bli [6nsamt och det som
beddms bli olonsamt. Vilka atgéar-
der som sedan éar lampliga att
vidta, inom ramen fér vad som
ar lonsamt, ar en annan sak och
avgors av foretagsledningen.”

Denna bild stimmer daligt med véra erfarenheter. Det
ska inte fornekas att det finns eldsjilar i medlemsféreta-
gens styrelser och foretagsledningar och ett engagemang
for bade samhillsansvar och varumirkesbyggande. Det
gér sikert ocksa att hitta enstaka projekt som inte varit
l6nsamma ens i teorin. Men alla som métt och samtalat
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med minniskorna som verkar i bostadsbolagen vet att
medvetenheten nu ir stor om att man arbetar pa en
konkurrensutsatt marknad och att det kriver ett foretags-
ekonomiskt [dnsamhetstinkande. I snart 20 4r har detta
varit en sjilvklarhet f6r dem som ir verksamma inom
allminnyttan.

Forfattarna tar sedan upp fragan om synen pa pilot-
projeket nir det giller till exempel energieffektivitet vid
nyproduktion och upprustning. Ett pilotprojekt ir till
for att testa en idé i verkligheten; man hoppas att det
gar bra men det kan ocksa bli ett annat utfall. T korthet
menar forfattarna att ett pilotprojekt mycket vil kan vara
forenligt med affirsmissighet, fast att det forutsitter att
man f8ljer upp och tar lirdom av resultatet. Det ir som
vi ser det en fullt rimlig slutsats.

Slutligen tar forfattarna upp frigan om ”pakettinkan-
det”. Med detta syftar man p4 att flera energisparatgirder
genomfors i ett sammanhang, vissa avdem mer [6nsam-
ma och andra mindre 16nsamma eller rentav olénsamma.
Det innebir att de mindre [dnsamma och olénsamma
atgirderna déljs i paketet, de syns helt enkelt inte efter-
som den genomsnittliga avkastningen f6r alla dtgirderna
framstdr som rimlig. Ett sdidant agerande ser man inte
som forenligt med att tillimpa affirsmissiga principer.

Enligt var uppfattning behover dock inte ett sidant
agerande strida mot affdrsmissiga principer. Dessa
principer innebir inte att fdretagen ska striva efter
vinstmaximering. De syftar till att undvika snedvrid-
ning av konkurrensen och innebir att dgaren ska stilla
ett avkastningskrav som ir rimligt mot bakgrund av
marknadssituationen och féretagets forutsittningar samt
att foretagsledningen ska gora vad man kan for att uppna
detta. Det finns dock inget som hindrar att fretagsled-
ningen stéller olika avkastningskrav pé olika satsningar,
som till exempel att lita bdde mer och mindre [6nsamma
dtgdrder ingd i ett och samma energieffektiviseringspaket.
Diremot kan naturligtvis inte omfattande olénsamma
dtgirder vidtas. Av skil som tidigare nimnts ir inte heller
risken for att s skulle ske sirskilt stor.

Grinsen for vad som fir géras — inom ramen for
affirsmissiga principer — gir mellan det som bedéms
bli Id6nsamt och det som beddms bli olénsamt. Vilka
atgirder som sedan ir limpliga att vidta, inom ramen
for vad som 4r [6nsamt, 4r en annan sak och avgors av
foretagsledningen.

Affarsmassighet vid stambyten

Forfattarna framhaller att allménnyttiga foretag ligger
klart hogre dn privata vad giller underhallskostnader.
Man refererar till en licentiatuppsats enligt vilken detta
har flera orsaker. Det beror bland annat pé redovisnings-
tekniska skl och p4 skillnader i hyresgistsammansitt-
ning. En annan orsak uppges vara att de allminnyttiga
foretagen ibland kidnner sig pressade av politiker och



media att gora underhillsinsatser tidigare in vad som
ur ett strikt ekonomiskt perspektiv dr motiverat. Alltfor
tidiga stambyten sigs vara ett exempel pd detta.

En viktig orsak till att de allminnyttiga bolagen kan
ha hogre underhéllskostnader 4r att man avser att behilla
husen under en lingre tid. Bland privata fastighetsigare
har man inte alltid den affirsidén; det 4r inte ovanligt att
man siljer fastigheter nir det dr dags for mer omfattande
dtgirder i dessa. Inte sillan gors fastighetsaffirer upp pa
prisnivier som knappast ger utrymme for underhalls-
kostnader som en lingsiktig aktor behéver eller forvintas
ligga pa.

Ett lingsiktigt fastighetsigande innebir att man
behéver ha en langsiktig planering av underhéllet.
Med regelbundna intervall ska vissa underhallsitgirder
vidtas. Lingden pa dessa intervall ir erfarenhetsmissigt
beriknade. De kan naturligtvis férindras beroende pd
nya material, nya tekniker eller hyresgisternas beteende.
Nigon helt korrekt tidpunkt for nir ett visst underhall
ska goras stdr dock inte att finna, utan det handlar om att
hitta den ur tekniska, ekonomiska och sociala aspekter
mest optimala tidpunkten. Bland privata hyresvirdar ir
en sddan lingsiktig underhéllsplanering inte sd vanlig; i
ménga fall vidtas dtgirderna i stillet ndr man tycker att
reparationskostnaderna har blivit for héga.

Forfattarna skriver att de har intrycket att vissa all-
minnyttiga bolag ir for tidigt ute med stambyten och
renoveringar. Detta dr, menar man, inte fdrenligt med
affirsmissighet. Nagra empiriska beligg for atc si skulle
vara fallet presenteras dock inte. Det dr naturligtvis
oerhort svart att bevisa att ndgon 4r for tidigt ute, eller for
den delen ute i ritt tid, nir det giller underhéllsicgirder.
Ingen kan ju med sikerhet veta vad som skulle hinda
och nir det skulle hinda om atgirder inte hade vidtagits.
Forfattarna efterfrigar separata kalkyler i vilka till exem-
pel rintevinster stills mot kostnaderna for forvintade
vattenskador. SABO anser inte att nigra sidana kalkyler
ir nodvindiga. Kravet pd affirsmissighet dr vil uppnétt
om underhallet foljer en lingsiktig plan som bygger pa
beprévad branscherfarenhet, men som naturligtvis méste
kunna modifieras nir teknik och material utvecklas.

