Bilaga

Sammanfattning

Betinkandets huvudsakliga inneh3ll: T hyreslagstifiningen fore-
slar vi att de kommunala bostadsféretagens hyresnormerande roll
avskaffas och att hyressittningsreglerna indras. Bruksvirdes-
systemet ska bests, men inom dess ramar féreslr vi en dndring
av bruksvirdesregeln for at skapa férutsittningar for en vil
fungerande hyresbostadsmarknad. Vi féreslir dels att linga bo-
stadskoer, dir efterfrigan pi hyresbostider pitagligt och varak-
tigt Gverstiger utbudet, ska kunna leda till hdgre hyror, dels att
stora vakanser, dar efterfrigan ir pitagligt mindre dn utbuder, ska
kunna leda till ligre hyror. Vi foreslir ocks att hyresbostider
inom samma titort ska kunna jimforas med varandra, dven om
de ligger i olika kommuner.

Fér ate virna hyresgisternas reella besittningsskydd foreslar
vi att bostadshyrorna inte ska kunna 6ka mer 4n med ca fem
procent per ir, 4ven om bruksvirdet skulle motivera en stbtre
héjning 4n si.

Slutligen féreslir vi en normerande roll f6r kollektivt avtalade
hyror, s& linge dessa hiller sig inom en rimlig volkning av bruks-
virdet,

Fér de kommunala bostadsaktiebolagens del ligger vi fram for-
slag till tvi olika modeller som kan innebira att den svenska ord-
ningen blir férenlig med EG-rittens statsstodsregler. I den ena
modellen ir de kommunala bostadsaktiebolagen affdrsmissiga,
vilket innebir att de ska drivas utan vad som EG-ricsligt ses
som stdd. Detta betyder EG-rittsligt inte bara att kommunerna
inte f&r ge direkta bidrag till sina bostadsaktiebolag utan ocksi
att bolagen p3 sikt ska ge s3 hdg vinst som méjligt med hinsyn
till de risker som kommunerna viljer att ta i verksamheten.
Affsrsmissigheten kan dock vara lingsiktig, Det finns inget
tvivel om att denna modell ir forenlig med EG-ritten.
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I den andra modellen ir de kommunala bostadsaktiebolagen
sjilvkostnadsstyrda, Det dr osiikert om — men inte ureslutet ate -
denna modell skulle godtas vid en EG-rittslig prévning,

Frigan vilken modell som bér viljas handlar ytterst om poli-
tiska virderingar och prioriteringar och om Sverige ar berert att
l3ta en sjilvkostnadsmodell prévas EG-rittsligt. Vi tar inte still-
ning i den frigan, ucan den bér avgéras av regeringen och Riks-
dagen efter en politisk och samhillelig debatt.

Kommunalt bildade bostadsstiftelser ligger utanfsr de bida
modellerna och regleras av sina stiftelseférordnanden. Kommu-
nerna ska f5lja EG-rétten dven i sina relationer till sidana stiftelser.

Vad har vi haft | uppdrag att géra?

Vi har hafc i uppdrag att se éver villkoren f6r de allminnyrtiga bo-
stadsforetagen, Nistan alla allminnyttiga bostadsféretag ir kommu-
nala bostadsféretag, men det finns ocks3 nigra f3 privata allminnyttiga
bostadsforetag. Det stora flertalet kommunala bostadsféretag ir
kommunala bostadsaktiebolag, men det finns ocks3 ett antal kom-
munalt bildade bostadsstiftelser.

En viktig del av uppdraget har varit att se ver om den svenska
ordningen med kommunala bostadsféretag behover dndras med
hinsyn till EG-riittens statsstédsregler och konkurrensregler. Det
giller dels principerna for hur de kommunala bostadsforetagen drivs,
dels att de kommunala bostadsféretagens hyror ir normerande vid
en ritslig prévning av hyrorna i det privata hyresbostadsbestindet,

Som en del av 6versynen av principerna f6r hur de kommunala
bostadsféretagen drivs har vi haft i uppdrag att bedéma hur en ling-
siktig sjilvkostnadsprincip kan formuleras fér dessa foretag ~ men
bara om en s3dan princip ir méjlig eller lamplig med hinsyn «ill
EG-ritten.

