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EU, allmannyttan och hyrorna (SOU 2008:38)

Remiss fran Finansdepartementet

Borgarradsberedningen foreslar kommunstyrelsen besluta foljande
Som svar pa remissen fran Finansdepartementet 6verlamnas och &beropas denna
promemoria.

Foredragande borgarriadet Joakim Larsson anfor foljande.
Arendet

Regeringen har tillsatt en sérskild utredare med uppdrag att se Gver de villkor och
forutsittningar som géller for allménnyttiga och kommunala bostadsforetag.

I hyreslagstiftningen foreslas att de kommunala bostadsforetagens hyresnorme-
rande roll avskaffas och att hyressattningsreglerna dndras. Bruksvardessystemet ska
besta, men inom dess ramar foreslds en dndring av bruksvirdesregeln for att skapa
forutsattningar for en vil fungerande hyresbostadsmarknad. Utredaren foreslar att
efterfragan, antal i bostadsko eller vakanta ldgenheter ska kunna paverka bruksvir-
deshyran. For att virna hyresréttens reella besittningsskydd foreslas att hyrorna inte
ska kunna 6ka mer dn med ca 5 procent per ar, &ven om bruksvérdet skulle motivera
en storre hojning. Utredaren ldgger ocksa fram tva forslag till modeller som gor de
allménnyttiga bolagens verksamhet férenliga med EG-rittens statsstodsregler. Den
ena dr att de allménnyttiga bolagen drivs affirsmissigt med vinst utifran riksniva och
langsiktighet. Den andra att de allménnyttiga bolagen ar sjdlvkostnadsstyrda. En
sddan modell maste dock provas EG-rittsligt.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB, som
berett sina svar i samrad.

Mina synpunkter

Ett fungerande bruksvirdessystem har stor betydelse for att hyresrétten ska sté stark
ocksa i framtiden. Dagens system fungerar pd ménga hall i landet, men inte Sverallt.
I Stockholm har bruksvérdessystemets nuvarande utformning i manga fall skapat
problem. Langa bostadskoer dir kotid ersétter pengar for att komma 6ver en attraktiv
lagenhet eller en omfattande svarthandel med hyreskontrakt dr exempel pa symptom
som tyder pa att nuvarande system inte &r felfritt, andra konsekvenser ar lang bo-
stadsko och liten nybyggnation av hyresritter.




Hyresritten ska vdrnas som boendeform. For att skapa forutsittningar for detta ér
trygga spelregler for samtliga aktorer pa hyresmarknaden centralt. Har spelar hyres-
sdttningen en viktig roll. Bruksvirdessystemet ska finnas kvar men det behover mo-
derniseras. Ett moderniserat bruksvardessystem dér bostadens kvalitet battre avspeg-
las i hyran har till exempel borjat tillimpas i Goteborg i ett samarbete mellan Hyres-
géstforeningen och Fastighetségarforeningen.

Utredningen har inte tittat pd nagra fordndringar av hyresgéstens besittnings-
skydd. Det ér bra. Jag vill betona vikten av att hyresgéstens starka besittningsrétt ska
besta. Darfor dr forslaget om ett tak for hyreshdjningar bra, for att bibehélla besitt-
ningsskyddet ocksé i praktiken.

Avslutningsvis delar jag savél utredningens som stadsledningskontoret och
Stockholms Stadshus AB:s uppfattning att det inte 4r nddvandigt for bolagen att stré-
va efter maximal vinst pa kort sikt for att anses vara affarsméassiga. Bolagen ska ges
mojlighet att arbeta med ett langsiktigt perspektiv, som ger utrymme for att vidta
sociala atgirder. De kommunala bostadsbolagen bor dven fortséttningsvis tillatas att
delta i betydelsefulla program for stadens utveckling, t.ex. Jarvalyftet.

Jag foreslar att borgarradsberedningen foreslar kommunstyrelsen besluta foljande

Som svar pa remissen fran Finansdepartementet 6verlamnas och dberopas denna
promemoria.

Stockholm den 21 augusti 2008
JOAKIM LARSSON

Bilaga
Sammanfattning av EU, allmdnnyttan och hyrorna (SOU 2008:38)

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Reservation anfordes av borgarradet Carin Jdamtin (s) enligt foljande.