Nigon risk for att bolagen skulle dgna sig t dverdrivet
underhall finns i praktiken inte. I en studie som SABO
nyligen gjort om forutsittningarna for upprustning av
rekordarens bostider 27 framgér tydligt att de flesta bola-
gen har betydande svirigheter att ticka kostnaderna for
de renoveringar man skulle behova gora. Det finns helt
enkelt inte de resurserna.

Forfattarna pekar pa att det relativt sett liga rinteldget
under senare ar gjort att bolagen kunnat 6ka sina un-
derhéllsinsatser utan att behéva hoja hyrorna sd mycket.
Ett sddant beteende ir, tycker man, inte forenligt med
affirsmissighet. SABO delar inte den uppfattningen.
For en fastighetsigare som behdver utfra underhdll, och

27) Hem for miljoner — forutsattningar for upprustning av rekordarens bostader.

plotsligt fir kostnadsminskningar pd ett omride, 4r det
inte orimligt att anvinda detta utrymme till underhéllsat-
girder — oavsett om det dr en kommunal eller privat dgare.
I detta ligger knappast ndgon konkurrenssnedvridning.

Forfattarnas resonemang om nir den optimala
tidpunkten for en viss underhdllsatgird infinner sig har
ett vil ekonomistiskt anslag. Ett stambyte ska goras,
menar man, nir kalkylen visar att kostnaden fér forvin-
tade vattenskador 6verstiger kostnaden fér stambyten.
Kanske helt korreke enligt ndgon lirobok, men knappast
en lyckad strategi for ett foretag som vill sitta kunden
i centrum. Ett bostadsbolag som arbetar seriost och
langsiktigt méste ta hinsyn till befintliga och presumtiva
hyresgister liksom till marknadens utveckling. Det giller
naturligtvis ocksé privata fastighetsigare. Vattenskador
innebir inte bara en ekonomisk férlust for bolaget, utan
far naturligtvis ocksd sociala konsekvenser for enskilda
hyresgister och paverkar foretagets rykte, varumirke och
konkurrenskraft pa bostadsmarknaden. Sjilvklart maste
dven sidant vigas in nir man bedémer vilken tidpunkt
som dr optimal for ett stambyrte.

Sammanfattningsvis bér beslut om renoveringar tas
utifrin tva perspektiv: tekniska behov och kundernas
onskemal. Vad miste dtgirdas av fastighetstekniska skal

och vad 6nskar hyresgisterna som de ocksa ir beredda att

betala for?




AFFARSMASSIGHET VID

HYRESSATTNING

Uppsatsens sjunde kapitel handlar om affdrsmassighet vid hyressittning. Forfattarna utgar
av nagon outgrundlig anledning fran hur foretag bor agera i ett system med marknadshyror.
Pa den har punkten har dock regering och riksdag varit tydliga: Sverige ska inte ha ett sys-
tem med marknadshyror. Ansvaret for hyressittningen ska ligga pa hyresmarknadens lokala
parter och uppgiften ska l6sas inom ramen for det kollektiva forhandlingssystemet.

Aven Fastighetsigarna har bitritt den uppfattningen.
ett brev till hyresgister skriver man till exempel s hir:
Vi vill att den hyresanpassning som gors varje dr, ska ske
i ordnade former och — precis som hittills — forhandlas fram
lokalt med Hyresgéistforeningen. 8
Resonemanget om affirsmissighet vid hyressittning i
detta kapitel kan mojligen vara av teoretiskt intresse men

saknar helt betydelse for den praktiska tillimpningen av
affdrsmissiga principer.

Fragan kvarstir dirfor: Vad innebir affdrsmissig-
het i ett system dir hyrorna faststills genom kollektiva
forhandlingar? Nir vi nu limnat sjilvkostnadsprincipen
langt bakom oss duger det inte lingre att endast hinvisa
till kostnaderna. Act i forhandlingarna kriva hyror som

m
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28) Ur brevmall som Fastighetsdgarna Sverige gav ut for att kunna anvéndas av
hyresvérdar som ville informera hyresgéster som var oroliga for att férslagen fran
Utredningen om allménnyttans villkor skulle leda till chockhojning av hyran.
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motsvarar sjilvkostnaden plus marknadsmissig avkast-
ning ir inte heller ndgon framgdngsvig.

Ett affirsmissigt beteende i hyresférhandlingar skiljer
sig i grunden inte frin andra typer av férhandlingar — till
exempel om affirskontrakt eller [6neférhandlingar. Den
som har nigot att silja maste kunna visa att erbjudandet
har kvaliteter och ir prisvirt. Mélet dr att hyresgisterna
ska betala en hyra som motsvarar respektive ligenhets
bruksvirde och det finns endast en vig dit: hyresfor-
handlingar. Som tidigare nimnts kan inte hyresvirdarna
ensidigt bestimma hur hyrorna ska sittas.

Bruksvirdessystemet syftar till att trygga besittnings-
skyddet genom att hyresnimnden vid en tvist ska fast-
stilla skilig hyra, i forsta hand genom en jimforelse med
hyran for likvirdiga ligenheter. Nagot vidare syfte har
inte denna sa kallade skilighetsprévning, vilket framgér i
de forarbeten som lig till grund for bruksvirdessystemet:

Vid bestimmandet av en ligenhets bruksviirde ir det
inte friga om att uppskatta ligenhetens hyresvirde i pengar
eller i ndgon annan virdemdtare. Det giller bara att jim-
[fora ligenhetens beskaffenhet med andra i hyressittnings-
Grendet dberopade ligenheters beskaffenbet.”??

Hyresnimnden ska alltsa inte faststilla nagot hyres-
virde i pengar for en lagenhet eller for det bruksvirde en
lagenhet har. Det 4r diremot parternas uppgift. Vid en
forhandling méts “siljare” och “kdpare” i en diskussion
om vad olika bruksvirden 4r virda i pengar. Eftersom
enskilda hyresgister i de flesta fall skulle ha en svagare
stillning i en sidan forhandling har lagstiftaren bestimt
att fdrhandlingarna normalt ska vara kollekeiva vilket
innebir att hyresgisterna foretrids av en organisation.
Syftet 4r att sikra upp konsumentintresset och skapa en
rimlig balans mellan parterna. Det dr dock majligt for
enskilda hyresgister som si onskar att trida ur det kol-
lektiva forhandlingssystemet.

