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Allméinnyttiga kommunala bostadsaktiebolag - 6verviganden
och forslag (Ds 2009:60)

Remiss fran Finansdepartementet

Borgarradsberedningen foreslar att kommunstyrelsen beslutar f6ljande
Som svar pé Finansdepartementets remiss over ”Allmédnnyttiga kommunala bo-
stadsaktiebolag (Ds 2009:60)” 6verlamnas och dberopas denna promemoria.

Foredragande borgarriadet Joakim Larsson anfor foljande.
Arendet

Nuvarande lag (2002:102) om allménnyttiga bostadsforetag foreslas ersittas med en
ny lag om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag som fortydligar att de kom-
munala bostadsbolagen ska vara ett instrument for kommunerna att uppfylla sitt bo-
stadsforsorjningsansvar och att bolagen ska agera enligt affarsméssiga principer. Den
nya lagen innebdr att ett kommunalt bostadsaktiebolags verksamhet huvudsakligen
ska vara att forvalta bostadsldgenheter upplatna med hyresrétt, frimja bostadsforsor;j-
ningen i den eller de kommuner som &r dgare till bolaget samt erbjuda hyresgéster
mojlighet till boinflytande och inflytande i bolaget. Verksamheten ska bedrivas pé
affarsmassig grund och ddrmed alaggas marknadsmaéssiga avkastningskrav.

Vidare foreslas att lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar
(2000:1383) fortydligas och forordningen (2003:348) om skélig utdelning fran all-
minnyttiga bostadsforetag foreslas upphora att gélla. Bostadsforsorjning och kom-
munernas ansvar for denna definieras inte som tjanster av allmidnt ekonomiskt intres-
se, vilket innebér att i de fall ddr en kommun viéljer att inte utféra en bostadspolitisk
atgird i egen regi, ska uppdraget att utfora atgiarden lamnas med iakttagande av be-
stimmelserna i lagen om offentlig upphandling. Atgérder som kriver stod ska hante-
ras 1 enlighet med géllande EU-lagstiftning. Bostadsforsorjningslagen foreslés for-
tydligas sé att det av lagen uttryckligen framgér att kommunen har ett ansvar for att
frdmja integration och social sammanhallning samt att tillgodose bostadsbehovet for
personer for vilka kommunen har ett sarskilt ansvar.

Nuvarande utdelningsbegrénsning foreslés erséttas med en begrinsning av virde-
overforing frdn kommunala bostadsaktiebolag. Undantag gors dock for medel som
anvénds for att genomfora atgérder som vidtas med anledning av de foreslagna for-
tydligandena i bostadsforsorjningslagen. Begrénsning tilldimpas inte heller fullt ut for
uppkommet dverskott frén fastighetsforséljningar.

De allménnyttiga kommunala bostadsforetagen har varit foremal for utredning
under lang tid. Bland annat har Boverket 2004 haft regeringens uppdrag att utvirdera
allbolagen (Lagen om allminnyttiga bostadsforetag fran 2002). EG-kommissionen
har mottagit ett klagomal om forekomst av otillatna statstdd till kommunala bostads-




foretag i kommuner med svaga bostadsmarknader och en anmaélan har framforts till
EG-kommissionen om ekonomiskt stod fran kommunala dgare samt stodens konkur-
renssnedvridande effekter. Den 20 oktober 2005 beslot regeringen att tillsédtta en
sarskild utredare med uppdraget att se 6ver villkor och forutsittningar for allménnyt-
tiga och kommunala bostadsforetag, ”Utredningen om allménnyttans villkor”. Under
2007 beslutades att tillstandsplikten vid dverlételse av fast egendom samt aktier och
andelar av kommunala bostadsbolag skulle upphévas och for det fortsatta utrednings-
arbetet om allménnyttans villkor beslutade regeringen om vissa preciseringar av upp-
draget i ett tilldggsdirektiv. Den 18 april 2008 ldmnade utredningen betdnkandet
”EU, allminnyttan och hyrorna (SOU 2008:38)”.

Promemorian om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag (Ds 2009:60) ar ett
led i beredningen av betdnkandet och ett forsta steg mot en av de storre bostadspoli-
tiska reformerna pad manga ar. Utgangspunkterna for forslagen i promemorian ar
sarskilt de forslag och synpunkter som framforts av Sveriges Kommuner och Lands-
ting (SKL) samt Hyresgéstforeningen Riksforbundet (Hyresgastforeningen) och Sve-
riges Allménnyttiga Bostadsforetag (SABO) gemensamt, den sé kallade tvaparts-
overenskommelsen. En skillnad dr dock att organisationerna inte delar slutsatsen vad
géller att de kommunala bostadsbolagen ska vara vinstsyftande d&ven om man é&r
Overens om att foretagen ska agera affarsméassigt. Organisationerna har ocksa fort
fram att ett antal bostadspolitiska mal ska definieras som tjénster av allmént ekono-
miskt intresse som kommunen direkt kan uppdra &t sitt allminnyttiga kommunala bo-
stadsaktiebolag.

Parallellt bereds pa Justitiedepartementet ett forslag om éndrade principer for hy-
resséttningen. Forslagen i den nu remitterade departementspromemorian planeras att
efter remissti-den ldggas samman med forslaget om dndrade principer for hyressatt-
ningen i en gemensam lagradsremiss.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret, exploateringsnimnden, stadsbygg-
nadsndmnden, socialtjdnst- och arbetsmarknadsndmnden och Stockholms Stadshus
AB. Stadsledningskontorets fornyelseavdelning har berett drendet i samrad med juri-
diska avdelningen och Stockholm Stadshus AB. Stockholms Stadshus AB har skickat
drendet pa underremiss till AB Svenska Bostéder, AB Stockholmshem, AB Familje-
bostéder och Micasa Fastigheter i Stockholm AB. P& grund av kort remisstid har
exploateringsndmnden svarat med kontorsyttrande. Stadsbyggnadsndmnden har av-
statt fran att svara.

Stadsledningskontoret ser positivt pé att ett konkret forslag om villkoren for all-
ménnyttiga kommunala bostadsbolag nu presenteras och konstaterar att forslaget i
promemorian innebir nigot forbéttrade forutsittningar for kommunen att nyttja re-
surser for att fullfolja sitt bostadsforsorjningsansvar jamfort med nuvarande modell
samt att att en 6verenskommelse dir samtliga av bostadsmarknadens parter i princip
ar overens leder till béttre spelregler och en 6kad stabilitet pa bostadsmarknaden och
ddrmed okar forutsittningarna for att langsiktigt stdrka hyresritten samt en béttre
fungerande hyresmarknad och att detta borde leda till att bland annat fler hyresratter
kan komma att byggas.

Kontoret framfor ocksé kritik och anser att forslagen bor fortydligas nir det géller
definitionen av ett allménnyttigt kommunalt bostadsbolag, liksom kommunens ratt



att overléta ansvaret for atgérder i bostadsforsorjningssyfte i egen regi pa sitt bo-
stadsaktiebolag genom dgardirektiv eller liknande samt fortydligande géllande even-
tuella tidsméssiga begransningar for nir en bostadsforsorjningsatgird ska genomfo-
ras i forhallande till ndr virdedverforingen fran bostadsbolaget sker. Stadslednings-
kontoret anser ocksa att kommunens bostadsforsorjningsansvar ska definieras som ett
betydligt vidare begrepp &n vad som anges i paragraf tva da den foreslagna definitio-
nen innebér en inskrankning i kommunens mdjligheter att fullf6lja sitt bostadsfor-
sOrjningsansvar.

Vidare anser stadsledningskontoret att det finns konflikter mellan utdelningsbe-
gransning/vardedverforing och kravet pa affarsmaissighet, bland annat genom att
forslaget laser kapitalet i det bolag dér det &r allokerat, jamfort med en privat koncern
som kan vilja i vilket bolag som kapitalet ska anvidndas for en investering, att kapita-
let som finns i Stockholms stads bostadsbolag inte kommer att kunna anvéndas av
kommunen for att fullfélja sitt bostadsforsorjningsansvar. Stadsledningskontoret
anser att den utdelningsbegransning som foreslas kan strida mot Europakonventionen
da en sadan innebér en inskrankning for Stockholms Stadshus AB i dess réittighet att
forfoga over sin egendom samt att kravet pa affarsméassighet kan komma i konflikt
med formella krav som stills i enlighet med lagen om offentlig upphandling.

Socialtjdnst- och arbetsmarknadsndmnden delar inte utredningens slutsats att de
kommunala bostadsforetagen ska vara vinstsyftande, ddremot att foretagen ska agera
affarsmissigt. Vidare dr nimnden mycket positiv till att det uttryckligen slés fast i
lagen att kommunen har ett ansvar for att frimja integration och sammanhallning
samt for att tillgodose bostadsbehovet for personer for vilka kommunen har ett sir-
skilt ansvar.

Exploateringskontoret delar promemorians uppfattning betrdffande tjanster av s.k.
allmént ekonomiskt intresse enligt EG-fordraget. Kontoret bedomer att behovet av
bostadsforsorjningslag ar timligen begriansat, men framhaller att om den behalls sa
bor innebdrden av det kommunala bostadsforsdrjningsansvaret definieras tydligare
genom klargéranden om vad kommunen ar skyldig att ansvara for och vilka plane-
rings- och genomforandeétgirder som ér frivilliga.

Exploateringskontoret delar promemorians uppfattning att det inte bor lagregleras
vilket beslutsunderlag som kommunerna ska ta fram infor sina beslut om olika bo-
stadsfrégor, att kommunens uppfoljning inte bor lagregleras samt tillstyrker forslaget
att ett nationellt system for tillsyn, kontroll och sanktion av atgirder inom ramen for
kommunens bostadsforsorjningsansvar inte bor inforlivas.

Stockholms Stadshus AB tillstyrker forslaget om att de allménnyttiga kommunala
bostadsbolagen ska drivas affdarsméssigt och pd marknadens villkor, men pekar pa
briseter nér det giller de grunder som forslagen vilar pé och framfor synpunkter gél-
lande konflikterna mellan viardedverforings/utdelningsbegrinsningarna, reglerna om
kommunalt sjélvstyrelse och egendomsskydd samt kravet pa affarsmissighet.

Koncernen avstyrker forslaget i den del som avser begransning av mdjligheterna
till vardedverforing/utdelning och pekar bland annat pa dess konsekvenser for af-
farsmédssigheten, att forslaget pa sikt leder till olika kapitalstrukturer for foretag som
verkar pd samma marknad och ett tryck att sdlja kommunala fastigheter eller kom-
munens bostadsbolag samt efterlyser fortydliganden kring kravet pd affarsméssighet
och tillimpningen av LOU.



Mina synpunkter

Det ar vilkommet att de kommunala bostadsbolagen nu ska vara affarsdrivande fullt
ut. Det dr viktigt for att sékerstélla att kommunala bolag inte utsitter privata aktorer
for osund konkurrens.