Jag foreslar borgarrddsberedningen foresla kommunstyrelsen beslut att
1.  Avslé foredragande borgarradets forslag till beslut.
2.  Besvara remissen med nedanstéende.
3. Darutover anfora foljande.

Utredningens forslag skulle inte tillféra Stockholms bostadsmarknad nagonting positivt. For-
slagen &r inte heller i enlighet med de principer vi anser bor préagla bostadsmarknaden. De
fordndringar som foreslas &r inte heller nddvandiga. Det som krévs dr att Sveriges regering
gor tydligt for EU:s institutioner att vi har en sérskild tanke och ambition med var bostads-
marknad s& som den ser ut idag. Regeringen maste sta upp for allmédnnyttan och det svenska
hyressattningssystemet. Tyvérr tycks det inte vara borgerlighetens politiska ambition. Istéllet
goémmer man sig bakom EU i en ambition att gd mot marknadshyror.

Vi kan ocksé konstatera att den borgerliga majoriteten i Stockholm under sin forra majori-
tetsperiod tomde de allménnyttiga bolagen pé kapital. Inget talar for att inte det skulle kunna
upprepas. Nagot som — om utdelningsbegriansningen tas bort - pa sikt ocksa kan komma att
innebéra att bolagen inte har forutsittningar att nyproducera eller underhalla fastigheter. Inte
minst en stor méngd bostéder fran miljonprogrammets &r har stora underhéllsbehov. Det gill-



er hela landet. Klarar inte kommunerna och deras bolag detta kommer regeringen givetvis att
bli tvungen att hantera fragan. Bostadspolitiken &r ett delat ansvar.

Kommunerna &r idag enligt lag underkastade en begrénsning nér det géller vinstutdelning
frén sina bostadsbolag. Tanken med denna bestimmelse ar att de allmdnnyttiga kommunala
bostadsbolagen ska drivas enligt en 1dngsiktig sjdlvkostnadsprincip (som i och for sig ger
utrymme for en viss utdelning av vinstmedel till 4garen) sa skaliga hyresnivaer och verkligt
besittningsskydd for hyresgésterna sékerstélls. Hyrorna i de kommunala bolagen ska séttas sa
att det blir mojligt att driva verksamheten langsiktigt, vilket innebdr att bolagen ska kunna
reinvestera och bedriva nyproduktion samt ge viss utdelning av vinstmedel till dgaren. Det &r
déremot inte forenligt med de allménnyttiga bolagens uppgift att genom vinstutdelning Sver-
fora kapital till kommunen for att finansiera annan kommunal verksamhet. Nuvarande regler
om utdelningsbegransningen har ifrdgasatts bade i sak och for att reglerna ar otydliga.

Vi sdger dock nej till att ta bort utdelningsbegransningen. Den behdvs for att upprétthélla
sjdlvkostnadsprincipen. Behover justeringar goras menar vi att en utredning forst ska se dver
reglerna som ska vara tydliga och fylla sitt syfte enligt ovanstaende.

Dagens hyressittningssystem bygger pa att hyresmarknadens parter genom forhandlings-
overenskommelser tréffar avtal om hyror. I de fall det forekommer brister i hyresséttningen ar
var uppfattning att dessa brister skall 16sas av parterna pa hyresmarknaden och inte genom
lagstiftning och politiska stdllningstaganden. Utredningens forslag ger pé flera punkter hyres-
ndmnderna storre befogenheter att dndra forhandlade hyresnivaer.

Det leder till statlig hyresreglering vilket vi motsétter oss. Hyrorna ska séttas i forhand-
lingar mellan parterna. I ovrigt instdmmer vi i de synpunkter som fors fram 1 SKL:s remiss-
svar.

Reservation anfordes av borgarrddet Ann-Margarethe Livh (v) enligt foljande.