Séledes 4r det i de kollektiva forhandlingarna som de
lokala parterna prissitter olika bruksvirden. Man skulle
kunna tro att detta leder till en evig kamp om vilket
hyresbelopp som ska betalas for en given produkt. Men
erfarenheten visar att hur férhandlingarna genomfors till
stor del dr beroende pa vad parterna vill och hur de age-
rar; idag dr, som vi ser det, férutsittningarna oftast goda
for mer kreativa diskussioner om produktutveckling,
kvalitetsaspekter och langsiktighet.

Inom trepartssamarbetet 3 har vi sedan linge varit
Gverens om att bruksvirdet ska bedomas objektivt pa
grundval av hur hyresgister i allminhet virderar olika
egenskaper och utan hinsyn till kostnader. I forarbetena
till riksdagens beslut om bruksvirdessystemet nimns
ett antal faktorer som bor paverka bedomningen av
en ligenhets beskaffenhet: storlek, modernitetsgrad,
planlésning och lige inom huset, reparationsstandard
och ljudisolering, formaner knutna till ligenheten eller
fastigheten, sdsom hiss, sopnedkast, tvittstuga, sirskilda

forvaringsutrymmen, god fastighetsservice, garage och
biluppstillningsplats, samt husets allminna lige, miljon
och tillgang till lekplats och parkeringsutrymmen.
Dirutéver menar vi att bruksvirdet ocksa ska paverkas av
kvaliteten i fastighetsférvaltningen. Vi dr ocksd dverens
om att fdrindringar av hyresnivin, utdver anpassning

till bruksvirdet, ska ske med hinsyn till férindringar av
kostnaden f6r att bygga och forvalta bostider.

Om de lokala parterna gjort en 6versyn av hyressitt-
ningen, till exempel inom ramen for en lokal hyreskom-
mitté, har man goda férutsittningar att i forhandlingarna
stegvis nd fram till hyror som bittre motsvarar ligen-
heternas varierande bruksvirden. Om hyresvirden blir
bittre pd att erbjuda den kvalitet som efterfrigas skapas
virden for hyresgisterna, vilket 6kar betalningsviljan.
Onm fastighetsigaren effektiviserar verksamheten och
outtrottligt arbetar for att minska kostnaderna vinner
man god férstdelse for att de kostnadsékningar som
inte ir piverkbara maste tilldtas piverka hyran fullc ut.
Anpassning av hyrorna till ligenheternas bruksvirden,
ritt kvalitet i fastighetsforvaltningen och effektivisering
av verksamheten blir sammantaget viktiga nycklar for
affirsmissighet vid hyresférhandling.

Under de nirmsta ren kommer hyresférhandlingarna
att behova utvecklas. Allminnyttans kalkylbaserade
forhandlingar kommer sannolike att forindras. De
privata hyresvirdarna kommer inte lingre att kunna “dka
sndlskjuts” pd allmidnnyttans hyresforhandlingar. For-
handlingsunderlag och argument behéver utvecklas och
forindras, bade pd den kommunala och privata sidan.
Vir beddmning ir att férutsittningarna ir goda for en
dialog mellan parterna om riktningen. Samtidigt far man
inte glomma att det i hyresférhandlingar handlar om tva
olika intressen som mots; bostadsforetagen kommer dven
i framtiden att f4 slita hirt for att nd den hyressittning

och de hyresnivier man anser sig behova.

29) Prop. 1968:91 Bih. A's. 53.
30) Trepartssamarbetet &r ett organiserat samarbete mellan Fastighetsagarna
Sverige, Hyresgéastforeningen och SABO som inleddes 2001 och som syftar till

att utveckla och stirka hyresratten — dels genom att paverka utformningen av
lagar och andra offentliga regelverk, dels genom gemensamt utvecklingsarbete
och intressebevakning i fragor av émsesidigt intresse.



14+ A

al
o]
o
]

AFFARSMASSIGHET VID
FINANSIERING OCH I
RELATIONEN TILL AGAREN

| uppsatsens attonde kapitel behandlas affarsméassighet vid finansiering och i relationen
till dgaren. Férfattarnas utgangspunkt ar att féretagen ska utga fran vad som ar bast for
foretaget och att kommunen inte far ge nagra formaner till det egna bolaget. Det 4r samma
utgangspunkt som SABO har nir det giller bolagets eget agerande som relationen mellan

bolaget och kommunen.

Forfattarna framhaller att kommunen miste ta ut en
marknadsmissig ersittning nir ett foretag lanar med kom-
munal borgen. Bolaget ska inte kunna f kapital billigare
in motsvarande privata foretag. A andra sidan fir kommu-
nen inte dligga bolaget att lana frén en ’kommunbank”
om rintenivin ligger hdgre in motsvarande marknads-
rinta. SABO instimmer i denna slutsats.

Forfattarna tar upp frigan om “korssubsidiering” och
hivdar att 6verskott frin en verksamhet inte fir anvindas
for att finansiera annan verksamhet som inte gir runt.
Man tar som exempel att ett foretag i ett projekt bygger
bide hus med hyresritter och hus med bostadsritter.
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Bostadsrittshusen siljs med vinst, vilken anvinds for att
ticka de olonsamma hyreshusen. Detta ir, enligt forfat-
tarna, klart olagligt enligt den nya lagen. Enligt SABOs
uppfattning innebir, som tidigare nimnts, ett affirsmissigt
beteende att man ska avsta fran att vidta dtgirder som inte
bedoms bli l6nsamma. Slutsatsen 4r att man aldrig kan
bygga hyreshus om de inte ir [onsamma, inte nédvindigt-
vis pd en ging men i vart fall pa lingre sikt.

Frigan ir emellertid nagot mer komplicerad in s:
Vad giller om bade bostadsrittshusen och hyreshusen ir
l6nsamma men bostadsrittshusen dr mer [nsamma dn
hyreshusen? Fir éverskott frin den férstnimnda delen



av projektet anvindas for att fa bittre ekonomi i din
sistndmnda?