Nér det géller promemorians forslag om utdelningsbegriansning och bostadsfor-
sorjningsansvar vill jag ddremot lyfta fram nagra angelégna frdgor som é&r viktiga att
ta hénsyn till for Stockholms utveckling och expansion framover.

Stockholm forvintas att vixa med ett Malmo de ndrmaste 20 aren, vilket innebér
stora investeringsbehov dér bostadsforsdrjningen ingar som en integrerad del. Néar
Stockholm véxer i storre exploateringsomraden som t.ex. Norra Stationsomradet,
Nordvistra Kungsholmen och Norra Djurgéardsstaden kriavs stora men nédvandiga
investeringar i exempelvis infrastruktur och i vissa fall marksanering. Kraven pé
nodvindiga kommunala investeringar framover, inte minst inom infrastrukturen,
kommer saledes att uppga till mangmiljardbelopp. Samtidigt har Stockholms tre
kommunala bostadsbolag hittills under mandatperioden gjort reavinster pa 6ver 20
miljarder kronor. Det dr dérfor vasentligt att Stockholm inom ramen f6r kommunalt
sjalvstyre och bostadsforsorjningsansvar har verktyget att kunna anvénda det fria
kapitalet 1 bostadsbolagen.

En fundamental utgangspunkt for oss politiker &r att vi ska forvalta och anvidnda
stadens tillgdngar for invénarnas bésta. Det innebér en skyldighet att férvalta medel
med krav pa sévil god sékerhet som avkastning. Detta giller ocksd kommunal fas-
tighetsforvaltning i bolagsform och tydliggors nu ocksa genom den nya lagen om
krav pa affarsméassighet. Vi ska enligt lag ha en effektiv medelsfoérvaltning, men det
fria kapital som finns i bostadsbolagen gor stdrre nytta om de kan allokeras dit det
behovs. Forslaget leder for Stockholms del inte bara till ett bevarande av en onddig
overkapitalisering utan dven till en 6kad sddan dver tid. Detta &r inte det ultimata for
medborgarna och dessutom i strid med det grundlagsreglerade kommunala sjdlvbe-
stimmandet.

Av dessa skil instimmer jag med stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus
AB om att forslaget till lag om kommunala bostadsaktiebolag inte bor begrinsa rét-
ten till virdedverforing till att bara avse foregdende riakenskapsérs nettodverskott vid
avyttring av fastigheter, ej heller till hélften av nettodverskottet. Istdllet bor utdel-
ningsbegriansningen tas bort. Historiskt har staden uppvisat en sund hantering vad
giller avkastningskrav gentemot bolagen. Sé ska ske dven fortséttningsvis.

Jag foreslar att borgarradsberedningen foreslar att kommunstyrelsen beslutar f6l-
jande

Som svar pé Finansdepartementets remiss over ”Allméannyttiga kommunala bo-
stadsaktiebolag (Ds 2009:60)” 6verlamnas och &beropas denna promemoria.

Stockholm den 21 december 2009

JOAKIM LARSSON



Bilaga
Allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag - 6vervdganden och forslag (Ds
2009:60), sammanfattning

Borgarrﬁdsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Det antecknades till forteckningen att miljopartiet Ilimnar drendet utan eget stéll-
ningstagande.

Kommunstyrelsen

Reservation anfordes av Carin Jdmtin, Roger Mogert, Teres Lindberg och Malte
Sigemalm (alla s) och Ann-Margarethe Livh (v) enligt foljande.

Vi foreslar kommunstyrelsen besluta foljande.
1. Besvara remissen med nedanstaende.
2. Dérutover anfora foljande.

De allménnyttiga bostadsforetagen ér ett viktigt redskap for att sékra bostadsforsorjningen i
kommunerna. En 6versyn av lagstiftningen pa omradet bor déarfor ha inriktningen att allméan-
nyttan ska vdrnas och utvecklas.

Forslaget om att verksamheten ska bedrivas pa affarsméssiga grunder innebér en betydande
inskriankning av kommunernas mojlighet att dga och driva allménnyttiga bostadsforetag, och
dérmed i forldngningen en begransning av mdjligheterna att tillhandahalla bostéder till med-
borgarna. Allménnyttiga bostadsforetag ska inte tvingas bedrivas med vinstsyfte.

Ska en oversyn av nuvarande regler om utdelningsbegransning géras maste den goras grund-
ligt. En begransning av utdelning och véardedverforing bor finnas. De kommunala bostadsfo-
retagen har byggts upp under lang tid, finansierade av bade skattemedel och hyresgésternas
hyresbetalningar. Detta kapital far inte hanteras véardslost och ska framforallt inte anvéndas
for att mgjliggora en underfinansiering av kommunala verksamheter och dirmed mojliggdra
att kommuner bedriver en verksamhet som e¢j &dr langsiktigt hallbar. En reviderad begrins-
ningsregel méste vara vl avviagd och inte uppmuntra till l4ttsinne och kortsiktighet.

Det antecknades till protokollet att miljopartiet lamnar drendet utan eget stallningsta-
gande.



ARENDET
Sammanfattning

Nuvarande lag (2002:102) om allménnyttiga bostadsforetag foreslas ersittas med en
ny lag om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag som fortydligar att de kom-
munala bostadsbolagen ska vara ett instrument for kommunerna att uppfylla sitt bo-
stadsforsorjningsansvar och att bolagen ska agera enligt affarsméssiga principer. Den
nya lagen innebdr att ett kommunalt bostadsaktiebolags verksamhet huvudsakligen
ska vara att forvalta bostadsldgenheter upplatna med hyresritt, frimja bostadsforsor;j-
ningen i den eller de kommuner som &r dgare till bolaget samt erbjuda hyresgaster
mojlighet till boinflytande och inflytande i bolaget. Verksamheten ska bedrivas pa
affarsmassig grund och ddrmed alaggas marknadsmaéssiga avkastningskrav.

Vidare foreslas att lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar
(2000:1383) fortydligas och forordningen (2003:348) om skélig utdelning fran all-
mannyttiga bostadsforetag foreslas upphora att gilla. Bostadsforsorjning och kom-
munernas ansvar for denna definieras inte som tjénster av allmént ekonomiskt intres-
se, vilket innebdr att i de fall dir en kommun véljer att inte utfora en bostadspolitisk
atgird i egen regi, ska uppdraget att utfora atgiarden lamnas med iakttagande av be-
stimmelserna i lagen om offentlig upphandling. Atgérder som kriver stod ska hante-
ras 1 enlighet med géllande EU-lagstiftning. Bostadsforsorjningslagen foreslés for-
tydligas sa att det av lagen uttryckligen framgér att kommunen har ett ansvar for att
framja integration och social sammanhéllning samt att tillgodose bostadsbehovet for
personer for vilka kommunen har ett sérskilt ansvar.

Nuvarande utdelningsbegransning foreslas ersittas med en begriansning av vérde-
overforing fran kommunala bostadsaktiebolag. Undantag gors dock for medel som
anvénds for att genomfora atgérder som vidtas med anledning av de foreslagna for-
tydligandena i bostadsforsorjningslagen. Begransning tillimpas inte heller fullt ut for
uppkommet Gverskott fran fastighetsforsiljningar.

Bakgrund

De allménnyttiga kommunala bostadsforetagen har varit foremél for utredning under
lang tid. Bland annat har Boverket 2004 haft regeringens uppdrag att utvérdera allbo-
lagen (Lagen om allménnyttiga bostadsforetag fran 2002). EG-kommissionen har
mottagit ett klagomal om forekomst av otillatna statstod till kommunala bostadsfore-
tag i kommuner med svaga bostadsmarknader och en anmélan har framforts till EG-
kommissionen om ekonomiskt stdd fran kommunala &gare samt stodens konkurrens-
snedvridande effekter. Den 20 oktober 2005 beslot regeringen att tillsétta en sarskild
utredare med uppdraget att se 6ver villkor och forutsittningar for allménnyttiga och
kommunala bostadsforetag, ”Utredningen om allménnyttans villkor”. Under 2007
beslutades att tillstdndsplikten vid dverlatelse av fast egendom samt aktier och ande-
lar av kommunala bostadsbolag skulle upphévas och for det fortsatta utredningsarbe-
tet om allménnyttans villkor beslutade regeringen om vissa preciseringar av uppdra-
get i ett tillaggsdirektiv. Den 18 april 2008 l&dmnade utredningen betdnkandet ”EU,
allménnyttan och hyrorna (SOU 2008:38)”.

Promemorian om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag (Ds 2009:60) ar ett
led i beredningen av betidnkandet och ett forsta steg mot en av de storre bostadspoli-



tiska reformerna p& manga ar. Utgangspunkterna for forslagen i promemorian &r
sarskilt de forslag och synpunkter som framforts av Sveriges kommuner och Lands-
ting (SKL) samt Hyresgéstforeningen Riksforbundet (Hyresgéstforeningen) och Sve-
riges Allménnyttiga Bostadsforetag (SABO) gemensamt, den sa kallade tvaparts-
overenskommelsen. En skillnad ar dock att organisationerna inte delar slutsatsen vad
géller att de kommunala bostadsbolagen ska vara vinstsyftande &ven om man &r
Overens om att foretagen ska agera affarsméssigt. Organisationerna har ocksa fort
fram att ett antal bostadspolitiska mél ska definieras som tjanster av allmént ekono-
miskt intresse som kommunen direkt kan uppdra sitt allmdnnyttiga kommunala bo-
stadsaktiebolag.

Parallellt bereds pa Justitiedepartementet ett forslag om &ndrade principer for hy-
ressittningen. Forslagen i denna departementspromemoria planeras att efter remissti-
den liggas samman med forslaget om dndrade principer for hyresséttningen i en
gemensam lagradsremiss.

Arendet

Utvecklingen inom bostadsmarknaden och géllande EG-ritt kréver en forandring och
anpassning av den svenska modellen for allminnyttiga bostadsforetag. I promemori-
an redovisas och analyseras olika forslag som framforts kring kommunernas bostads-
forsorjningsansvar och forutsittningarna for de kommunala bostadsforetagens verk-
samhet i framtiden. Lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar
foreslas fortydligas och en ny lag om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag
foreslés ersitta nuvarande lag (2002:102) om allménnyttiga bostadsforetag. Forord-
ningen (2003:348) om skilig utdelning fran allménnyttiga bostadsforetag foreslés
upphora att gélla.

