Ny lagstiftning fran 1 januari 2011

i Ny lag — lagen om allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag

.. Forandringar i hyreslagen

E—‘fﬁ Hyresgastféreningen




Den nya lagstiftningen - Bakgrund

Klicka har for att andra format pa underrubrik i bakgrunden
o HGF kraver att sjalvkostnadsprincipen iakttas (Notan)

O

Fastighetsagarna anmaler det svenska systemet till EU-
kommissionen — 2005

O

Utredning tillsatts av Socialdem. 2005 - Michael Koch

O

Ny regering 2006 — nya direktiv

O

Betankande april 2008 — EU, allmannyttan och hyrorna (SOU
2008:38), foreslar stora forandringar
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Overenskommelse HGF - SABO

o Qverenskommelse mellan SABO och HGF april 2009

Malsattning:

Bred acceptans

Ar langsiktigt hallbart

Utvecklar hyresratten

Ger en rimlig hyresutveckling

Ger trygghet och ett starkt besittningsskydd for
hyresgasterna

Y Y Y Y Y
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Lagen om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag

= 1 § Definition och uppdrag

= AB dar en eller flera kommuner har bestammande inflytande och som
| allménnyttigt syfte

. huvudsakligen forvaltar fastigheter med hyresratter,

.. framjar bostadsforsorjningen i kommunen/erna

s erbjuder mojlighet till boendeinflytande och inflytande i bolaget.

=~ Bestammande inflytande - ager aktier med mer an halften av rosterna

=+ Koncern — Lagen galler aven bostadsbolag som ags av moderbolag i
kommunal koncern
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Nyheter i 1 § jamfort med allbolagen

. "flera kommuner” kan aga bolag gemensamt

.. Allmannyttigt syfte” — tidigare "utan vinstsyfte”

;. Endast kommunala — ej privata

.. Omfattar endast aktiebolag - gj stiftelser eller ek. for

. Far ett lagstadgat uppdrag — framja bostadsforsorjning

.. OKkyldighet erbjuda boinflytande och inflytande i foretaget

fii] Hyresgastféreningen



"Allmannyttigt syfte”

Framja bostadsforsorjningen och "erbjuda bostader till
alla kommuninvanare och tillgodose olika bostadsbehov
som invanarna i kommunen har. | uppgiften ingar bl.a. att
bygga hyresbostader”.

"Utan ett allmannyttigt syfte kan det kommunala
bostadsaktiebolaget komma att reduceras till att enbart
ha vinstmaximering som mal. Nagot motiv for en kommun
att vare sig bilda eller aga ett sadant foretag finns inte...”

"...inte tillkommit for att skapa vinster, utan for att
tillgodose ett allmannyttigt andamal. | den meningen ar
det allmannyttiga syftet overordnat andra aspekter...”.
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2 § - Affarsmassighet

Bolagen ska "bedriva verksamheten enligt affarsmassiga
principer trots bestammelserna i 2:7 och 8:3 ¢ KL~

Manga allmannyttiga foretag affarsmassiga redan idag

Prop 2009/10:185: ”..har under lang tid varit tvungna att
laktta ett affarsmassigt forhallningssatt, eftersom dessa
foretag inte langre far nagra sarskilda statliga
subventioner eller fordelaktiga villkor”.

[’i-l Hyresgastforeningen



"Principer” istallet for "affarsmassig grund”

* Annan kommunal naringsverksamhet — "pa
affarsmassig grund”

= Hyresmarknaden och allmannyttan ar speciell
. Prissattning sarskilt reglerad - konsumentskydd

.. Investeringar pa mycket lang sikt — langsiktigt
forhallningssatt

.. Lagstadgat krav pa konsumentinflytande
..~ Sarskilda regler om vardedverforing
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Hur beskrivs "affarsmassigheten™?

= ”...utga fran vad som ar langsiktigt bast for foretaget som
sadant, givet de begransningar och forutsattningar som ligger i
att de ska vara langsiktiga, seriosa fastighetsagare pa
hyresmarknaden inom ramen for de regler som galler for denna
sektor”.