Forst bor sigas att regeringen slagit fast att ett allmin-
nyttigt kommunalt bostadsaktiebolag fir engagera sig i
att utveckla andra boende- och upplatelseformer, bade
genom nyproduktion och genom ombildning.

Det framgér ocksa tydligt i propositionen att olika
verksamhetsgrenar och olika satsningar kan aldggas
olika avkastningskrav. Det 4r alltsa inte olagligt att ha ett
ligre avkastningskrav pé hyreshus 4n pé bostadsrittshus
i et projekt. 3! Det dr ocksa sd att EU-principen om
den marknadsekonomiska investeraren tillimpas pd
foretagsniva. I en verksamhet kan det finnas bade plus
och minus, men det 4r p foretagsnivd som man jaimfor
avkastningen med en privat aktors avkastning. Allmint
sett dr det heller inte helt ovanligt att privata fretag
har verksamhetsgrenar som under en tid ir mindre
lonsamma eller rentav olénsamma. Det dr dock viktigt
att det hela tiden finns transparens, vilket sikerstills av
redovisningslagen.

Vad som diremot inte ir tillatet enligt konkurrenslag-
stiftningen ir missbruk av dominerande stillning. Ett
exempel pa detta 4r korssubventionering, vilket innebir
att ett foretag med dominerande stillning p& en marknad
forssker utvidga sin stillning pa en annan konkurrens-
utsatt marknad genom underprissittning. Detta skulle
kunna vara fallet till exempel om ett bolag som dgnar
sig bade &t bostadsritter och hyresritter har en domine-
rande stillning pa bostadsrittsmarknaden och dirfor kan
héja priserna pi denna marknad for att pd s sitt hilla
orimligt laga hyror. S& ser dock inte forhillandena ut
ndgonstans.

Forfattarna tar sedan upp fragan om affirsmissighet
vid finansiering. Man pekar pa behovet av en risk-
policy och en policy for hur stor andel som bér lanas
upp respektive finansieras med eget kapital vid storre
investeringar. Slutsatserna ir att bolagen behover ha goda
kunskaper om olika finansiella instrument och att dgaren
bér formulera en policy f6r bolagets linestruktur. SABO
instimmer i detta och ser det som limpligt att regler for
bolagets lanefinansiering behandlas i dgardirektivet.

Affarsmassighet pa vikande marknad
Avslutninggsvis tar forfattarna upp frigan om bostads-
foretag pa vikande marknader. Man framhaller att det
ur ett verksamhetsperspektiv inte dr nigot problem om
tillgingarna ir mindre 4n skulderna, férutsatt att man
har ett positivt kassafldde efter finansiella kostnader. Pro-
blemet uppstar, menar man, om foretaget gor ett negativt
resultat efter finansiella kostnader och férvintas gora
det framéver. En privat dgare skulle da sitca foretaget i
konkurs eller forhandla fram en uppgorelse med kredit-
givarna. Finns det en kommunal borgen s3 dr det bara for
kommunen att skjuta till de medel som behévs, menar

31) Enorsak till att det ar svart att f4 samma avkastning pa hyreshus &r att hyresréat-
ten ar skattemassigt diskriminerad jamfort med andra upplatelseformer. Se t.ex.
Balanserade ekonomiska villkor — en skattereform for hyresratten.
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man, detta giller ju dven for privata foretag dir nigon
gatt i borgen for lan.

Detta stimmer i teorin, men det férutsitter att kom-
munen tagit ut en borgensavgift som inkluderar en

"Fragan ar emellertid nagot mer
komplicerad an sa: Vad géller

om bade bostadsrattshusen och
hyreshusen ar [bnsamma men
bostadsrattshusen ar mer 16n-
samma an hyreshusen?

Far overskott fran den férstnamn-
da delen av projektet anvandas
for att fa battre ekonomi i din
sistnamnda?”

marknadsmissig riskpremie. For ett foretag dir en kon-
trollbalansrikning stir f6r dorren torde en sidan premie
vara betydligt dyrare in de borgensavgifter som tagits ut.
Risken ir da att ett sidant tillskott av medel kan komma
att betraktas som otillatet statsstod.

Situationen pa vikande marknader innebir generellt
sett att de bokforda fastighetsvirdena behover skrivas ner
for att harmoniera med marknadsvirdena. Minga ginger
behover ocksa laneskulden minskas, en satsning goras
pa underhall f6r att arbeta av underhallsskulden samt
energibesparande dtgirder och andra effektiviseringar av
driften vidtas. I vissa fall behver ocksi 6kande vakanser
métas med fortsatt rivning av bostider. Atgirderna behs-
ver kuggas in i en langsiktig kommunal strategi och sjilv-
klart méste ocksd de privata fastighetsigarna involveras i
detta arbete. Redan idag har flera bostadsféretag svart att
erligga marknadsmissiga borgensavgifter eftersom det
skulle leda till hyreshéjningar i en sadan storleksordning
att antalet outhyrda ligenheter okar.

I propositionen framhdll regeringen att det finns behov
av att se 6ver hur en stddordning for bostadsforetag i kris
pa svaga bostadsmarknader som uppfyller EU-rittens krav
kan genomf6ras. Det innebir bland annat att den maste
vara konkurrensneutral. SABO anser att det nu 4r hég tid
for regeringen att presentera ett sidant forslag.



AFFARSMASSIGHET OCH DET
BOSTADSSOCIALA ANSVARET

| ett avslutande kapitel konstaterar forfattarna att kravet pa att de allminnyttiga bostads-
bolagen ska agera affarsmassigt understryker att det bostadspolitiska ansvaret vilar pa stat
och kommun. SABO delar den uppfattningen. Pa staten ligger framst ansvaret fér ett fung-
erande regelverk. P4 kommunerna ligger ansvaret gentemot medborgarna.

Kommunerna ska som det heter i lagen “planera bo-
stadsforsoriningen i syfte att skapa forutsittningar for alla

i kommunen att leva i goda bostiider och for att frimja att
dndamadlsenliga dtgiirder for bostadsforsirjningen forbereds
och genomfors™>* En gang under varje mandatperiod ska
kommunfullmiktige i varje kommun anta rikdinjer fr
bostadsforsorjningen.