Ny lag om allmdnnyttiga kommunala bostadsaktiebolag

Lag om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag foreslas omfatta foretag som
ar organiserade som aktiebolag som en eller flera kommuner har det bestimmande
inflytandet 6ver. Kommunala bostadsaktiebolag ska i allmannyttigt syfte huvudsakli-
gen forvalta fastigheter i vilka bostadslagenheter upplats med hyresritt, frimja bo-
stadsforsorjningen i de kommuner som &r dgare till bolaget samt erbjuda hyresgéster
mdjlighet till boinflytande och inflytande i bolaget. De kommunala bostadsforetagens
roll som verktyg for att fraimja bostadsforsorjningen och dess integrerande funktion
har inte kommit till uttryck i nuvarande lag om allménnyttiga bostadsforetag, allbo-
lagen. I forslaget till ny lag fortydligas dérfor savél skyldigheten att tillgodose hyres-
gésternas mojlighet till inflytande i bolaget och i bostadsaktiebolaget som uppgiften
att frimja kommunens bostadsforsorjning.

Kommunala bostadsforetag agerar pa en hyresmarknad dér bade privata och
kommunala bostadsforetag vénder sig till samma kategorier av hushéll och tillhanda-
haller bostéder pa i stort sett samma villkor. Verksamheten ska dérfor drivas pa af-
farsméssig grund och undantas fran sjélvkostnadsprincipen. Kommunala bostadsak-
tiebolag ska inte heller erhalla villkor som gynnar dem ekonomiskt i férhallande till
privata konkurrenter. Detta innebir att verksamheten ska bedrivas pd sddant sitt att
marknadsmaéssiga avkastningskrav stills pa bolaget.

I det allménnyttiga syftet som ett kommunalt bostadsforetag har sa ingér dven ett
samhillsansvar. D4 de kommunala bostadsaktiebolagen ska vara affarsméssiga pa
samma sitt som motsvarande privata foretag sa far ett kommunalt bostadsaktiebolag



vidta atgérder av social karaktir endast om det pé sikt kan forvéntas bli minst lika
lonsamt for bolaget att vidta dtgdrder som att avsta fran den. Om ett kommunalt bo-
stadsaktiebolag tar emot statligt stdd i den mening som avses i EG-fordraget, artikel
87.1 ska detta hanteras i enlighet med EG-réttens konkurrensregler. De grundlaggan-
de statsstodsbestimmelserna i artikel 87.1 i EG-fordraget stadgar att, med vissa un-
dantagsregler, statligt stod som snedvrider konkurrensen genom att gynna vissa fore-
tag eller produktion ar oférenlig med den gemensamma marknaden om det paverkar
handeln mellan medlemsstaterna. Nir ersittning fran staten utgér nddvandig ersatt-
ning for en tjanst av allmént ekonomiskt intresse (EG-rittens artikel 16 och 86.2)
omfattas erséttningen inte av statsstodsreglerna.

Utdelningsbegrdinsningen reformeras

Enligt allbolagen fér idag ett allménnyttigt bostadsforetag, trots att det bedrivs
utan vinstsyfte, ldmna skélig utdelning pa den del av aktiekapitalet eller inbetalda
medlemsinsatser som dgaren skjutit till kontant. Hogsta tilldtna utdelning regleras i
forordning (2003:48) om skilig utdelning fran allménnyttiga bostadsforetag.

Syftet med utdelningsbegrinsningen idag dr att indirekt reglera foretagen sa att de
agerar utifran sjalvkostnadsprincipen och inte alaggs ett marknadsmassigt avkast-
ningskrav. | promemorian anges att det finns skl att d&ven fortsittningsvis iaktta be-
gransningsregler. Ett syfte r att resurser som upparbetats i bolagen ska anvédndas av
bolagen for att fullgora sina uppgifter &ven i sdmre tider. Ett annat syfte ar att kom-
munen ska ha mdjlighet att anvéinda upparbetade resurser for att fullfolja sitt bostads-
forsorjningsansvar.

I promemorian foreslds en begrinsning av viardedverforingar fran kommunala bo-
stadsaktiebolag och didrmed foreslas forordning (2003:348) om skilig utdelning frén
allménnyttiga bostadsforetag upphora att gilla. Vardeoverforingen far under ett ra-
kenskapsar inte overstiga summan av ett belopp motsvarande réntan, berdknad pa
den genomsnittliga statslanerédntan under foregdende rakenskapséar med tilligg av en
procentenhet, pa det kapital som kommunen vid foregédende rakenskapsar utgang har
tillskjutit bolaget som betalning for aktier. Vardeoverforingen far inte overstiga mer
dn halften av bolagets resultat for foregadende rakenskapsar.

Undantag gors dock for medel som anvénds for att genomfora atgirder som vidtas
med anledning av de foreslagna fortydligandena i andra paragrafen bostadsforsorj-
ningslagen. Begransning tillimpas inte heller fran uppkommet 6verskott fran fastig-
hetsforsdljningar. Halften av sddana overskott far delas ut men ska foregas av beslut i
kommunfullmiktige. Ett kommunalt bostadsaktiebolag ska skriftligen varje ar till
regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer ldmna uppgifter om be-
slutade vardeoverforingar och hur dessa berdknats.

Kommunernas bostadsfoérsérjningsansvar

Kommunernas ansvar for bostadsforsorjning regleras idag i regeringsformen,
plan- och bygglagen (1987:10) och lagen (2000:1383) om kommunernas ansvar for
bostadsforsorjning, bostadsforsorjningslagen.

Av bostadsforsorjningslagen framgér att varje kommun ska planera bostadsfor-
sOrjningen i syfte att skapa forutsittningar for alla i kommunen att leva i goda bosté-
der och for att fraimja att indamalsenliga atgérder for bostadsforsorjningen planeras
och genomfors. | promemorian anges att frimja savil ett varierat utbud av bostider
som att frimja trygga och hallbara boendemiljoer uppenbart inryms inom det kom-
munala bostadsforsorjningsansvaret. Slutsatsen dras dock att kommunernas bostads-
forsorjningsansvar bor fortydligas sa att det av bostadsforsorjningslagen tydligt



framgér att kommunen har ett ansvar for att frdmja integration och social samman-
hallning samt for att tillgodose bostadsbehovet for personer for vilka kommunen har
ett sarskilt ansvar.

I promemorian anges att en bostadsforsorjningsatgérd inte ar att betrakta som en
tjénst av allmént ekonomiskt intresse, det vill sdga atgdrder som kan undantas regler
om statsstod. Darfor bor uppdraget att utfora atgérden ldmnas med iakttagande av
bestimmelserna i lagen om offentlig upphandling (LOU).

En myndighet foreslas fa i uppdrag att utveckla ldmpliga analysverktyg for att
kommunerna ska kunna utveckla sin bostadsférsorjningsplanering.

BEREDNING

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret, exploateringsnimnden, stadsbygg-
nadsndmnden, socialtjanst- och arbetsmarknadsndmnden och Stockholms Stadshus
AB. Stadsledningskontorets fornyelseavdelning har berett drendet 1 samrad med juri-
diska avdelningen och Stockholm Stadshus AB. Stockholms Stadshus AB har skickat
drendet pa underremiss till AB Svenska Bostdder, AB Stockholmshem, AB Familje-
bostdder och Micasa Fastigheter i Stockholm AB. P& grund av kort remisstid har
exploateringsndmnden svarat med kontorsyttrande. Stadsbyggnadsndmnden har av-
statt fran att svara.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjdnsteutlatande daterat den 2 december 2009 har i huvud-
sak foljande lydelse.

Ar 2030 beriiknas Stockholms stad ha nirmare en miljon invanare och i takt med en expan-
siv utbyggnad av Stockholm blir det allt viktigare att sékerstélla tillgangen pa ett gott boen-
de. I stadens vision anges att alla, oavsett bakgrund och livssituation, ska ha méjlighet att bo
i alla delar av staden. Det behovs darmed ett brett utbud av bostdder med olika boende- och
upplatelseformer med olika storlek och standard. Staden har en hog ambition for att utveckla
stadens boendemiljoer. I Stockholms stads budget 2010 med inriktning f6r 2011 och 2012
anges att hela Stockholm ska vara attraktivt.

I dgardirektiven till stadens bostadsbolag anges bland annat att bostadsbolagen ska vara
ekonomiskt starka, bidra till Stockholms forsorjning av hyresratter samt medverka till att
hela Stockholm ska vara attraktivt genom att bland annat medverka i investeringsprogram i
ytterstaden. I bostadsbolagens uppdrag ligger dairmed redan idag att vara ekonomiskt ansvar-
tagande samt att bidra till bostadsforsorjning och dkad integration inom Stockholms stad.

Eftersom den svenska modellen for allmidnnyttiga bostadsforetag allt mer har kommit att
ifragasittas och under de senaste aren varit foremal for ett antal utredningar ser stadsled-
ningskontoret positivt pd att ett konkret forslag nu presenterats i samband med promemorian
om forslag till nya villkor for allmdnnyttiga kommunala bostadsaktiebolag.

Stadsledningskontoret anser dock att ett par omraden i forslagen bor fortydligas.

o  Enligt forslaget till ny lag definieras ett allménnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag
som ett aktiebolag som dgs av en eller flera kommuner gemensamt och som 1 sin
verksamhet huvudsakligen forvaltar fastigheter i vilka bostadsldgenheter upplats
med hyresritt. [ vare sig lagtext eller forarbeten framgar vad som definieras som
huvudsakligen. I promemorian anges att en viss andel kan utgora lokaler men det
sdgs inget om vad exempelvis annan verksamhet kan vara och hur stor andel av



verksamheten som minst méste utgoras av forvaltning av bostadsfastigheter.

I promemorian fastslas att bostadsfoérsorjning inte definieras som en tjanst av all-
mént ekonomiskt intresse vilket innebér att sddana tjanster ska upphandlas i enlig-
het med lagen om offentlig upphandling. Detta innebér att en kommun som inte av-
ser att vidta atgirder i bostadsforsorjningssyfte i egen regi ska upphandla denna
tjanst i konkurrens. Det bor dock tydligt framgé att en kommun har ratt att 6verlata
ansvaret genom &dgardirektiv eller liknande for hela eller delar av bostadsforsor;j-
ningsansvaret pa sitt kommunala allménnyttiga bostadsaktiebolag och att det da inte
uppstar ndgon upphandlingssituation mellan kommunen och bostadsaktiebolaget.

I promemorian diskuteras vad som ska definieras som bostadsforsorjning och bland
annat anges nybyggnad av bostdder, ombyggnad och dndringar eller komplettering-
ar i det befintliga bostadsbestandet samt andra atgérder som ar motiverade av bo-
stadsforsorjningsskal. Vidare ségs att lagen inte bor tyngas av upprédkningar men att
det av lagen tydligt bor framgé att kommunen har ett ansvar for att frimja integra-
tion och social sammanhallning samt for att tillgodose bostadsbehovet for personer
for vilka kommunen har ett sarskilt ansvar. Syftet med den begriansning som f6re-
slas for vardedverforing ar att kommunen ska ha mojlighet att anvénda upparbetade
resurser for att fullfolja sitt bostadsforsorjningsansvar. Darmed géller inte begréns-
ningen medel som anvénds for atgirder enligt andra paragrafen om kommunens bo-
stadsforsorjningsansvar, det vill sdga atgérder for att frimja integration och social
sammanhéllning samt for att tillgodose bostadsbehovet for personer for vilka kom-
munen har ett sarskilt ansvar. Stadsledningskontoret anser att kommunens bostads-
forsorjningsansvar ska definieras som ett betydligt vidare begrepp dn vad som an-
ges i paragraf tva d& den foreslagna definitionen innebér en inskrankning i kommu-
nens mojligheter att fullf6lja sitt bostadsforsorjningsansvar.