P3 hyreslagstifiningens omride har vi haft i uppdrag att dver-
viga om de kommunala bostadsf6retagens hyresnormerande roll bér
finnas kvar. I uppdraget har ing3ce bide att skapa forutsiteningar
fér en vil fungerande hyresmarknad och art virna hyresgisternas
reella besittningsskydd.
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Vilka alternativ finns det for de kommunala
bostadsféretagen i framtiden?

EG-ritten innebir ett vigval

EG-rittens statsstddsregler innebir ett vigval for lagstiftningen om
kommunala bostadsféretag. Antingen méste statsstédsreglernas
huvudregel om ett f6rbud mot statsstod foljas, eller maste de kom-
munala bostadsforetagen uppfylla vissa villkor f8r att beviljas undan-
tag frin forbudet mot statssead.

Med statsstdd menas allt stdd frin offencliga organ, alltsd bide
stat och kommuner, En férussirening ir att stddet paverkar kon-
kurrensen och handeln mellan EU:s medlemsstater, men det kriivs
inte mycket f6r att de férutsittningarna ska vara uppfyllda. Bide
kontanta bidrag, avstdende frin marknadsmissig avkastning, lin uill
ranta under marknadsnivin och borgensitaganden till avgift ligre
an den marknadsmissiga riknas som statsstdd.

Vi har fér det stora flertal kommunala bostadsfdretag som &r
aktiebolag ntarbetat tvi modeller — en modell med affirsmissiga
kommunala bostadsaktiebolag, som grundas pd statssiddsreglernas
huvudregel, och en medell med sjilvkostnadsstyrda kommunala
bostadsaktiebolag, som grundas p3 en undantagsméjlighet i fordra-
get.
Fér den lilla minoritet kommunala bostadsféretag som ir stiftelser
foreslar vi ingen sirskild reglering utan konstarterar att stiftelsefor-
ordnandena ska foljas. Det 4r enligt vir beddmning inte forenlig
med EG-riitten £6r en kommun att bilda nya bostadsstiftelser eller
att fora over egendom till befintliga bostadsstiftelser till annat 4n
marknadspris.

Affirsmiissiga kommunala bostadsaktiebolag — eit lingsiktigt
vinstperspektiv

En tillimpning av statsstodsreglernas huvudregel i artikel 87.1 i EG~
fordraget skulle innebdra att de kommunala bostadsakriebolagen
drivs p& samma villkor som jimfdrbara privata bostadsforetag, dvs.
strdvar efter s3 hog vinst som mdjligt med hinsyn dll de risker som
lkommunerna viljer att ta i verksamheten. Vi uttrycker detta med at
bolagen ska driva sin verksamhet pi affirsmissig grund, vilket 4r en
sedan tidigare etablerad term i svensk lagstiftning f6r nir kommunal
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verksamhet (t.ex. elverksamhet) inte ska bedrivas enligt en sjilv-
kostnadsprincip.

I en modell med affarsmissiga kommunala bostadsaktiebolag ir
det emellertid inte nddvindigt fér bolagen att striva efter maximal
vinst pd kore sikt fér acr inte bryta mot EG-ritten. Bolagen kan
arbeta med ett 13ngsiktige perspektiv, som ger ett utrymme for act
vidta bl.a. sociala 3tgirder, si linge det p4 ling sikt kan beddmas
som minst lika Jonsamt fér bolaget att vidta dtgirderna som att avsed
frin dem. Det avgérande ir bolagets perspektiv, inte kommunens.