Jag foreslar borgarrddsberedningen foresld kommunstyrelsen besluta att
1. Borgarrddets forslag till remissyttrande avslas.
2. Utredningens forslag avvisas
3. Samt dirutdver anfora foljande:

Det ar ytterst anmérkningsvért att majoriteten i Stockholm tillstyrker denna utredning, vars
forslag innebér sa genomgripande fordndringar i den svenska bostadspolitiken och hyressétt-
ningen att de innebér slutet for den svenska allmannyttan. Forslaget innebér att de kommuna-
la bostadsbolagens mojligheter till samhillsnytta helt forsvinner och till att atskilliga tusen
stockholmare far vésentligt hojda hyror.

Vinsterpartiet avvisar utredningens forslag om allménnyttans framtida villkor. Kravet pa
vinstmaximering strider mot allménnyttans uppdrag och roll, d& kommunerna maste kunna ge
bostadsforetagen direktiv som sétter bostadsforsorjning, sociala hansyn och hyresgésternas
basta fore vinstkraven. De uppdrag kommunerna viljer att ge bolagen bor kunna ses som
tjénster av allmént ekonomiskt intresse och dédrmed inte strida mot EG-rdtten. Utredningens
tolkning av kravet pa vinstmaximering, med hanvisning till statsstodsreglerna i EG-rétten,
innebér en stor begransning av kommunernas handlingsutrymme. Enligt t ex SABO:s analys
ar utredningens krav pa affarsméssighet, redovisning och kontroll stdrre d4n de som géller
privata bostadsbolag och skulle, om de genomfGrs, innebéra att det inte langre dr mojligt for
foretagen att agera med samhillsansvar. Kravet pa maximal avkastning av varje enskild inve-
stering leder bl. a. till stora hyreshdjningar. Att bostadsforetagen arbetar pa “affarsmaissig
grund” idag innebdr inte att de for varje investering och varje atgérd maste efterstrava maxi-
mal vinst, vilket &r vad utredningen forslar. Detta vore helt idiotiskt d& de kommunala bo-
stadsforetagen inte skulle kunna gora investeringar, renoveringar och andra nddvéndiga sats-
ningar. Om det dr I6nsammast att sélja fastigheterna, s& méste man gora det, enligt utredning-
ens resonemang. Utredningen &r mycket tydlig pa denna punkt: ”Om atgérden ddremot ar



gynnsam ur ett samhéllsperspektiv, men inte affirsméissigt motiverad for det kommunala
bostadsaktiebolaget ens pa lang sikt, ska bolaget inte vidta atgdrden”. Darmed faller den for-
hoppning som framfors i borgarradets remisssvar, att bolagen ska kunna béde vinstmaximera
och ha utrymme for sociala atgiarder som att delta i program for stadens utveckling.

Det finns flera andra forkastliga forslag i konsekvens med kravet pé vinstmaximering som
att en kommun masta ta ut marknadsmaissig rédnta om man lanar ut pengar eller gér i borgen
for sig bostadsbolag. Vidare vill man ta bort utdelningsbegrénsningen for hur mycket pengar
kommunen kan ta ut av sitt bostadsbolag varje ar. Bada delarna skulle i Stockholm leda till
kraftigt hojda hyror.

Utredningen alternativa forslag, att ansoka till EU om att de allménnyttiga bolagen blir
sjdlvkostnadsstyrda, kan innebira ett stort steg mot segregering eller s.k. ’social housing”
och har osdker grund. De ekonomiska kalkylerna for detta forslag innebér ocksé stora hyres-
hdjningar.

Savil Sveriges Kommuner och Landsting som SABO och Hyresgéastforeningen har pekat
pa att det finns alternativa modeller for att bevara allménnyttans samhdlleliga roll samtidigt
som man stéller affarsméssiga krav. Dessa forslag bor ytterligare utredas och beaktas innan
beslut tas om ny inriktning for allmannyttan.

Vinsterpartiet avvisar ocksa forslagen till fordndringar i hyreslagstiftningen. Vi anser det
orimligt att avskaffa allminnyttans hyresnormerande roll, utan att ha analyserat konsekven-
serna for hyresmarknaden och utan att presentera en godtagbar sparr mot kraftiga hyreshoj-
ningar pé orter med stor efterfragan. Utredningen lyckas inte heller visa att den hyresnorme-
rande rollen strider mot EG-rétten, utan bedomer endast detta som “troligt”.