Det anges inte heller ndgra tidsméssiga begrénsningar for nir en bostadsforsorj-
ningsétgérd ska genomforas i forhdllande till nar vardedverforingen fran bostadsak-
tiebolaget sker.

Stadsledningskontoret anser vidare att det finns konflikter mellan utdelningsbegrénsning/
vardedverforing och kravet pa affarsméssighet.

En privat fastighetsbolagskoncern kan vélja i vilket bolag inom koncernen invester-
ingar ska ske och hela kapitalet kan anvéndas till detta. Genom forslaget om virde-
overforing/utdelningsbegransning lases kapitalet till det bolag dér kapitalet &r allo-
kerat, vilket medfor en begrinsning for Stockholms stad som genom sitt holdingbo-
lag Stockholms Stadshus AB har tre heldgda dotterbolag som &r allmédnnyttiga
kommunala bostadsbolag.

Den begrinsning av virdeoverforingen som foreslds kan f4 som konsekvens att {6-
retag som agerar pa samma marknad kommer att ha olika kapitalstruktur. Forslaget
innebér ocksé att det kapital som finns upparbetat inom Stockholms stads bostads-
bolag idag till foljd av reavinster fran fastighetsforséljningar inte kommer att kunna
anvindas av kommunen for att fullfolja sitt bostadsforsorjningsansvar.

Hilften av 6verskottet fran fastighetsforséljningar far aret efter att forséljning skett
delas ut men ska foregas av beslut i kommunfullmiktige. Ovriga aktorer pa bo-
stadsmarknaden omfattas inte av sddana begrénsningar och kan ocksa dela ut vinst
som uppstér vid forsdljningar da fastigheter paketeras i bolag. Den tidsméssiga be-
gransningen kan ocksa innebéra ett 6kat incitament att dverfora pengar vilket inte ar
optimalt ur vare sig affarsméssigt perspektiv eller ur bostadsforsorjningsperspektiv.
Bostadsbolagen i koncernen omfattas inte av 32 kapitlet aktiebolagslagen, det vill
sdga aktiebolag med sérskild vinstutdelningsbegransning. Inte heller i bolagsord-
ningarna for respektive bolag finns utdelningsbegransningar. Stadsledningskontoret
anser att en sddan utdelningsbegrinsning som foreslés kan strida mot Europakon-
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ventionen (Tilldggsprotokoll den 20 mars 1952, artikel 1 — Skydd for egendom) da
en utdelningsbegriansning innebér en inskriankning for Stockholms Stadshus AB i
dess réttighet att forfoga dver sin egendom. Dessutom anser stadsledningskontoret
att begransningen kan medfora en snedvridning av konkurrensen i forhallande till
privata bostadsaktiebolag utan utdelningsbegriansning.

e Stadsledningskontoret konstaterar ocksa att kravet pa affarsmassighet kan komma 1
konflikt med formella krav som stélls i enlighet med lagen om offentlig upphand-
ling.

Stadsledningskontoret anser att det presenterade forslaget med kommunala bostadsaktiebo-
lag som ska verka enligt affarsméssiga principer i allminnyttigt syfte for att frimja bostads-
forsorjningen i den eller de kommuner som ar dgare till bolaget ligger i linje med de uppdrag
som stadens bostadsbolag har redan idag.

I betdnkandet ”EU, allménnyttan och hyrorna” konstaterades att allmdnnyttans hyres-
normerande roll sannolikt strider mot EU’s konkurrensregler samt att nuvarande regelverk
for allménnyttiga bostadsforetag sannolikt strider mot EG-réttens artikel 87.1 om statstod
och artikel 86.2 om undantag for tjanster av allmént ekonomiskt intresse. Stadsledningskon-
toret anser i likhet med slutsatserna i departementspromemorian att det krdvs en anpassning
av den svenska modellen for allménnyttiga bostadsforetag till gdllande EU-lagstiftning och
anser att en sddan anpassning ar att foredra framfor att fragan ska avgoras i en EU rittslig
process.

Stadsledningskontoret konstaterar att forslaget i promemorian innebér niagot forbattrade
forutsittningar for kommunen att nyttja resurser for att fullf6lja sitt bostadsforsorjningsan-
svar jaimfort med nuvarande modell. Stadsledningskontoret anser vidare att en dverenskom-
melse dir samtliga av bostadsmarknadens parter i princip ar 6verens leder till battre spelreg-
ler och en 6kad stabilitet pa bostadsmarknaden och ddrmed 6kar forutsittningarna for att
langsiktigt stirka hyresrétten samt en béttre fungerande hyresmarknad. Detta borde leda till
att bland annat fler hyresritter kan komma att byggas.

Stadsledningskontoret foreslar att remissen ”Allménnyttiga kommunala bostadsaktiebo-
lag” fran Finansdepartementet anses besvarad med hénvisning till vad som sdgs i stadsled-
ningskontorets tjédnsteutlatande.

Socialtjanst- och arbetsmarknadsnimnden

Socialtjianst- och arbetsmarknadsndmnden beslutade vid sitt sammantrade den
15 december 2009 att godkénna anmélan.

Vice ordféranden Karin Rigsjo (V), ledamoéterna Elisabeth Brandt Y geman m.fl.
(S) och ledamoten Stefan Nilsson (MP) foreslog att drendet skulle 6verldmnas till
kommunstyrelsen utan eget stillningstagande.

Socialtjinst- och arbetsmarknadsforvaltningens tjansteutlatande daterat den 27
november 2009 har i huvudsak foljande lydelse.

Niér det giller utgangspunkterna for en framtida modell for de kommunala bostadsforetagen
ar Sveriges Kommuner och Landsting (SKL), Hyresgéstforeningen och Sveriges Allménnyt-
tiga Bostadsforetag (SABO) till stor del 6verens med utredningen. Organisationerna anser
dock att huvudsyftet for kommunala bostadsforetag ska vara bostadsforsorjning och de delar
inte utredningens slutsats att de kommunala bostadsforetagen ska vara vinstsyftande, dven
om de dr 6verens om att foretagen ska agera affarsmaissigt. Forvaltningen instimmer i detta,
men avstér i ovrigt fran att lamna synpunkter pa forslaget till ny lag om allménnyttiga kom-
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munala bostadsaktiebolag.

For socialtjénstens del ar de forandringar som foreslas i lagen (2000:1383) om kommu-
nernas bostadsforsorjningsansvar av storre vikt. En ny paragraf foreslas som fortydligar att
kommunen har ett ansvar for att frimja integration och sammanhallning samt for att tillgo-
dose bostadsbehovet for personer for vilka kommunen har ett sarskilt ansvar. Forvaltningen
ar mycket positiv till att detta uttryckligen slas fast i lagen. Inom socialtjansten finns stora
behov av bostider for olika grupper, t.ex. for personer med fysisk och psykisk funktionsned-
séttning, barnfamiljer samt hemldsa. Det behovs insatser som hjélper dessa personer att
komma in p4, stanna kvar pa eller komma tillbaka till den ordinarie bostadsmarknaden.

I 6vrigt foreslas inga storre fordndringar i lagen om kommunernas bostadsforsdrjningsan-
svar. T.ex. finns regeln om att ett antal 1dgenheter fordelas enligt ett forturssystem kvar. Pa
grund av den mycket korta remisstiden har forvaltningens tjansteutladtande gatt vidare till
beredningen av kommunstyrelsens svar pa remissen.

Exploateringskontoret

Exploateringskontorets tjénsteutlatande daterat den 7 december 2009 har i huvudsak
foljande lydelse.

Tidigare utredningar

Som framhélls i finansdepartementets promemoria har manga fragor om de allménnyttiga
och kommunala bostadsforetagen och kommunernas bostadsforsérjningsansvar debatterats och
utretts under lang tid. Exploateringskontoret ldmnar darfor i bilagda pm en redovisning av ndgra
av de tidigare remissbehandlade statliga utredningsforslagen. Sammanfattningsvis kan ségas att
bade davarande gatu- och fastighetskontoret och markkontoret ansett att behovet av en kommu-
nal bostadsforsorjningslag ér timligen begréinsat.

Stockholms stads arbete med bostadsforsorjningen

Eftersom den nu remitterade promemorian, liksom 2006 ars departementspromemoria, féreslar
vissa fortydliganden och skdrpningar av lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar finns
anledning att inledningsvis ocksa redovisa de nu géllande lagkraven och hur Stockholms stad har
arbetat med dessa fragor.

Bostadsforsorjningslagens krav

Sedan 2001 géller att varje kommun ska “’planera bostadsforsorjningen i syfte att skapa forut-
sattningar for alla i kommunen att leva i goda bostéder och for att frimja att &ndamalsenliga
atgérder for bostadsforsorjningen forbereds och genomfors”. Vid planeringen av bostadsforsor;j-
ningen ska kommunen, om det behdvs, samrada med andra kommuner som berdrs av planering-
en. Riktlinjer for bostadsforsdrjningen ska antas av kommunfullméktige under varje mandatperi-
od.

I forarbetena till lagen skrivs att “utgangspunkten bor vara en lokal beddmning av de langsik-
tiga behoven. Atgirderna avser inte endast nyproduktion utan i manga kommuner #r det i forsta
hand fraga om olika insatser i de befintliga bostadsomradena. I planeringen finns det skl att
sarskilt uppmérksamma behovet av bostéder for vissa hushall, t.ex. dldre, handikappade och
ungdomar.”

Stadens bostadsforsérjningsplanering

Stockholm har sedan lédnge ett brett och ambitiost arbete med bostadsforsorjningsfragorna.
Det finns en rad riktlinjer, styrdokument och delprogram som berér olika aspekter pd boende och
byggande. I de arliga budgetarna lamnas direktiv till de ndimnder och bolag som har ansvar for
olika delar av bostadsfragorna.

Stadens bostadspolitiska aktorer dr — férutom kommunfullméktige och kommunstyrelsen —
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stadsledningskontoret, exploateringsnimnden, stadsbyggnadsndmnden, socialtjinstnimnden, de
14 stadsdelsndmnderna, Stockholms Stadshus AB, AB Svenska Bostdder, AB Familjebostader,
AB Stockholmshem, Micasa Fastigheter i Stockholm AB och Stockholms Stads Bostadsformed-
ling AB. Aven Stiftelsen Hotellhem i Stockholm har en viktig roll i stadens bostadsforsorjning.