Lanar en kommun ut pengar till sitt bostadsaktiebolag eller gir i
borgen for bolagets skulder, miste kommunen ta ut marknads-
missig rinta respektive marknadsmissig avgift for detta,

Den begrinsning som hittills galle f6r hur mycket pengar ewt
kommunalt bostadsaktiebolag fir dela ut till kommunen varje 3r
bor avskaffas i en affirsmissig modell,

Affirsmissiga kommunala bostadsaktiebolag bor f3 ta emot st6d
dels om kommissionen godkint stédet i det enskilda fallet, dels om
stodet kan godeas enligt EG-rittens regler om smi stddbelopp (de
minimis) eller regler om s.k. gruppundantag,

Sjalvkostnadsstyrda kommunala bostadsaktiebolag

Den méjlighet som statsstddsreglerna ger att limna statsstéd och
som skulle kunna bl: tillimplig p4 kommunala bostadsaktiebolag 4r
framfér allt undantaget f6r tjinster av allmant ekonomiske incresse
(allminnyttiga tjinster} i artikel 86.2 i EG-férdraget.

I en modell som grundar sig p3 undantager {or tjanster av all-
mint ekonomiskt intresse méste det uttryckligen definieras vilket
uppdrag de kommunala bostadsaktiebolagen ska utfora. Vi foreslir
att detta uttrycks i lagstiftningen som s att de ska hyra ut bostider
pé lika villkor till alla manniskor, atbeta fér integration samt er-
bjuda hyresgisterna méjlighet till boendeinflytande och inflytande
i foretaget. Nir det giller ekonomin, féresldr vi att de kommunala
bostadsaktiebolagen ska bedriva bostadsuthyrningen enligt en ling-
siktig sjilvkostnadsprincip, 1 sjilvkostnaderna ska enligt virt forslag
bl.a, ing3 en kostnad for allt eget kapital enligt balansrikningen. Ert
sjalvkostnadsstyrt kommunalt bostadsaktiebolag ska dessutom enligt
vart forslag f3 avsitta medel till en fond £6r framtida nyinvesteringar.

Den begrinsning som hittills gillt fr hur mycket pengar ert kom-
munalt bostadsaktiebolag fir dela ut till kommunen varje ir bér
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avskaffas dven i en sjilvkostnadsmodell, eftersom det ricker med
den begrinsning som sjilvkostnadsprincipen innebir,

Kontroll och sanktioner

I bida de modeller som vi utarbetat behdver det kontrolleras att de
kommunala bostadsaktiebolagen inte bryter mot EG-ritten, och
det behdvs sanktioner i form av Sterkrivt statsstd om de gor det.
Det nuvarande svenska regelverket 4r enligt vir uppfatting inte till-
rickligt.

Regler om kontroll och sanktioner behtvs emellertid for all verk-
samhet i Sverige som berdrs av statsstodsreglerna, inte bara for de
kommunala bostadsaktiebolagen. Vi féreslr dirfor att frigorna om
kontroll av att statsstodsreglerna foljs och sanktioner for det fall
att de inte f5ljs ses Gver i sirskild ordning. Vi ligger inte fram nigra
konkreta férslag om kontroll och sanktioner i f6rhillande rill stacs-
stodsreglerna enbart f6r de kommunala bostadsaktiebolagens del.

I sjilvkostnadsmodellen féreslir vi regler for kontroll av att kom-
munerna inte uppstiller p3tagligt hégre ekonomiska krav pa sina
bostadsakeiebolag dn vad som féljer av lagstifiningen. Vi foreslir ocksd
sanktioner i form av vite vid brott mot regelverket.

Ar ndgot annat an affarsméssiga kommunala
bostadsaktiebolag forenligt med EG-ratten?