Forfattarna pekar pd att detta reser ett antal bostadsso-
ciala frigor. Kommunerna miste tinka ut vilka generella
stodétgirder som kan behovas far att né olika bostadspo-
litiska mal, menar man. Det kan noteras att regeringen
i propositionen anforde att kommunala beslut om bo-
stadspolitiska atgirder bér foregds av behovs-, marknads-
och ekonomiska analyser 33. For att kvaliteten pa dessa
analyser ska bli hogre dn den 4r idag avser man att ge en
myndighet i uppdrag att utveckla limpliga analysverk-
tyg. I detta sammanhang finns ett utrymme att ta upp
vissa bostadssociala fragor.

Det ar kommunerna som har det yttersta ansvaret for
bostadsforsorjningen och dven for att de som vistas i
kommunen fir det stdd och den hjilp som de behéver.
Bostadssociala atgirder som inte alls dr foretagseko-
nomiskt |6nsamma maste helt enkelt finansieras av
kommunerna. Det dr for SABOs del sjilvklart att sidana
kostnader inte ska liggas pa hyresgisterna utan finansie-
ras pd annat sitt. Fast det ir lika sjilvklart att sivil kom-
munala som privata fastighetsigare ska medverka till att
kommunerna lyckas med de bostadssociala atgirderna.

De kommunala bolagen har sedan linge samarbetat
med kommunerna bland annat nir det giller att skapa
trygghet i bostadsomréden, erbjuda forsoksligenheter
och annat boende for hemlésa och vidta atgirder for att
minska hyresskulder och dirmed risk for avhysning.
SABOs idéprogram 3* diskuteras och exemplifieras bl.a.
hur féretagen kan samarbeta med kommunen och bidra
till integration genom mangfald och valfrihet.

Fastighetsigarna Sverige har i sitt remissyttrande 6ver
betinkandet EU, allminnyttan och hyrorna klargjort att
de privata fastighetsigarna ir beredda att aktive sam-
arbeta med kommunerna i bostadssociala frigor. Man
skriver s hir:

“Fastighetsigarna Sverige vill sirskilt framhilla att
sjdlvfallet ir privara fastighetsforetag iven fortsittningsvis
beredda aktivt medverka i integrationsarbeter och att stilla
lediga ligenheter till kommunens forfogande for behovande
hushdll. .. Fastighetsigarna Sverige ir beredd att med en
sddan utgdngspunkt diskutera en ordning som tillgodoser
kommunernas beriittigade intressen, utan att privata fast-
ighetsigares verksambetsforutsittningar snedvrids. Sadana
diskussioner ska sjilvfallet iiven omfatta en ordning for hur
privata och kommunala bostadsforetag, tillsammans med
kommunerna, ska ta sitt bostadssociala ansvar och bidra till
Ghad integration iven fortsittningsvis.” 3

Det var till och med s att ett av Fastighetsigarnas
argument for att allméinnyttan i Sverige inte borde bli
en tjinst av allmint ekonomiskt intresse 3° med ett
renodlat bostadssocialt uppdrag (tillhandahilla "social-
bostider”), var att detta samtidigt skulle ange att andra
fastighetsforetag inte har ett bostadssocialt uppdrag. En
sidan utveckling sig man inte som 6nskvird, utan man
framholl att “bdde kommunala och privata fastighetsigare
ska ha en roll i arbetet med att minska segregationen och dka
integrationen”. >

Som SABO ser det ligger en mer lingsiktig hantering
av de bostadssociala frigorna kanske inte frimst i skirpt
lagstiftning, utan i en ansvarsfull dialog mellan kom-
munerna och samtliga aktdrer pa bostadsmarknaden,
baserad pa en tydlig rollférdelning. Och det 4r sirskilt de
privata fastighetsigarna som pa det lokala planet maste
upp till bevis — att det man framhéll i diskussionen om
allminnyttans framtid inte bara var vackra ord utan en
medveten ambition som man avser att uppfylla.

32)
33)
34)

Lag om kommunernas bostadsférsorjningsansvar.

Prop. 2009/10:185. Sid. 32.

Ett idéprogram: SABO-féretagen mot ar 2020 —till nytta for kommunerna,
bostadsomréadena och hyresgésterna.

EU, allmannyttan och hyrorna. Remissyttrande fran Fastighetsagarna Sverige
2008-09-01. Sid 12.

35)
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36) Tjanster av allmant ekonomiskt intresse &r ett EU-rattsligt begrepp som avser
verksamheter dar det anses skéligt att géra undantag fran statsstédsreglerna;
det allménna intresset av att tjansten kommer till stand motiverar att statsstod
tillats aven om det leder till begréansning av konkurrens och handel pa den inre
marknaden.

EU, allmannyttan och hyrorna. Remissyttrande fran Fastighetsagarna Sverige
2008-09-01. Sid 12.
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AFFARSMASSIGHET OCH DET
ALLMANNYTTIGA SYFTET

| en bilaga redovisar och kommenterar forfattarna ett antal citat ur regeringens proposition
som ror fragan om affarsméassighet. Av sarskilt intresse ar fragan om allmannyttigt syfte
kontra affarsmassighet.

Forfattarna diskuterar alternativa tolkningar av hur
begreppen forhaller sig till varandra. En méjlig tolkning
skulle kunna vara att det allménnyttiga syftet innebir
att foretaget fir gora avkall pa kravet pa affarsmissighet.
En annan maijlig tolkning ar att allménnyttiga bolag kan
gora investeringar som dr lonsamma, dven om de inte dr
intressanta for privata aktérer. En tredje méjlig tolkning
dr att det handlar om tvd krav som samtidigt ska vara
uppfyllda. Varje dtgird ska d& bide bidra till bostads-
forsorjningen och rendera marknadsmassig avkastning.
Det framstdr som att forfattarna tycker att den tredje
tolkningen ir den rimliga.