Kommunfullméiktige antog i mars 2005 en av stadsbyggnadsndmnden och gatu- och fastig-
hetsndmnden utarbetad genomforandeplan f6r byggande av 20 000 nya lagenheter under perio-
den 2003-2006. Samtidigt antogs kommunstyrelsens utldtande 2005:50 som bostadsforsorj-
ningsprogram fér mandatperioden 2002 - 2006 enligt lagen om kommunernas bostadsforsorj-
ningsansvar.

I budgeten for 2006 fick stadsbyggnadsndmnden huvudansvaret for att ta fram ett forslag till
bostadsforsorjningsprogram for 2007-2011 i samradd med markndmnden och kommunstyrelsen.
Ett forslag presenterades med exploateringskontorets och stadsbyggnadskontorets gemensamma
tjénsteutlatande den 8 februari 2007. Ett syfte var att sammanfatta stadens manga riktlinjer och
direktiv om bostadsforsorjningen. Riktlinjerna skulle ddrmed inte bli ett nytt styrdokument utan
endast ett koncentrat av stadens mal och inriktning for arbetet med bostadsforsorjningsfragorna i
stadens alla namnder och bolag.

I budgeten for 2009 anges att bostadsforsorjningsprogrammet fran 2005 kvarstar tills ny
oversiktsplan 2010 antagits.

Departementspromemorians forslag rorande kommunernas bostadsforsorjningsansvar
Finansdepartementets promemoria &r till storsta delen inriktad pa de kommunala bostadsforeta-
gen och regelverken kring dessa. Exploateringskontoret véljer att inrikta sin granskning frimst
pa de forslag som mer direkt berdr kommunen.

Skdrpning av bostadsforsorjningslagen

I promemorian foreslas (avsnitt 7.2) att lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsforsor;j-
ningsansvar fortydligas s att det av lagen uttryckligen framgar att kommunen har ett ansvar for
att frimja integration och social sammanhallning samt for att tillgodose bostadsbehovet for per-
soner for vilka kommunen har ett sarskilt ansvar. Déarfor foreslas en ny 2 § i lagen med foljande
lydelse:

En kommun fdr besluta om dtgdrder inom ramen for kommunens bostadsforsorjningsansvar
som frdamjar integration och social sammanhdllning eller tillgodoser bostadsbehovet for perso-
ner for vilka kommunen har ett sdrskilt ansvar.

I forfattningskommentarerna anger departementet foljande (sid 129-130):

Atgiirder som frimjar integration och social sammanhdllning eller tillgodoser bostadsbeho-
vet for personer som kommuner har ett sdrskilt ansvar for, dvs. atgdrder for personer som har
en svag stdllning pd bostadsmarknaden, har fts fram genom denna bestimmelse, eftersom det
inte dr uppenbart att dtgdrderna omfattas av 1 § bostadsforsérjningslagen. Dessa dtgdrder som
kommunen har ett évergripande ansvar for kan kommunen, i egen regi eller genom att uppdra dt
sitt eget bostadsaktiebolag eller uppdra dt andra aktérer, genomféra. Om en dtgdrd inte sker i
egen regi bor kommunen upphandla enligt lagen (2007:1091) om offentlig upphandling for att
ddrefter besluta om vem som far i uppdrag att genomfora dtgdrden.

Frimja integration och social sammanhdllning omfattar atgdrder i befintliga omrdden for
att starka sammanhdllningen bland de boende, oka hyresgdsternas ansvar, delaktighet och infly-
tande. Exempel pad sadan verksamhet dr sjilvforvaltning i Holma i Malmé, skapandet av lokala
bostadsfiretag med hyresgdstrepresentation i Goteborg (Gardstensbostider och Hjdllbo-
Bostaden) respektive i Hovsjo i Sodertdlje (Telge Hovsjo).

Tillgodose bostadsbehovet for personer som kommunen har ett sdrskilt ansvar for omfattar
dtgdrder sasom uppférande av dldreboenden och gruppbostider, men dven studentbostdider.
Personer som kommunen har ett sdrskilt ansvar for, framgar bl.a. i socialtjdnstlagen (2001:453)
och lagen (1993:387) om stéd och service till vissa funktionshindrade. Med sdrskilt ansvar bér
ddirutéver dven forstds personer som pd grund av olika omstdindigheter behdver det allmdnnas
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hjdlp att komma in pd, stanna kvar pd, eller komma tillbaka till den ordinarie bostadsmarkna-
den.

Direkt anfortroende eller upphandling?

I promemorian foreslds (avsnitt 7.6) att i de fall en kommun viljer att inte utféra en bostads-
politisk atgird i egen regi, bor uppdraget att utfora atgarden lamnas med iakttagande av bestim-
melserna i lagen (2007:1091) om offentlig upphandling.

Ersdttningens storlek och fragan om éverkompensation (statsstéd)

I promemorian foreslés (avsnitt 7.7) att ersittningen for att utféra kommunalt angelédgna bo-
stadspolitiska atgirder normalt ska ske utan inslag av stod. Atgirder som kriver stod ska hante-
ras i enlighet med EG-fordraget.

Bostadsforsorjningen — en tjidnst av allmdnt ekonomiskt intresse?

I promemorian anges (avsnitt 7.9) att tjanster av allmént ekonomiskt intresse finns omndmn-
da i EG-fordraget, men utan att dar ndrmare avgransas eller definieras. Medlemsstaterna uppges
ha stort utrymme att definiera tjénster av allmédnt ekonomiskt intresse och stod for utférandet av
sadana tjanster kan ldmnas i enlighet med statsstodsreglerna.

Promemorian foreslar att bostadsforsorjningen och kommunernas ansvar for denna bor vare
sig 1 sin helhet eller i olika delar definieras som tjdnster av allmént ekonomiskt intresse.

Exploateringskontorets allméinna kommentarer till forslagen om kommunernas bostadsfor-
sorjningsansvar

Exploateringskontoret vill framhélla att Stockholms stads bostadspolitiska planeringsinsatser och
konkreta atgédrder spanner Gver ett mycket brett filt. De kanske viktigaste insatserna syftar till
byggande av nya bostidder och ar foremal for direkta kommunala planerings- och genomforande-
insatser i form av, forutom stark prioritering i budgetsammanhang, 6versiktsplanering, detaljpla-
nering och anskaffning, foradling och upplételse/forséljning av mark for &ndamalet. Dessa upp-
gifter handhas framst av stadsbyggnadsndmnden och exploateringsndmnden. Ett annat viktigt
inslag dr de sociala ndmndernas planering for och direkta ansvar for att enligt gillande lagar
tillhandahalla bostéder at vissa svaga grupper pa bostadsmarknaden.

Andra verksamheter drivs i kommunal bolagsform sésom stadens bostadsbolag som béde
bygger och forvaltar hyresbostider. Aven stadens bostadsformedling som formedlar bostider
dven at flera grannkommuner drivs i bolagsform.

Det bor dock noteras att en mycket stor del av de atgérder som ofta beskrivs som liggande
inom det kommunala bostadsférsorjningsansvaret i realiteten handhas av olika privata aktérer
sasom de byggherrar som bygger nya bostéder och alla de bostadsfastighetsdgare som forvaltar
och hyr ut hyresbostéder, upplater bostadsréttslagenheter eller &r egnahemsagare. Stockholms
stad bygger i princip inga nya bostdder i egen regi och dger inte heller annat d4n undantagsvis
bostadsfastigheter.

Savitt exploateringskontoret kédnner till har en kommun hittills aldrig varit skyldig att vare sig
bygga bostider eller dga bostdder/bostadsforetag eller mark for bostéder. Ett forslag om att varje
kommun skulle vara skyldig att bilda ett eget bostadsforetag avslogs, med hdnvisning till den
kommunala sjélvstyrelsen, redan i samband med att de nya statliga vélfardspolitiska program-
men tog fart efter andra vérldskriget. Kommunen har alltsa lange haft friheten att sjélv avgora
hur man vill 16sa de bostadspolitiska uppgifter som kommunen i lag alagts och frivilligt tagit pa
sig. Formerna f6r kommunerna att tillhandahalla bostdder for personer som kommunen enligt
socialtjanstlagen och lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade har ett sérskilt an-
svar for, dr inte heller lagreglerade. Dessa boenden, som kommunen i och for sig &r lagligen
skyldig att tillhandahalla, maste alltsa inte ligga i kommunala fastigheter.

Exploateringskontoret har ingen anledning till annan uppfattning &n promemorian betraffan-
de tjanster av s.k. allmént ekonomiskt intresse enligt EG-fordraget.
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Behovs en bostadsforsorjningslag?

Exploateringskontoret noterar att denna rubrik saknas i finansdepartemen—tets promemoria.
Kontoret bedomer alltjamt att behovet av bostadsforsdrjningslagen ér tdmligen begransat. Sta-
dens planer och genomforandeatgirder som berdr olika bostadsfragor har tagits fram pé stadens
eget initiativ och grundas bl.a. pa annan lagstiftning sdsom PBL, socialtjanstlagen och lagen om
stod och service till vissa funktionshindrade.

Kontoret anser att istillet for att bostadsforsorjningslagen ska bli foremal for skarpning, bor
lagen, som nu gillt i ndstan nio &r, utvirderas. Det bor undersokas om den har lett till nagra
forbattringar och i sé fall vilka.

Vid utvérderingen bor framforallt beaktas att bostadsbyggandet i en kommun i allt vdsentligt
ar beroende av olika bostadsforetags — bade privata och kommunala — beddmningar av forutsatt-
ningarna i form av bostadsefterfragan, I6nsamhet, finansieringsmojligheter, stabilitet i spelreg-
lerna pa bostadsmarknaden m.m. Det bor ocksa beaktas att en kommun inte har ndgon lagstad-
gad skyldighet att vare sig bygga bostédder eller 4ga bostidder/bostadsforetag/bostadsmark och
dessutom, efter tillkomsten av lagen (1993:406) om kommunalt stdd till boendet, 4r forbjuden att
ge stod till enskilda fastighetsdgare. Med dessa forutséttningar bor kunna dvervdgas om en
kommun maste vara lagligen skyldig att planera bostadsforsorjningen och anta riktlinjer for
bostadsforsorjningen. Om det, som anges i promemorian (sid 49), finns behov av att lyfta fram
insatser for personer som har en svag stillning pa bostadsmarknaden, synes ligga narmare till
hands att 6verviga eventuella fordndringar av socialtjanstlagen och lagen om stdd och service
till vissa funktionshindrade.