De kommunala bostadsaktiebolagen ska tillhandahlla bostider till
alla befolkningskategorier och kan dirmed bidra till integrationen i
samhillet, Utredningens direksiv innebir ett férbud mot att ligga
fram nigra forslag som dndrar pd detta, I andra linder i Europa ir
det emellertid vanligt att icke vinstdrivande bostadsféretag hyr ut
bostider endast till de simre stillda, vad som p3 engelska kallas
social housing,

Vill Sverige ha en modell med sjilvkostnadsstyrda kommunala
bostadsaktiebolag, mste den modellen godkannas av i férsta hand
EG-kommissionen, i andra hand EG-domstolen. Det 4r osikert om
— men inte uteslutet att — EG:s institutioner vid en prévning skulle
anse att en modell med sjilvkostnadsstyrda kommunala bostads-
aktiebolag kan beviljas undantag enligt reglerna om tjanster av all-
mint ekonomiskt intresse. Osikerheten beror p att de kommunala
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bostadsaktiebolagen enligt vira forslag inte begrinsar sig till social
housing. Ewt godkinnande av sjilvkostnadsstyrda kommunala bo-
stadsaktiebolag skulle sannolikt kriva en prévning i EG-domstolen.
Med de begrinsningar som gillt fér vad vi fir foresl3 ir det allts3
osikert om — men inte uteslutet att — nigot annat in affirsmissiga
kommunala bostadsaktiebolag ir férenligt med EG-ritten.

Finns det ingen tredje modell?

Sveriges Kommuner och Landsting har bett utredningen att utveckla
en tredje modell som skulle innebira att de kommunala bostadsaktie-
bolagen drivs p4 affirsmissig grand men med méjlighet att frings
affirsmissighet niir det dr nddvindigt f6r bostadsforsdriningen, inte-
gration och social sammanh3llning, sirskilda gruppers bostadsbehov
och torlighet pd arbetsmarknaden.

Det ir visentligen lika osikert om en sidan modell ir forenlig
med EG-ritten som om en sjilvkostnadsmodell ir det, bla. med
hinsyn till ate inte heller en sidan modell skulle begrinsa sig till
social housing,

Aven Hyresgistforeningen har bett utredningen att utveckla en
tredje modell. Den modellen innebir stérre avsteg frin affirsmissig-
heten in den modell som féreslagits av Sveriges Kommuner och
Landsting, Ocks3 den av Hyresgistféreningen féreslagna modellens
forenlighet med EG-ritten ar osiker.

Vilken modell bér viljas?

Den affirsmissiga modellen ir tvekldst godtagbar ur ett EG-rittsligt
perspektiv, medan det ir osikert om — men inte uteshutet ate - sjilv-
kostnadsmodellen skulle godtas vid en EG-rittslig provning. Valet
mellan de bida modellerna handlar ytterst om politiska virderingar
och prioriteringar och om Sverige r berett att lita en sjilvkostnads-
modell prévas EG-rittslige. Vi tar dirfér inte stillning till vilken
modell som bbr viljas, utan den frigan fir avgbras av regeringen
och Riksdagen efter en politisk och samhallelig debatt.

30




SOU 2008:38 Sammanfattning

Bdr den normerande rollen fér kommunala
bostadsforetags hyror avskaffas?

De kommunala bostadsféretagens hyror har varit normerande fér
hyrorna i det privata hyresbostadsbestindet. Det ir inte sannolike
att denna hyresnormerande roll 4r f6renlig med EG-rittens kon-
kurrensregler, eftersom den innebir att en aktér p& en marknad styr
de ekonomiska villkoren fér sina konkurrenter. Den hyresnorme-
rande rollen #r dessutom mindre vil férenlig med virt uppdrag att
skapa férutsattningar f6r en vil fungerande hyresmarknad, Aven utan
den hyresnormerande rollen dr det méjligt att skapa ett system for
tillfredsscdllande skydd av hyresgisterna,

Vi féreslir dirfér act den normerande rollen f6r kommunala
bostadsforetags hyror avskaffas.

Viltka andringar foreslar vi i hyreslagstiftningen?

I dag bestims den stora majoriteten av hyrorna i landet i f8rhand-
lingséverenskommelser mellan Hyresgistforeningen och fastighets-
igarna, For att virna om detta kollektiva férhandlingssystem foreslir
vi att hyror som bestimts i en férhandlingséverenskommelse blir
normerande vid en hyresprévning, férutsatt att férhandlingssver-
enskommelsen hiller sig inom en rimlig tolkning av bruksvirdet.