= Utga “fran den lokala marknadssituationen och varje foretags
egna forutsattningar. For aktorer med ett langsiktigt perspektiv
ar det ocksa det langsiktiga resultatet och inte den kortsiktiga
lonsamheten som star i fokus”.
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Omsesidig affarsmassighet

1.

2.

Relationen kommunen och bolaget:

Ska vara konsekvent affarsmassiga

Ekonomierna ska hallas atskilda sa att vardedverforing i

endera riktningen inte sker.

Kommunen kan inte krava att foretaget vidtar atgarder

som inte ar Ionsamma for foretaget.
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2 § - Ekonomiskt stod till foretagen

= Ekonomiskt stod i princip forbjudet enl. EG-ratten
= Bostadsforetag kan dock beviljas stod som
. har godkants av kommissionen

.. har lamnats i enlighet med forordningar beslutade av
kommissionen

. har lamnats i enlighet med kommissionens villkor for stod
och undantaget fran kravet pa anmalan i artikel 108.3 i
EUF-fordraget
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3 § Vardeoverforing - Huvudregel

= 3§ 1 st: Vardedverforingar far inte overstiga ett belopp
motsvarande statslanerdntan + 1 % pa det kapital som
kommunen/erna tillskjutit som betalning for aktier.

= 3 § 2 st: Vardeodverforingar far dock inte dverstiga halften
av bolagets resultat for foregaende rakenskapsar.
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3 § Vardeoverforingar

"Vardeoverforing” - alla handelser som "medfor att
bolagets f6rmbgenhet minskar och inte har rent
affarsmassiqg karaktar for bolaget”

Omfattar aven koncernbidrag

Genomsnittlig statslaneranta: motsvarar
marknadsrantan pa statsobligationer (2009 — 3,11%)

”Som betalning for aktier”: Aktiekapital minskat med
fondemission
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Ex Uppsalahem

= Aktiekapital - fondemitterat aktiekapital = kapital som
betalats for aktier
= Ex Uppsalahem

Aktiekapital 166 milj kr
- Fondemitterat kapital 126 milj kr
Summa tillskjutet kapital 40 milj kr
Hogsta vardeoverforing (om gallt idag) = 1,6 milj kr

(3,11% + 1% x 40)
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4 § - Vardeoverforing - Reavinster

= Far dessutom fora over halva nettooverskottet fran
fastighetsforsélining under féregaende ar.

= Kraver beslut av kommunfullmaktige

= Nettooverskott: Forsaljningspris - bokfort varde +
forsaljningskostnader.

= Paragrafen galler ej paketering — "undantaget ...tar
enbart sikte pa de fall dar fastigheter saljs direkt”.
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5 § Overforing bostadsforsorjningsdndamal

Begransningen i 3 § galler inte overforingar av "0verskott
som uppkommit under foregaende ar” som anvands for
att:

framja integration och social sammanhallning, t ex oka
variation i omrade, lekplatser, fotbollsplan

tilgodose bostadsbehov for personer som kommunen
har ett sarskilt ansvar for, ex bostader, "lampliga
gemensamhetsutrymmen och relaterad utrustning”

overforas mellan bostadsforetag i en koncern.

Allt overskott foregaende ar kan foras over enligt denna
§ — aven overskott fran forsaljningar.
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Ex — Bolaget A

= Aktiekapital 500

= Fondemitterat 400

= Kapital tillskjutet som betalning 100
= Statslaneranta foregaende ar 3,5 %

= Forra arets resultat 100 milj kr

= Varav "nettooverskott” efter forsaljning 40 milj kr

= Hogsta vardeoverforing 3 § 4,5 milj kr (3,5 + 1 x 100)
= Hogsta vardeoverforing 4 § 20 milj kr (1/2 Averskottet)
= Maijlig vardedverforing 5 § 75,5 milj kr
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Hyreslagen — den normerande rollen

= Allmannyttans normerande roll tas bort

- 55§ 2 st: Vid provning ska framst beaktas hyra for
lagenheter som har bestamts i en
forhandlingsoverenskommelse enligt HFL.

= Ingen forandring av pataglighetsrekvisitet
= Ingen forandring ortsbegreppet

= Inget efterfragepaslag
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