Exploateringskontorets synpunkter betriffande exploaterings- och markanvisningsprocessen

Exploateringsndmnden, som i staden har rollen som markégare och exploator, kan ségas in-
leda den normala exploateringsprocessen med inventeringar av eventuellt byggbar mark. Idéske-
det innefattar d&ven kontakter med byggherrar och andra aktorer som ofta sjilva presenterar idéer
eller konkreta forslag om exploateringar. Exploateringskontoret utreder om platsen ar lamplig att
exploatera.

Om kontoret bedomer att ett idéprojekts forutséttningar for genomférande ar rimliga 1amnas
forslag till markanvisningsbeslut till exploateringsndmnden. Om ndmnden tillstyrker tecknas
markanvisningsavtal med byggherren och gors en planbestéllning hos stadsbyggnadsndmnden.

Iddfas planeringsias genomidrandefas
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En markanvisning for mark som staden dger utgor en option for en byggherre att under en viss
tid och pé vissa villkor med ensamritt fa forhandla med staden och arbeta fram utformningen av
ett projekt som resulterar i en detaljplan och en dverenskommelse om exploatering. Markanvis-
ningsavtalet ger trygghet for byggherren att vilja satsa resurser och kostnader for projektering
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m.m. och avtalsforhandlingar.

I géllande markanvisningspolicy, antagen av exploateringsndmnden den 19 april 2007, anges
bland de allmédnna malen for bostadsbyggandet bl.a. att exploateringskontoret, genom effektiv,
ekonomisk och miljovénlig markanviandning, ska bidra till en tillgénglig och trygg stad samt
verka for blandade upplatelseformer i hela staden och en mangfald av boende och boendeformer
genom att skapa forutsattningar for ett langsiktigt bostadsbyggande i jamn takt. Det anges vidare
att storleken pa de enskilda markanvisningarna anpassas efter omgivande bebyggelse, forutsétt-
ningarna for arkitektonisk variation, mdjligheterna till varierande upplatelseformer och optimala
antalet medverkande byggherrar, for att skapa mangfald. Bland villkoren f6r en markanvisning
anges bl.a. att byggherren ska folja beslutade generella krav av kommunfullmiktige eller exploa-
teringsndmnden. Exempel pa sddana krav r att integrera olika former av socialt boende och
specialbostdder, att gora ute- och inomhusmiljon tillgdnglig for ménniskor med funktionshinder
m.m.

Det ar forst under planarbetet som projektet utformas i detalj. I samband med att en detalj-
plan antas 4r det normala att exploateringsndmnden avtalar om markupplatelse eller mark{orsilj-
ning med den tilltdnkta byggherren. I verenskommelsen om exploatering brukar byggherren
forbinda sig att efter 6verenskommelse med t.ex. berord stadsdelsndmnd, i samrad med denna
projektera, bygga och uppléta de i Gverenskommelsen narmare preciserade specialligenheterna
och lokalerna.

Efter denna redovisning av hur bostadsbyggandet bedrivs i Stockholm stéller sig exploate-
ringskontoret frigande till uppfattningen i departementspromemorian att kommunen bor upp-
handla de bostadspolitiska atgérder, som inte sker i egen regi, enligt lagen om offentlig upphand-
ling. Av promemorian framgar inte vilka slags dtgérder som asyftas. Det skulle kunna uppfattas
som att kommunerna ska handla upp t.ex. allt bostadsbyggande, dvs. méste bekosta och édga alla
nya bostader.

Bostadsbyggandet pa privatigd mark och pa mark som staden tillhandahéller kommer, som
framgatt, i vart fall i Stockholm inte till stdnd i form av ndgot uppdrag frain kommunen at bygg-
herren. Det staden gor &r att erbjuda byggherren — som ofta dr ett privat féretag — en mojlighet
att antingen forviarva marken eller f& den upplaten med tomtrétt for att kunna utnyttja marken for
bostdder enligt den detaljplan som kan komma att faststédllas. Markforséljningarna sker pa mark-
nadsméssiga villkor, efter anbudsforfarande eller forhandlingar, och vid tomtréttsupplételse
tillimpas upplatelsevillkor i enlighet med jordabalkens bestimmelser och kommunfullmiktiges
avgildsbeslut.

Om bostadsforsorjningslagen ska behéllas bor innebdrden av det kommunala bostadsforsorj-
ningsansvaret definieras tydligare. Lagkravet att kommunen ska planera bostadsforsorjningen i
syfte att skapa forutsittningar for alla i kommunen att leva i goda bostidder och for att frimja att
andamalsenliga atgirder for bostadsforsorjningen forbereds och genomfors, kan tolkas pé olika
sdtt. Det bor klargoéras vad kommunen ar lagligen skyldig att ansvara for och vilka planerings-
och genomforandeétgérder som fortfarande &r frivilliga.

Exploateringskontorets synpunkter betrdffande bostdder dt svaga grupper

Inrdttandet av sérskilda boenden i nyproduktionen i Stockholm sker genom en serie atgérder
och beslut under hela exploaterings- och planprocessen. Efter att exploateringsndmnden beslutat
om en markanvisning far berérda stadsdelsforvaltningar och andra forvaltningar med lokalbehov
sasom utbildningsforvaltningen och dldreforvaltningen information om markanvisningen och
uppmanas att under den efterfoljande planeringsfasen anméla sina lokalonskemal. Projekten
maéste granskas och lampliga ldgen och mdjligheter att inrymma gruppbostdder m.m. ska bedo-
mas innan exploateringsndmnden tréffar avtal med byggherren om exploatering. Harvid forbin-
der sig byggherren, som ndmnts, att efter 6verenskommelse med t.ex. berérd stadsdelsndmnd, i
samrad med denna projektera, bygga och upplata de i dverenskommelsen nidrmare preciserade
specialldgenheterna och lokalerna. Nér projektet sedermera funnit sin slutliga form ar det den
verksamhetsansvariga ndmnden, t.ex. stadsdelsnimnden, som tecknar hyresavtal med fastighets-
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dgaren eller blir bostadsrittshavare hos en bostadsréttsforening.

Men exploateringsprocessen leder inte alltid till att de ursprungliga projektidéerna kan for-
verkligas; det kan t.ex. intrédffa att projektstorleken fordndras i detaljplanesammanhanget. Det ar
inte heller ovanligt att projekt av en rad olika orsaker férsenas. Det kan t.ex. handla om mark-
nadssvangningar och 6verklagade planer. De nimnder som ansvarar for att det inréttas sdrskilda
boenden m.m. bor darfor ha en hogre planeringsniva for sddana boenden an de verkliga behoven.

Aven nir det giller inrittandet av sirskilda boenden i nyproduktionen har exploateringskon-
toret svart att se att upphandling enligt lagen om offentlig upphandling skulle vara nédvindig
eller ens mojligt att genomfora under den langa och delvis oforutsdgbara exploaterings- och
planprocessen.

Departementspromemorians dvriga forslag rorande kommunerna
Behovs- och marknadsanalys

I promemorian anges (avsnitt 7.11) att kommunala beslut att genomfora angeldgna bostads-
politiska atgérder bor foregés av behovs-, marknads- och ekonomiska analyser. Den myndighet
som regeringen bestimmer bor fa i uppdrag att utveckla lampliga analysverktyg for att kommu-
nerna ska kunna utveckla sin bostadsfoérsorjningsplanering.

Exploateringskontoret delar promemorians uppfattning att det inte bor lagregleras vilket be-
slutsunderlag som kommunerna ska ta fram infor sina beslut om olika bostadsfragor.

I promemorian anges (sid. 107-108) att sddana frivilliga analyser rimligen bor tas fram i
samband med den bostadsforsorjningsplan som ségs ska antas av fullméktige under varje man-
datperiod. Den nuvarande bostadsforsorjningslagen innehéller dock inga krav pa en kommunal
bostadsforsorjningsplan. Det den nuvarande lagen kraver 4r att riktlinjer for bostadsforsorjning-
en antas varje mandatperiod.

Om bostadsforsorjningslagen ska behallas bor, som ndmnts, lagens innebord klargoras.

Uppféljning och utvirdering

I promemorian anges (avsnitt 7.12) att kommunerna 16pande bor f6lja upp och utvérdera sa-
dana angeldgna atgdrder som upphandlats inom ramen fér kommunens bostadsforsérjningsan-
svar.

Exploateringskontoret delar promemorians uppfattning att inte heller kommunens uppfolj-
ning bor lagregleras.

Tillsyn m.m.

I promemorian anges (avsnitt 7.13) att ett nationellt system for tillsyn, kontroll och sanktion
av atgirder inom ramen for kommunernas bostadsfoérsorjningsansvar inte bor inforas. Tillsynen
enligt lagen om offentlig upphandling utdvas av Konkurrensverket och nagra sérskilda regler for
upphandling av bostadsforsorjningsatgérder krévs inte. I fall dar statsstod ar aktuellt rader an-
mélningsskyldighet.

Exploateringskontoret tillstyrker forslaget, inte minst eftersom det knappast skulle vara moj-
lig att pé ett rittssikert sitt kunna utdva tillsyn, kontroll och sanktion.

Departementspromemorians forslag rorande de kommunala bostadsforetagen
Fragan om associationsform

I promemorian foreslds (avsnitt 7.3) att en ny lag om allménnyttiga kommunala bostadsak-
tiebolag inférs och att lagen (2002:102) om allménnyttiga bostadsforetag ska upphéra att gélla.

Kommunala bostadsaktiebolags syfte

I promemorian foreslds (avsnitt 7.4) att ett kommunalt bostadsaktiebolag ska i allménnyttigt
syfte i sin verksamhet huvudsakligen forvalta fastigheter i vilka bostadslagenheter upplats med
hyresritt, frimja bostadsforsorjningen i den eller de kommuner som &r dgare till bolaget och
erbjuda hyresgésterna mojlighet till boendeinflytande och inflytande i bolaget.

17



Avkastningskrav

I promemorian foreslas (avsnitt 7.5) att kommunala bostadsaktiebolag som bedriver sin verk-
samhet enligt affarsmidssiga grunder ska aldggas marknadsmaéssiga avkastningskrav. Detta bety-
der att bolagen ska undantas fran sjélvkostnadsprincipen och forbudet mot vinstsyfte i kommu-
nallagen (1991:900).

1 vilken form ska ersdttning utgd?

I promemorian foreslds (avsnitt 7.8) att ersittning for angeldgna bostadsforsorjningsatgérder
som vidtas efter beslut av kommunen bor inte goras genom att kommunen avstar fran eller be-
gransar avkastningskrav pa det kommunala bostadsforetaget.

Exploateringskontorets synpunkter pa forslagen om de allminnyttiga bostadsforetagen
Exploateringskontoret tillstyrker promemorians forslag att allménnyttiga bostadsforetag endast
ska kunna vara kommunégda och bedrivas i aktiebolagsform.