Kommunernas bostadsférsérjningsansvar och
konkurrensfragan

Som SABO ser det bor utgdngspunkten tas i det bo-
stadspolitiska ansvar som kommunerna haft allt sedan
tillkomsten av 1947 érs lag om kommunala atgirder till
bostadsférsérjningens frimjande 38 och som nu féljer

av Bostadsforsdrjningslagen 3. Kommunerna har tagit
detta ansvar bl.a. genom att starta och driva egna bo-
stadsforetag vilka frin borjan haft dll uppgift att erbjuda
ett bra boende fér alla till rimliga kostnader. Detta har

varit en viktig del i det svenska vilfirdsbygget; ett sitt
att utveckla kommunen och géra den attraktiv f6r bade
minniskor och niringsliv. Sa har det allménnyttiga syftet
hicills beskrivits.

Fastighetsigarnas anmilan av Sverige till kommis-
sionen for brott mot statsstddsreglerna satte sokarljuset
pa frigan om foretagens beteende och deras relation till
sina dgare snedvred eller i vart fall riskerade att snedvrida
konkurrensen. Var den svenska bostadspolitiken pa
denna punkt verkligen férenlig med EUs konkurrens-
och statsstodsregler?

Denna fraga kom att utredas under flera &r av den sir-
skilde utredaren Michaél Koch 0. En omfattande debatt
foljde efter att utredningen presenterat sitt betinkande.
Manga remissinstanser var kritiska till utredningens tva
forslag: att de kommunala bolagen skulle drivas i syfte
att tjina si mycket pengar som moijligt respektive att de
skulle folja en strikt sjilvkostnadsprincip enligt regelver-
ket for tjanster av allmint ekonomiske intresse. Sveriges
Kommuner och Landsting ansig att "Det dir tvd ytterlig-
hetsalternativ som presenteras som béda ligger lingt frin
det system vi har idag. Inget av dem ir tillfredsstillande” .
Forbundet presenterade ocksa ett eget alternativt forslag?2.

38) Lagom kommunala atgarder till bostadsforsérjningens framjande m.m.
39) Lagom kommunernas bostadsforsorjningsansvar.
40) Utredningen om Allmannyttans villkor (M 2005:04).
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41) Uttalande av Anders Knape, ordférande for Sveriges Kommuner och Landsting
2008-04-18.
42) En utvecklad "SKL-modell” for allmannyttan. Bilaga till remissyttrande fran SKL

6ver betdnkande EU, allmannyttan och hyrorna 2008-08-29.



Efter omfattande diskussioner med alla berérda
aktorer kunde SABO och Hyresgistféreningen pd vren
2009 presentera ett inspel med vad vi sjilva kallade for
“ett gemensamt forslag till en bred och lingsiktigt hillbar los-
ning™. Forslaget byggde inte endast pa vira egna intres-
sen utan ocksa pd en strivan efter att 18sa de problem
som var sdrskilt angeldgna att komma tillrdtta med for
Fastighetsigarna, Sveriges Kommuner och Landsting
samt regeringen. VAr utgdngspunkt var dirfor att gora en
avvigning mellan de delvis skilda intressen som finns hos
bostadskonsumenter, kommuner respektive fastighetsi-
gare.

Motivet till inspelet var att det fanns en uppenbar risk
for att det davarande regelverket kunde vara oférenligt
med EUs konkurrens- och statsstddsregler. Det var
nddvindigt att indra lagstiftningen for att undanrdja
denna risk. Grundtanken var att bolagen skulle fortsitta
att drivas i allminnyttige syfte, men for att inte riskera
snedvridning av konkurrensen skulle de tillimpa affirs-
madssiga principer.

Att forslaget "gick hem” hos bade regeringen och
Fastighetsigarna var uppenbart. Mats Odell uttalade sig
pa foljande sitt:

"Jag Gr positiv till huvudinriktningen i det gemensamma
underlag som idag presenteras av SABO och Hyresgiistfor-
eningen. Det verkar ha ett starkt stod ocksd hos fastighetsi-
garna. Det hir Gr ett bistoriskt steg pd vigen mot en biittre

fungerande bostadsmarknad och dirmed biittre forutsiitt-
ningar for att det byggs fler hyresritter. ..

Det kan finnas delar i det hir forslaget som behiver bely-
sas och analyseras ytrerligare. Nu kommer vi noggrant prova
det hela juridiskt och ytterligare beredning ér nodvindig for
att regeringen ska kunna ligga fram en proposition.”*4

Fastighetsigarna Sveriges divarande VD Per-Ake
Eriksson uttalade sig si hir:

"Nu finns en bred samsyn mellan hyresmarknadens
partsorganisationer om behovet av lagiindringar, vilket gor
att regeringens kommande proposition kan fi brett stod i
riksdagen. Det skulle skapa biittre forutsittningar for att fi
det utbud av hyresbostiider som viildigt manga minniskor
efterfragar. ..

Fastighetsiigarna stdr ocksd bakom det kollektiva hyresfor-
handlingssystemet som tryggar att en framtida hyresanpass-
ning sker i ordnade former.”

I en officiell kommentar pé Fastighetsigarna Sveriges
hemsida framhélls foljande:

"SABOs och Hyresgiistforeningens inspel ir en niringspo-
litisk framgdng for fastighetsigarna och dkar forutsittning-
arna for att regeringen ska ligga fram en proposition som
kan fii ett brett stid i riksdagen. Det iir ett steg mot en bittre
fungerande hyresmarknad diir privat fastighetsigare dir en
reell och fullvirdig forhandlingspart.” 4°

Omedelbart efter att det gemensamma inspelet

"SABOs och Hyresgéastforening-
ens inspel ar en naringspolitisk
framgang for fastighetsagarna
och 6kar forutsattningarna for
att regeringen ska lagga fram en
proposition som kan fa ett brett
stdd i riksdagen. Det ar ett steg
mot en battre fungerande hyres-
marknad dar privat fastighetsa-
gare ar en reell och fullvardig
forhandlingspart.”

presenterats drog Mats Odell iging ett beredningsarbete
i regeringskansliet. I november samma ar kunde Mats
Odell tillsammans med foretridare f6r SABO, Hyres-
gistforeningen och Fastighetsigarna Sverige presentera
en departementspromemoria 47 vilken till stor del base-
rades pa det gemensamma inspelet. Efter en remissrunda
omarbetades promemorian till en proposition.