Vi foresldr et klarliggande i lagtexten av att bruksvirderingen,
som ir metoden vid en hyresprévning, ska utgd frin hyresgisternas
virderingar. Bruksvirdessystemet ska alltsd bestd. For att skapa
forutsittningar for en vil fungerande hyresbostadsmarknad f6reslir
vi emellertid att bruksvirdesregeln dndras s4 av forhillandet mellan
utbud och efterfrigan ska beakeas i hyressittningen. Om efterfrigan
p3 hyresbostider i ett visst geografiskt Kige patagligt Gverstiger
utbudet, s3som nir det krivs fleririgr koande fér att erhilla en hyres-
bostad, ska hyrorna vid en provning tillitas stiga med ca fem pro-
cent per ir, Likas3 ska hyrorna vid en provning tillitas sjunka med
ca fem procent per 3r, om efterfrigan i et visst geografiske lige
patagligt understiger utbudet, sisom nir det varaktigr finns mera
betydande vakanser. Detta f6rutsitter emellertid att obalansen p3
marknaden inte ir tillfillig. Anpassningen ska pag3 tills efterfrigan
inte lingre patagligt dverstiger eller understiger utbudet.

Fér att hyresgisterna ska skyddas bittre mot oskiliga hyreshé)-
ningar in 1 dagens system och for att sikerstilla ete reellt besict-
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ningsskydd féreslar vi en ny skyddsregel, som innebir att en hyra
inte fir vara pitagligt hogre dn den tidigare gillande hyran. Med
nuvarande inflation innebir det ett skydd mot hyreshajningar med
mer 4n ca fem procent drligen. Skyddsregeln siir «ill i de fall dir en
prévning enlige bruksvardessystemet skulle kunna leda till hégre
hyror &n s4, t.ex. till f8ljd av linga kder i ett bostadsomrade. Skydds-
regeln innebir inte att hyror i allminhet kommer att hdjas i den
takten,

Som ett skydd foér hyresgisterna foreslir vi ocksi atr en hyres-
gists hyra ska kunna héjas endast en ging om iret. I dag mojliggsr
lagstiftningen en hojning tvi ginger om 4ret, sven om detta inte ar
vanligr i praktiken.

Hyresprovningen utgdr frin begreppet ort, som hittills motsvarat
kommun, Vi f&reslar att en ort ska kunna vara mer in en kommun,
om flera kommuner i praktiken ir delar av samma titort.

Innebér vara forslag att marknadshyra infors?

Begreppet "marknadshyra” kan ges nigot olika tolkningar. I eko-
nomisk teori tolkas marknadshyra i regel som en hyra dir utbud ir
lika med efterfrigan, dvs. hyran i en situation diir det inte finns vare
sig koer eller vakanser. Mer pragmatiskt kan marknadshyra tolkas
som den hyra som skulle uppstd, om det inte fanns nigra sirskilda
regler om hyressistningen.

Virt forslag innebir emellertid inte nigot av detra.

Forslaget innebir inte att en hyra ska siteas s3 att utbud motsvarar
efterfrigan. Det kollektiva frhandlingssystemet bevaras. Fér att en
hyreshdjning med hégst ca fem procent per 3r ska godtas vid en prév-
ning krivs pitagliga och varaktiga efterfrigedverskott. Hinsynsta-
gandet till efterfrigedverskott eller efterfrigeunderskott sker inte
for enskilda ligenheter eller fastigheter utan f6r hela bostadsom-
riden. En hyreshjning till f5ljd av efterfrigesverskott sker forsc
om det krivs flera irs kotid for ate £8 en hyresbostad i ett omride
och det forhillandet kan antas best3 iven i en Bgkonjunktur. Hyres-
héjningarna vid pitagliga och varaktiga efterfrigetverskott begransar
sig till ca fem procent per &r, vilket leder till en lingsam anpassnings-
process.