Det innebir att kooperativa hyresréttsforeningar inte ldngre ska kunna vara allménnyttiga.
Som utforligt redovisats i gatu- och fastighetskontorets yttrande 6ver Allbo-kommitténs slutbe-
tankande skulle allménnyttig kooperativ hyresritt, om dess sjdlvkostnadsbaserade hyror blir
norm vid bruksvérdesprovning, kunna leda till férddande konsekvenser for bade kommunal
allménnytta och vanliga privata hyresbostadsforetag.

Kontoret vill samtidigt vdcka tanken pé att det mojligen ocksa bor 6vervdgas om huruvida
kooperativa hyresrittsldgenheter, vars hyror sétts enligt helt andra premisser &n for vanlig hyres-
ratt, Overhuvudtaget bor fa ingd i jamforelsematerialet vid bestimmande av bruksvirdeshyresni-
vén.

Kontoret utgar i vrigt ifran att Stockholms Stadshus AB och stadens bostadsbolag kommen-
terar forslagen for de kommunala bostadsforetagen.

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB:s tjiansteutlatande daterat den 30 november 2009 har i
huvudsak foljande lydelse.

Underremisser

Svenska Bostéder, Familjebostdder och Stockholmshems gemensamma remissvar har i hu-
vudsak foljande lydelse. Bostadsbolagen vélkomnar att villkoren for de allménnyttiga bo-
stadsbolagen tydliggdrs och att aktuella tvister vid EU-kommissionen darmed troligen kom-
mer att avslutas. SABO, Fastighetsdgarna och Hyresgistforeningen har deltagit i diskussio-
nen som foregétt forslaget och dessa parter stodjer, savitt bolagen kan bedéma, i allt vasent-
ligt forslaget. Det dr positivt att de nya spelreglerna har en bred forankring och detta bor
betyda att reglerna blir langsiktigt héallbara.

Forslaget innebdr bl a att det faststélls att de allmidnnyttiga bostadsbolagen skall agera pa
affarsmassig grund. Det ser bolagen som positivt. Det finns dock en osékerhet i hur denna
affarsméssighet skall métas bade rent allmént men dven i olika ekonomiska marknadslagen.
Det ér naturligtvis olyckligt om denna osékerhet leder till att tvistefrdgor pa bostadsmarkna-
den uppstar med langdragna och odverskédliga juridiska processer som foljd.

I det fortsatta arbetet bor man ocksa ytterligare belysa konflikten mellan affarsméassighe-
ten inom bolagen och LOU ocksa ur annat perspektiv &n vad géller statsstodet. Konfliktris-
ken géller d& LOU stéller formella krav som omkullkastar mojligheten till ett strikt afférs-
mdssigt handlande. Detta kan gélla samarbetsprojekt vid nyproduktion, markforvarv eller
forhandlingsentreprenader.

Forslaget innehaller ocksa regler som medfor att de allménnyttiga bostadsbolagen i all-
méinnyttigt syfte skall erbjuda hyresgésterna mdjlighet till boendeinflytande och inflytande i
bolaget. Bolagen arbetar redan idag med en rad olika fragor for boendeinflytande och detta
ar ett normalt inslag i verksamheten. Nar det géller kravet pa inflytande i bolaget kan bola-
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gen konstatera att detta inte ndrmare preciserats i forslaget, men som exempel pé inflytande
Over bolaget anges att hyresgisterna kan ges mojlighet att nominera viss andel av ledaméter-
na i bolagets styrelse (sid 122). Styrelsen i bostadsbolagen &r politiskt sammansatt och speg-
lar maktfordelningen i kommunfullméktige. Om hyresgésterna ges rétt att nominera viss
andel av styrelseledaméterna kan denna maktférdelning komma att fordndras pa ett icke
overblickbart sétt. Bolagen &r ocksa tveksamma till hur hyresgésterna rent praktiskt ska
kunna nominera styrelseledamoter. Ska detta ske genom Hyresgéstforeningen eller pa annat
satt? (Bilaga 1, hdr ej tryckt)

Bostadsformedlingens remissvar har i huvudsak foljande lydelse. Bostadsformedlingen
har under kort remisstid tagit del av utredningen och finner att férslagen inte torde ha nagra
omedelbara konsekvenser for formedlingsverksamheten. Bostadsformedlingen har inte heller
nagra Ovriga synpunkter pa remissen i fraga (bilaga 2, hdr ej tryckt).

Micasa Fastigheter avstar fran att svara pa remissen.

Koncernledningens synpunkter

Koncernledningens synpunkter géller framst foljande omraden: konflikterna mellan varde-
overforings/utdelningsbegrinsningarna och reglerna om kommunalt sjélvstyrelse och egen-
domsskydd samt kravet pa affarsméssighet. Dessa hénger ihop. Déarutver noteras nagra
omraden déar forslaget bor fortydligas. Koncernledningen framfor inte nagra synpunkter pa
bruksvérdesystemet, eftersom forslaget i den delen &nnu inte lagts fram.

Affdarsmdssighet och utdelningsbegrdnsningar

Utredningens foreslag &r att de allmidnnyttiga kommunala bostadsaktiebolagen skall drivas
affiarsmassigt och pd marknadens villkor. Detta tillstyrks savél av koncernledningen som av
bostadsbolagen. Kommunens bostadsaktiebolag verkar ju rent faktiskt pa en marknad och en
annan 16sning skulle bevara de nuvarande problemen, bl a bristande dverensstimmelse med
EU-rédtten. Hur kravet pé affarsmissighet ska uppfyllas ma man ha historiska och politiska
perspektiv pa. Forslagen méste dock vara sakligt och juridiskt grundade. Hér brister forslaget
i vésentliga delar betiankligt.

1. Nar det giller kravet pa affairsméssighet anges i forslaget att i detta ingar att inte
snedvrida konkurrensen med privata fastighetségare. I det maste inga att inte ha
nagra for de kommunala bostadsaktiebolagen gynnande eller missgynnade villkor.
Kommunala bostadsbolag maste for att uppfylla detta t ex ha motsvarande avkast-
ningskrav och kapitalstruktur som de privata bostadsbolagen. Det gér inte att upp-
fylla kravet pa affarsméssighet och konkurrensneutralitet pa annat sitt &n att detta
giller fullt ut. Av det nedanstdende framgér att de begrénsningar som foreslas var-
ken é&r sakligt motiverade eller juridiskt oantastliga. Bostadsbolagen pekar pa att
parterna pa bostadsmarknaden inte synes ha samma uppfattning nir det géller hur
affarsméssigheten ska métas och att detta kan leda till problem vid tilldimpningen.
Koncernledningen delar denna oro.

2. Idet privata ar det vanligt att driva verksamheten i en koncern. Detta géller ocksa
for kommuner och dr inte ovanligt. Stockholms kommun har ett av kommunen hel-
dgt holdingbolag, Stockholms Stadshus AB, som i sin tur har heldgda dotterbolag
som &r allmédnnyttiga kommunala bostadsbolag. En privat fastighetsbolagskoncern
kan vilja i vilket bolag man vill géra en investering och kan anvinda hela sitt kapi-
tal dartill. Forslaget synes helt forbise detta faktum. Vardedverforings/ utdelnings-
begransningen omdjliggdr, om man utgér fran ordalydelsen i lagforslaget, en sddan
sjdlvklar 16sning for kommunala bostadsbolag. Enligt forslaget lases allt det kapi-
tal, utover det som enligt forslaget far delas ut, till det bolag dir det &r allokerat
trots att en investering for bostadsforsorjning pa samma sétt som i det privata lamp-
ligen kanske bor ske inom annat organ i koncernen. Vardedverforingar/ utdelningar
utan begrinsningar mellan kommunen och dess bolag for att fullgéra kommunens
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bostadsforsorjningsansvar maste vara tillatna. Forslaget i sin nuvarande form &r hér
kontraproduktivt, sdval nér det giller affairsméssigheten som kommunens formaga
att fullgora sitt bostadsforsorjningsansvar. Se mer hdrom nedan i punkt 6.

Ett foretag som ska drivas affarsméssigt méste kunna allokera sina resurser till ratt
stdlle. Begrinsningar i det avseendet &r i direkt konflikt med kravet pa affirsmais-
sighet dven i detta hanseende. Begransningen nér det giller vardeéverforing
/utdelning &r en sddan begrénsning. For Stockholms del dr de kommunala bostads-
bolagen dverkonsoliderade i den meningen att reavinsterna inte behovs fullt ut for
den egna bostadsproduktionen. En begransning i méjligheterna till vardedverforing
/utdelning pé foreslaget sétt, 6kar dessutom den framtida dverkonsolideringen. Re-
dan idag har kommunens bostadsbolag en annan kapitalstruktur &n de privata fas-
tighetsdgarna pa marknaden. Forslaget gér hér i helt fel riktning. Det &r inte till-
gangen pa kapital som &r problemet for Stockholms kommuns del nér det géller bo-
stadsforsorjningen, utan tillgdngen pa lamplig mark och hoga produktionskostnader.
Det gér inte langsiktigt att ha olika kapitalstruktur for féretag som konkurrerar pa
en marknad. Hér 6kar dessutom skillnaderna. Om man fran lagstiftarens sida har
syftet att se till att det finns tillrdckliga resurser for bostadsforsorjning borde man
istdllet for vardedverforings/utdelningsbegransning uppstilla krav pa en lagsta soli-
ditetsgrad som inte far underskridas och anpassa den till vad som géller for bo-
stadsmarknaden.

Kravet pa affarsmissighet innebar att kommunen ska kréva samma avkastning pa
kapital som privata fastighetsdgare. Marknadens avkastningskrav riknas inte pa
bokfort eget kapital utan pa justerat verkligt eget kapital. Det innebér ofrdnkomligt
ett 6kat krav pa de kommunala bostadsaktiebolagen att ge ett verskott som i sin tur
i stor utstrickning lases in och ytterligare snedvrider konkurrensen. I ett motsvaran-
de privat fastighetsbolag pad marknaden hade kapitalet delats ut. Om de kommunala
bostadsaktiebolagen ska klara av att uppfylla samma avkastningskrav som de priva-
ta bostadsbolagen maste avkastningen pé det kapital som inte fordras for fastighets-
rérelsen investeras i sédant som ger hogre avkastning. Alternativet &r att sélja fas-
tigheter. Man far inte blunda for att virdedverforings/utdelningsbegrénsningen pa
sikt leder till ett tryck att sélja fastigheter eller kommunens bostadsbolag.
Virdeoverforings/utdelningsbegriansningen att endast & Gverfora/dela ut delar av
realisationsvinster aret efter det forsdljning skett innebér ett incitament att alltid ta
ut mesta mojliga ur bolaget eftersom det sedan &r for sent. Detta dr inte optimalt,
varken ur ett rent affarsmaéssigt eller ur ett bostadsforsorjningsperspektiv.