En av de sakliga férindringar som da gjordes var att
begreppet affirsmdssiga grunder ersattes med begreppet
affiirsmissiga principer. SABO och Hyresgistforeningen
hade i sina remissyttranden papekat att det finns en
skillnad mellan hur allminnyttiga kommunala bo-
stadsaktiebolag ska bedriva sin verksamhet och 6vriga
kommunalt dgda foretag som bedriver sin verksamhet pa
affirsmissiga grunder. Regeringen héll med om detta.
Konsekvenserna av den nya skrivningen innebir bland
annat, som tidigare nimnts, att beslut och domar om
ror annan kommunal verksamhet inte med automatik
paverkar bostadsbolagen.

Regeringens proposition beslutades av riksdagen i juni
2010. Dirmed hade frigan fitt en 16sning som vunnit
ett brett stdd. Den hade ocksa avgjorts i Sverige utan
nigot ingripande av kommissionen, vilket hela tiden
varit ett uttalat 5nskemal framst frin regeringen, men
dven frdn andra frin berdrda akeorer. I september samma
ar konstaterade Fastighetsigarna Sverige att det man
uppndtt var s positivt att det nu var dags att dterkalla
den anmilan man gjort till kommissionen.

Allmannyttigt syfte och affarsmassigt beteende

I regeringens proposition framhélls tydligt att bolagen
inte tillkommit for att skapa vinster utan for att tillgodo-
se ett allminnyttigt indamal. I den meningen ir, enligt
propositionen, det allminnyttiga syftet Sverordnat andra

43) EU, allménnyttan och hyrorna -ett gemensamt forslag till en bred och langsiktigt
héllbar losning.
44) Uttalande av Mats Odell, davarande kommun- och finansmarknadsminister

2009-04-06.
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45) Uttalande av Per-Ake Eriksson, dévarande VD for Fastighetsigarna Sverige
2009-04-06.
SABOs och Hyresgéstforeningens inspel. Officiell kommentar pa Fastighets-

agarna Sveriges hemsida 2009-05-18.
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aspekeer. Men samtidigt klargors att foretagen verkar pa
en konkurrensutsatt marknad, och att ett kommunalt
stdd till bolagen skulle riskera att snedvrida konkurren-
sen. Dirfor maste bolagen agera affirsmissigt.
Forfattarnas resonemang om att detta innebir att tva
krav ska vara uppfyllda har dirfér en viss relevans. SABO

47) Ds 2009:60.

48) Prop. 2009/10:185. Sid 40.

49) Aktiebolagslag.

50) Agardirektiv till allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag — en handledning.

vill emellertid uttrycka sambandet pa ett annat sitt: For
det forsta ska verksamheten bedrivas i ett allminnyttigt
syfte. Vad det innebir i praktiken bestimmer kommunen
i ett dgardirektiv som bolaget ska f5lja. For det andra far
det som bolaget gor i detta allminnyttiga syfte inte sned-
vrida konkurrensen. I praktiken betyder detta tvé saker.
For det forsta ska kommunen stilla ett marknadsmissigt
avkastningskrav pa bolaget och i forekommande fall ta ut
borgensavgifter. For det andra ska bolaget utgé fran vad
som 4r bést fér bolaget som sddant och ha ett langsiktigt
l6nsamhetsperspektiv pa verksamheten.

P4 ett annat stille i propositionen diskuteras behovet
av att tydliggora syftet med att kommuner driver bo-
stadsaktiebolag. Man skriver:

"Enligt regeringens mening dr det nidvindigt att tydlig-
gora syftet med att kommuner driver bostadsaktiebolag.
Begreppet allminnytta’ bor séledes komma till uttryck i
lagstiftningen. Utan ett allméinnyttigt syfte kan det kommu-
nala bostadsaktiebolaget komma att reduceras till att enbart
ha vinstmaximering som mdl. Néigot motiv for en kommun
att vare sig bilda eller dga ett sidant foretag finns inte, vilket
ocksd flera remissinstanser har papekat.” %

Forfattarna har svart att greppa vad detta egentligen
innebir, men landar i tolkningen att foretagen bade ska
striva efter vinstmaximering och gora samhillsnytta.
Resonemanget skapar dock ingen klarhet.

SABO har emellertid uppfattat att denna formulering i
propositionens allminna motivering avser att anknyta till
de begrinsningar och méjligheter som aktiebolagslagen
(ABL) ger nir det giller syftet med ett aktiebolag. Denna
lag bygger pa huvudprincipen att syftet med ett aktiebo-
lag dr att bereda dgarna vinst. Detta anges inte uttryck-
ligen i lagen, utan kommer till uttryck indireke genom
foljande bestimmelse i 3 kap. 3 § ABL:

"Om bolagets verksambet helt eller delvis skall ha ett an-
nat syfte in att ge vinst till fordelning mellan aktieigarna,
skall detta anges i bolagsordningen.”*°

Ségs inget annat i bolagsordningen ar alltsé syftet med
bolaget att bereda dgarna vinst. Men detta behéver inte
framga av bolagsordningen. Ar syftet diremot ett annat
miste det foljakdigen framgi av bolagsordningen. SKL
och SABO har gemensamt tagit fram ett exempel pa hur
en indamalsbestimmelse i bolagsordningen som 4r anpas-
sad till nya Allbolagen kan utformas. Den lyder s hir:

"Bolaget ska i allmdinnyttigt syfte och med iakttagande
av kommunallagens lokaliseringsprincip frimja bostads-
[forsoriningen i X-stads kommun och erbjuda hyresgiisterna
mdjligheter till boendeinflytande och inflytande i bolager.

Verksambeten ska bedrivas enligt affirsmdssiga principer.” "
Sammanfattningsvis: Det allminnyttiga syftet 4r grun-
den f6r verksamheten, men den maste bedrivas pa ett sitt
som inte snedvrider konkurrensen.



PARTERNAS SYN PA
AFFARSMASSIGHET

Allra sist i uppsatsen har forfattarna valt att utifran ett antal citat redovisa och
kommentera hur Hyresgastforeningen, SKL, SABO och Fastighetsidgarna ser pa

fragan om affarsmissighet.