Vi vill slé vakt om dagens system dér hyran sétts genom férhandlingar mellan hyresmark-
nadens parter. Eventuella brister kan réttas till inom systemet och tvister bor 16sas av t ex
hyresndmnder, men staten bor inte bestimma hyresnivaer for enskilda lagenheter.

Utredningen foreslar att bruksvardessystemet vid hyresséttning ska finnas kvar, men det
sdtts 1 praktiken ur spel genom att ’bruksvardesregeln éndras sa att forhallandet mellan utbud
och efterfragan ska beaktas i1 hyresséttningen. Om efterfragan pa hyresbostader i ett visst
geografiskt lage patagligt 6verstigen utbudet, sdsom nér de kravs flerarig kéande for att erhal-
la en hyresbostad, ska hyrorna vid en provning tillatas stiga med ca 5 procent per ar”.

Detta forslag kommer forstas att sirskilt hart drabba Stockholm, dér hyresldgenheterna
blir allt farre och bostadskderna allt 1angre. En érlig hyreshojning pa 5 procent innebér pa fem
ar att hyran stiger med ca 30%.

I borgarradets forslag till remissyttrande papekas att Stockholm idag har ”langa bostads-
koer dir kotid ersitter pengar for att komma 6ver en attraktiv ldgenhet”. Vi anser att bostads-
koerna bor kortas genom Gkat bostadsbyggande, inte genom att géra hyrorna o6verstigliga for
de koande.

Hela utredningen bor avvisas och det bor tillsdttas en ny utredning, som i néra samverkan
med parterna pa bostadsmarkanden arbetar fram forslag som ger forutséttningar fér en funge-
rande bostadsmarknad och en framtidsinriktad bostadspolitik.

Sarskilt uttalande gjordes av borgarradet Yvonne Ruwaida (mp) enligt foljande.

Utredningen EU, allmdnnyttan och hyrorna anlégger ett snévt teoretiskt neoklassiskt ekono-
miskt perspektiv pa hyresboendet, ett perspektiv som framstar som synnerligen otidsenligt i
en tid da etik, social hdnsyn och ekologisk hallbarhet borjat bli oumbérliga perspektiv i ett
framtidsinriktat foretagande.

Bruksvirdessystemet ér en viktig princip som mojliggdr viss demokratisk kontroll ver
hyresséttningen genom att de demokratiskt styrda allmédnnyttiga bolagen har en viss norme-
rande roll. Stockholm é&r redan idag en segregerad stad och skulle bli s i odndligt mycket
storre grad om utredningens forslag gar igenom. Endast rika kommer att bo i innerstadsomra-



den och endast fattiga kommer att bo i ytterstadsomraden. Detta dr inte en utveckling vi vill
se mera av.

Det ér ocksa nérmast stdtande att ldsa borgarradets synpunkt att 1ag nyproduktion av hy-
resrétter skulle bero pd nuvarande bruksvirdessystem, nir det ar den sittande borgerliga majo-
riteten som delar ut markanvisningar for produktion av bostadsritter istéllet for hyresritter.
Majoriteten ser ocksa till att antalet hyresrétter i Stockholm, sérskilt pa attraktiva adresser,
minskar dramatiskt genom att uppmuntra ombildning av stadens allménnytta.

Vi anser att utredningen i sin helhet bor forpassas till arkiven. Vi ser dock gérna att man
utreder vidare mojligheter att utveckla det allmannyttiga bostadsforetagandet och ge privata
som kommunala bolag lika mojligheter, att pa lika villkor ta ett samhéllsansvar och fa mot-
svarande fordelar for att gora detta.



ARENDET

Regeringen har tillsatt en sirskild utredare med uppdrag att se 6ver de villkor och
forutsattningar som géller for allminnyttiga och kommunala bostadsforetag.