Forslaget innebdr att hélften av vissa realisationsvinster far delas ut eller vara fore-
mal for vardedverforing. P den privata bostadsmarknaden &r det idag mycket van-
ligt att man paketerar fastigheter i aktiebolag som sedan siljs. Vinsten uppkommer
pa forséljningen av bolaget. Privata bostadsbolag kan helt lagenligt paketera sina
fastigheter i bolag, sélja detta och dela ut vinsten. Det finns inte ndgot sakligt skal
varfor forséljningar av fastigheter genom paketeringar for kommunens del utdel-
ningsmaéssigt ska behandlas olika i férhallande till 6vriga aktorer pa en konkurrens-
utsatt marknad. Det dr dessutom sé att kommunen fér en konkurrensnackdel genom
att inte kunna spela p& marknadens villkor nér fastigheter omsitts.

I forslaget till lag om allménnyttiga bostadsaktiebolag (sid 49 ff) anges det som vik-
tigt att bostadsforsorjningslagen inte tyngs av upprakningar av omraden som up-
penbart hor till bostadsforsdrjningsomradet. Déarfor anges inte i sistndmnda lag ex-
plicit ndgon definition av bostadsforsorjningsansvaret. Ddaremot anges att det som
ett fortydligande uttryckligen bor framga att kommunen har ett ansvar att frimja in-
tegration och social sammanhallning mm. Det har inforts i dess § 2. Nér det sedan
kommer till virdedverforings/utdelningsbegriansningen i lagen om allménnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag gors i lagtexten ett undantag fran utdelningsbegréns-
ningen i 4 § for sddana atgdrder som genomfors, enligt 2 § bostadsfoérsorjningsla-
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gen. Fraga uppkommer d& om virdedverforing/utdelning inte far ske for sddana at-
gérder som ansetts uppenbart inga i bostadsforsorjningsansvaret men val for sddant
som man valt att explicit fortydliga inga i detta ansvar. Mgjligen 4r detta en ren
misskrivning eller tankelapsus. Lagtext och vad som anges i departementsprome-
morian gér i olika riktning och hinger inte logiskt ihop. Om man medger virde-
overforing/utdelning som anvénds for dtgiarder inom kommunens bostadsforsor;j-
ningsansvar, vilket dr det logiska och sakligt riktiga, skulle det 16sa visentliga delar
av problemet under punkt 2 ovan. Ytterligare en felskrivning i lagtexten synes fin-
nas i3 och 4 §§ i forslaget till lag om allménnyttiga kommunala bostadsféretag och
som géller undantag fran begrénsningsregeln for vinstoverforing som anvéands till
frimjande av integration mm respektive nettodverskott vid fastighetsforséljningar.
Av motiven (sid 96-99 och 104) framgar klart att t ex halva nettodverskottet fran
fastighetsforsiljningar bor kunna delas ut d&ven om vardedverforingar i Gvrigt upp-
gér till hogsta tilldtna belopp enligt begriansningsregeln. Hinvisningen i lagtexten
sker dock inte till 3 § utan endast till 3 § andra stycket, varvid texten kan tolkas sé
att virdedverforingen aldrig far Gverstiga angiven rinta pa tillskjutet kapital. Forut-
om att det resultatet inte stimmer med vad som anges i promemorian skulle en sé-
dan reglering vara totalt meningslos. Lagtexten maste justeras. Vad som hér sigs
forandrar inte stadens instillning till begransningsregeln i stort.

Stockholm har, som framgar ovan, 6verkapitaliserade bolag i sa motto att kapitalet
inte i sin helhet behovs for bostadsforsorjningen utan skulle gora bittre nytta pa an-
nat stille. Detta géller sérskilt for de reavinster som redan finns i bolagen. Man far
inte glomma att tillgdngarna ska anvéndas pé det for medborgarna mest effektiva
séttet. Stockholms kommun star, ofta tillsammans med andra kommuner och staten,
infor stora investeringar som ar nddvandiga for ett fungerande samhalle, varvid bo-
stadsforsorjningen ar en del. Det finns inga sakliga skél att 14sa in kapital s att slut-
resultatet for medborgarna blir sémre dn nédvéndigt. Vardedverforings/ utdelnings-
begransningen dr hér inte bara sakligt fel utan rent kontraproduktiv. Den innebér ett
misstroende mot kommunerna om att de inte skulle folja gédllande regler om krav pa
god medelsforvaltning. Denna misstro dr obefogad. Dessutom har ju vardedverfo-
rings/utdelningsbegriansningen andra negativa effekter, se t ex punkt 4 ovan.
Franvaron av ett koncerntéinkande i forslaget synes ocksa leda till oklarheter i for-
slaget . Pa sid 73 anges: "I de fall en kommun véljer att inte utféra en bostadspoli-
tisk atgérd i egen regi, bor uppdraget att utfora atgirden ldmnas med iakttagande av
bestimmelserna i lagen om offentlig upphandling” (LOU). Detta ar sannolikt skri-
vet mot bakgrund av det andra alternativet att uppdraget skulle vara att anse som
“tjanster av allmént intresse”. Om kommunen véljer att lata ndgon utfora t ex en
tjénst at sig skall den sjélvfallet hanteras enligt LOU. Om didremot kommunen, en-
ligt 3 kap kommunallagen, uppdrar at ett bostadsbolag att fullgéra en kommunal
angeldgenhet inom bostadsforsérjningsomradet uppkommer inte ndgon upphand-
lingssituation mellan kommunen och bostadsaktiebolaget. Detta bor fortydligas.
Bostadsbolagen anger att man i det fortsatta arbetet bor belysa “’konflikten mellan
affarsméssigheten i bolaget och lagen om offentlig upphandling (LOU)”. Detta lig-
ger sannolikt utanfor uppdraget for arbetet med denna departementspromemoria.
Koncernledningen konstaterar dock att LOU i vissa fall medfor olika affarsméssiga
forutséttningar for kommunala och privata bostadsbolag och att det pa annat sétt bor
klargoras om kravet pé affarsméssighet mm medfor att LOU inte langre skulle vara
tillamplig, 2 kap12 § LOU.

Bostadsbolagen anfor betrédffande boendeinflytande att det redan &r en visentlig det
i det vanliga arbetet. Daremot &r bolagen tveksamma till det exempel som ndmns i
forslaget, dvs att hyresgésterna kan ges mdjlighet att nominera viss andel av leda-
moterna i bolagets styrelse. Koncernledningen delar denna uppfattning. Férutom
skilen att det pa ett ooverblickbart sétt kan fordndra maktbalansen i bostadsbolagen
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som nu foljer maktfordelningen i kommunfullméktige och att fragan om hur nomi-
nering ska ga till ar oldst finns enligt koncernledningen ett dnnu stérre problem. En
styrelseledamot i bolaget 4r syssloman, dvs ska enligt aktiebolagslagen arbeta for
bolagets bista och inte representera ndgon annan eller driva ndgot sirintresse. Ris-
ken for intressekonflikter och jév dir den hyresgéstnominerade styrelseledamoten
stdlls 1 omdjliga situationer dr 6verhdngande. Boendeinflytandet méste 16sas pa an-
nat satt.

Forslaget strider mot reglerna om kommunal sjalvstyrelse och regler om egendomsskydd i
regeringsformen och mot den Europeiska konventionen om skydd for de ménskliga réttighe-
terna.

Den kommunala sjélvstyrelsen ar grundlagsfast i 1 kap 1 och 7 §§ regeringsformen. Sve-
rige har dessutom raticifierat Den europeiska konventionen om kommunal sjilvstyrelse
(prop 1988/89:119). Kommunen ska ha rétt till sjalvbestimmande inom sitt omrade. Det
géller sdrskilt inom kdrnomradena till vilken bostadsforsorjning far anses tillhora. Ingrepp i
den kommunala sjdlvstyrelsen maste bedomas utifrdn en avvigning mot andra samhéllsin-
tressen. Ingreppet maste vara proportionerligt i forhéllande till de andra intressen, lds statens,
som den &r avsedd att tjéina.

I begreppet kommunal sjélvstyrelse ligger att kommunen ska ha ratt till sjdlvbestimman-
de inom sitt omrade, t ex att bestimma hur en laglig skyldighet ska fullgdras av kommunen.
Ingreppet i det kommunala sjélvstyret maste alltid beddmas utifran en avvéigning mot andra
sambhéllsintressen. De affdrsméssiga skélen for att inte ha en vinstéverfo-
rings/utdelningsbegransning har framforts ovan.

Kommunerna har bade en ritt och en skyldighet att ha en god medelsforvaltning, vilket
de kommunala bostadsbolagen dr en del av. Tillgangarna tillhdr kommunen och skall anvén-
das pa det mest effektiva sittet. Utgangspunkten maste vara att kommunerna f6ljer de regler
som géller och att de dven fortséttningsvis kommer att ta sitt bostadsforsorjningsansvar och
att vardedverforingar bade till, fran och inom bolagskoncerner kommer att dga rum for att
optimera nyttan. Virdedverforings/utdelningsbegriansningen blir endast ett omotiverat hinder
och till ingen nytta for nagon.

Vid inférandet av den nuvarande lagstiftningen hade lagstiftaren som skél for intresseav-
vagningen betrdffande den kommunala sjélvstyrelsen att det maste finnas en allménnytta for
att kunna bedoma bruksviardet, ett argument som inte langre ar héllbart. Lagradet var da
starkt skeptisk till ingreppet i det kommunala sjélvstyret. Eftersom verksamheten nu ska
drivas affarsméssigt ar skdlen for ingrepp dn svagare. Négot sakligt skél eller barande argu-
ment for vardedverforings/utdelningsbegransningen har inte framforts och 1 vart fall inte
nagot argument som skulle ha baring pa de omstidndigheter som géller for Stockholm.

Av det ovanstdende kan inte annan slutsats dras 4n att foreslagen vérdedverforings/ ut-
delningsbegrinsning strider mot reglerna om rétten till kommunal sjdlvstyrelse.

Till detta kommer regleringen i 2 kap 18 § regeringsformen och att den europeiska kon-
ventionen om de ménskliga réttigheterna och de grundldggande friheterna (Europakonven-
tionen) géller for de kommunala bostadsbolagen. Europakonventionen giller dessutom som
lag hér i landet (SFS 1994:1219). I ett Tilldggsprotokoll (d.20 mars 1952) till konventionen
anges att den respekt for egendom som géller dven till forman for juridisk person inte kan
anses vara uppfylld om man forhindras att disponera avkastningen pa sin egendom. D4 de
kommunala bostadsbolagen foreslas, i ekonomiskt hdnseende, jamstéllas med Gvriga aktorer
pa marknaden 4r risken eller sannolikheten for att den foreslagna vardedverforings/ utdel-
ningsbegrinsningen inte skulle klara en rittslig provning hogst pataglig.

Koncernledningen avstyrker, av ovan anforda skél, forslaget till den del det avser be-
gransning av mdjligheterna till virdeverforing/utdelning.
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