Nir det giller SABOs uppfattning hinvisar forfattarna
till den av SABO ar 1996 utgivna boken Affirsmissig
allminnytta >!. T bokens forord framgar tydligt ate det
handlar om ett diskussionsmaterial. For att stimulera
en bred diskussion kring visionerna, mélen och idéerna
for de kommunigda foretagen lit SABO tre fristiende
forfattare skriva varsin uppsats.

De uppfattningar som framférs i denna bok stir
respektive forfactare for, de ir alltsa inte uttryck for en
officiell standpunke fran SABO. Inliggen terspeglar
naturligtvis den diskussion som fordes i mitten av 1990-
talet — men som sedan dess har utvecklats och forindrats,
inte minst mot bakgrund av det svenska medlemskapet i
EU — och har dirfor frimst historiskt intresse.

En mer noggrann granskning av SABOs uppfattning
om affirsmissighet hade innefattat att genomging av
vért remissyttrande 6ver betinkandet EU, allméinnyt-
tan och hyrorna. 1 yterandet gir vi noggrant och utfdrlige
igenom frigor som affirsmissig grund, affdrsmissighet i
praktiken, affirsmissighet och samhillsnytta samt mark-
nadsmissig avkastning.

SABO ansluter sig i detta yttrande till den definition
av begreppet affirsmissighet som finns forarbeten till
befintlig och relevant lagstiftning. Vi avvisar Utredning-
ens om allminnyttans villkor langtgiende tolkningar av
ett meddelande frin kommissionen och konstaterar att
det saknas EG-rittsligt stod i praxis for dessa tolkningar
liksom f6r uppfattningen att alla beslut ska fattas utifrin
ett vinstmaximeringsperspektiv. Nir det giller bolagens
agerande inom ramen for ett affirsmissigt beteende siger
vi att bolaget *fir vidta dtgiirder endast om de pa viss sikt
kan forvintas bli lika lonsamt for bolager atr vidra drgiivden
som att avstd fran den.”?

Forfattarna kommenterar ocksé hur begreppet affirs-
missighet anvints i SABOs Idéprogram 53 som beslutades
av kongressen 2007. Tyvirr dras lingtgiende slutsatser av

citat som ryckts ur sitt sammanhang. Exempelvis nimns
i forordet till idéprogrammet att en arbetsgrupp inom
SABOs framtidsutredning studerat “balansgingen mellan
affiirsmissighet och socialt ansvar’, ett ordval man viljer
att tolka som att SABO anser att det bor vara tillatet att
tumma ndgot pd affirsmissigheten. S4 4r det inte. Det
handlade om en studie var syfte vara att diskutera hur
bolagens uppgift och relation till kommunen behéver
forindras, inte minst i ljuset av de fragestillningar som
Utredningen om allminnyttans villkor arbetade med.

Forfattarna tar ocksd upp en annan skrivning om
affirsmissighet i idéprogrammet Efter en text som dis-
kuterar inneborden av foretagande med samhillsansvar
heter det att "Samtidigt verkar de kommunala bostadsfore-
tagen pd en konkurrensutsatt marknad. Det innebiir att de
madste arbeta affirsmdssigt, det vill siga med ett lingsiktigt
lonsambetsperspektiv pa marknaden.”>*

Forfattarna tycker att denna skrivning ir ett uttryck
for en oklarhet om huruvida “det riicker med att foreta-
get langsiktigt gir med en rimlige stor vinst, eller om det
handlar om att agera som ett lingsiktigt privat foretag som
maximerar sin langsiktiga vinst”.>

Vad idéprogrammet hir vill uttrycka ir att bostadsfo-
retagen har ett samhillsansvar, men att det faktum att
verksamheten sker p4 en konkurrensutsatt marknad kri-
ver att den bedrivs affirsmissigt. Bolaget ska endast vidta
dtgirder som beddms bli ldnsamma, dtminstone pa ling
sikt. Olénsamma 4tgirder ska inte vidtas. Fragan om
hur stor vinst man "maste” gora behandlas inte hir. Som
framgatt ovan 4r det dock SABOs uppfattning att dgaren
ska stilla ett krav pd en direktavkastning som motsvarar
eller skulle motsvara vad andra lingsiktiga aktdrer skulle
stilla pd ett jimforbart bostadsbolag. Foretagsledningen
ska arbeta for att uppnd detta mél, men kan stilla olika
avkastningskrav p4 olika verksamhetsgrenar.

51) Antoni, Nils, Nils Ihre & Hans Kilsved.

52) EU. Allmdnnyttan och hyrorna. Remissyttrande fran SABO 2008-09-05.

53) Ett Idéprogram: SABO-féretagen mot &r 2020 — till nytta for kommunerna,
bostadsomradena och hyresgasterna.

54)  Ett Idéprogram: SABO-foretagen mot ar 2020 - till nytta for kommunerna,
bostadsomrédena och hyresgésterna. Sid. 9.
55) Lind, Hans & Stellan Lundstrém. Sid. 37.
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HUR ETT AFFARSMASSIGT

BOSTADSFORETAG AGERAR
En kommentar frain SABO

Den férsta januari 2011 tridde Lagen om allminnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag i kraft. Syftet med den nya lagen ir att klargora att kommu-
nerna har ritt att driva allminnyttiga bostadsaktiebolag men att det méste ske
i sddana former och pd sidana villkor att konkurrensen inte snedvrids.

Den nya Allbolagen har utformats sd att det svenska regelverket inte strider mot
EU:s konkurrens- och statsstodsregler. Med lagen introduceras ocksa ett helt
nytt begrepp i svensk lagstiftning: affirsmissiga principer.

P4 uppdrag av Fastighetsigarna Sverige har professorerna i fastighetsekonomi
vid KTH Hans Lind och Stellan Lundstrém i en uppsats redovisat sin tolkning
av begreppet affirsmissiga principer.

I denna promemoria kommenterar SABO de tolkningar och resonemang som
framfors i uppsatsen. I vissa frigor har SABO en helt annan uppfattning dn for-
fattarna medan vi i andra ir samstimmiga. Syftet med promemorian ir att fora
en diskussion som bidrar till en lyckad implementering av den nya Allbolagen.
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