I hyreslagstiftningen foreslds att de kommunala bostadsforetagens hyresnorme-
rande roll avskaffas och att hyressattningsreglerna dndras. Bruksvardessystemet ska
besta, men inom dess ramar foreslds en dndring av bruksvirdesregeln for att skapa
forutsittningar for en vil fungerande hyresbostadsmarknad. Utredaren foreslar att
efterfrigan, antal i bostadsko eller vakanta ldgenheter ska kunna paverka bruksvir-
deshyran. For att virna hyresréttens reella besittningsskydd foreslas att hyrorna inte
ska kunna 6ka mer &n med ca 5 procent per ar, &ven om bruksvérdet skulle motivera
en storre hojning. Utredaren ldgger ocksa fram tvé forslag till modeller som gor de
allménnyttiga bolagens verksamhet forenliga med EG-rittens statsstodsregler. Den
ena dr att de allmannyttiga bolagen drivs affarsméassigt med vinst utifran riksniva och
langsiktighet. Den andra att de allmédnnyttiga bolagen &r sjdlvkostnadsstyrda. En
sddan modell méste dock provas EG-rittsligt.

BEREDNING

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB, som
berett sina svar i samrad.

Stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB

Stadsledningskontorets och Stockholms Stadshus AB:s tjénsteutlatande daterat
den 17 respektive 18 juni 2008 har i huvudsak foljande lydelse.

Att fa till stdnd en vil fungerande hyresmarknad &r en angeldagen uppgift och utmaning.
Hyresrétten &r ett viktigt och nddvéndigt inslag i en fungerande bostadsmarknad, viktig for
att skapa rorlighet och dynamik samt att géra det mdjligt for olika kategorier att vilja Stock-
holmsregionen som bostadsort. Bostadsmarknaden i Stockholm har i decennier med korta
undantag préiglats av efterfrdgedverskott.

Den statliga utredningen om allménnyttans villkor (SOU 2008:38) innehaller forslag som
kan bidra till en béattre fungerande hyresmarknad och réttvis konkurrens mellan kommunéag-
da och privata bostadsbolag.

Stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB anser att utredningens forslag om att
komplettera principerna for hyressittningen i bruksvirdessystemet med en faktor for hyres-
gésternas efterfragan ar ett steg i rétt riktning. Modellen fér métningen av denna efterfragan
bor dock utvecklas och inte enbart métas utifran “bostadskon”. Forslaget att avskaffa all-
ménnyttans hyresnormerande roll dr befogad med tanke pa att allménnyttans representation
minskat patagligt i mdnga kommuner. Dértill bor hyresmarknadskommittén avvecklas och
erséttas med beslut i hyresndmnd, dar hela bestandet, inkl privata fastigheter utgér norm.
Framtida hyrestvister kan med fordel tas upp i hyresnimnden. Om allménnyttans hyresnor-
merande roll avskaffas har hyresmarknadskommittén spelat ut sin roll. Stadsledningskonto-
ret konstaterar ocksé att Sveriges Allmannyttiga Bostadsforetag (SABO) inte har nagot att
invinda mot utredningens forslag att avskaffa allmdnnyttans hyresnormerande roll.

Stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB anser att stadens bostadsbolag bor
drivas affarsméssigt, dock med kompensation i resultatkraven beroende pa kraven pa offent-
lighet, socialt engagemang, lag riskniva och langsiktighet. De kommunala bostadsbolagen
bor dven fortséttningsvis tillatas att delta i betydelsefulla program for stadens utveckling,



t ex Jarvalyftet. I likhet med utredningen anser stadsledningskontoret att det inte dr nodvéan-
digt for bolagen att strédva efter maximal vinst pa kort sikt for att anses vara affarsméssiga.
Bolagen ska ges mojlighet att arbeta med ett langsiktigt perspektiv, som ger utrymme for att
vidta sociala atgarder, sa ldnge det pa lang sikt kan bedomas som lénsamt.

Stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB stéller sig positivt till utredningens
forslag om att bostadshyrorna inte ska kunna 6ka mer 4n med fem procent per ér, dven om
bruksvirdet skulle motivera en storre hojning dn sa. Forslaget innebir att hyresgésternas
reella besittningsskydd vérnas. Dessutom finns det skal att begrénsa allt for stora hyreshoj-
ningar ur inflationshénseende.

Sammantaget har stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB inte nagra storre
invindningar mot forslagen i det remitterade betdnkandet utan tillstyrker dessa.