Med vira térslag finns det dven i fortsttningen sirskilda regler
om hyressittningen. Bruksvirdessystemet och de kollektiva hyres-
forhandlingarna bevaras. Marknadsinslagen i systemet blir visserligen

3z



SCVU 2008:33 Sammanfatining

mer markerade in i dag, men det ir i grunden inte friga om nigon
principiell nyorientering, En hyras skilighet kommer dven fortsit-
ningsvis att kunna prévas av hyresnimnden. Hyresgisterna kommer
aven i forts3teningen att ha ett bra besittningsskydd.

Vilka konsekvenser far vara forslag for bostadsmarknaden
samt for hyresgastema, fastighetsidgarna, kommunerna
och staten?

Det kan antas att hyrorna kommer att stiga i bostadsomriden dir
det finns ett pataglige efterfrigesverskott och i attraktiva delar av
kommuner dir hyressittningen inte tillrickligt beakrat det geogra-
fiska liget. Okar utbudet av hyresligenheter, stiger hyrorna mindre.
I omriden med vakanser kan hyrorna komma ait std stilla eller, vid
stora vakanser, sinkas. Minskar vibudet av hyresligenheter, sjunker
hyrorna mindre,

En bittre anpassning av hyrorna till hyresgisternas virderingar
kan bidra till en bittre fungerande bostadsmarknad med kortare
kder, minskad svarthandel med hyresritter, firre ombildningar ¢ill
bostadsritter och viss nyproduktion av hyresrirter.

Endast en mindre andel av landets hyresgister kan antas beréras
av f6rslaget om hinsynstagande till pitagliga efterfrigedverskott
eller efterfrigeunderskott. I de fall diir hyror héjs, innebir detta
okade utgifter f8r hushillen. A andra sidan kan forslaget om en sir-
skild skyddsregel for hyresgisterna ge dessa ett bittre skydd mot
kraftiga hyreshdjningar in vad som ir fallet i dag.

Med hégre hyror kan statens kostnader for bla. bostadsbidrag
och kommunernas kostnader {6r ekonomiskre bistdnd enlige social-
tjinstlagen i ndgon mén komma att 8ka.

Haégre hyror leder till 6kade vinster for bostadsfdretagen, vilket
i sin tur leder till Skade statliga skatteintiker. De kommunala bo-
stadsaktiebolagen kommer att kunna dela ut sina vinster till dgarkom-
munerna. Vid en fastighetsfrsiljning kan bostadsforetagens vinster
komma att bli hdgre 4n i dag i omriden dir de nya hyressittnings-
reglerna medger hogre hyror dn de gamla.

En bittre fungerande bostadsmarknad ir bra for samhillseko-
nomin och kan bla. underlitta f8r f6retag att rekrytera personal.

Under en &vergingstid kan tvisterna komma att 6ka i antal i
hyresnimnderna, vilket kan leda till ett behov av resursférstirkning
dar.
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Vad innehaller betinkandet i Svrigt?

I dag kan &ven privata bostadsféretag godkinnas som allminnytriga
bostadsforetag. Vi anser att sirskilda regler om privata allminnyttiga
bostadsforetag inte fyller nigon funktion, eftersom det finns annan
lagstiftning som kan anviindas om etr privat bostadsforetag vill bedriva
sin verksamhet allménnyrtigt och utan vinstsyfre. Dirfor freslir vi
att de sirskilda reglerna om privata allminnyttiga bostadsféretag
avskaffas.

1 vissa kommuner brottas bostadsféretagen med stora problem
tll folid av framfér alle utflytening. Vi gar igenom vilka méojligheter
det EG-ritsliga regelverket innehiller for att ge stéd till s3dana
bostadsforetag,

Vi gir slutligen igenom och redovisar erfarenheterna av de i 2007
avskaffade reglerna om tillstindsprévning vid Sverlitelse av aktier
eller andelar i kommunala bostadsforetag eller sidana foéretags bo-
stider,

Nar ar forslagen tankta att borja galla?

Utredningen bedémer att den tidigaste tinkbara tidpunkt di lag-
indringarna kan trida i kraft ir den 1 januari 2010,




