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Tva forslag som bagge motverkar en positiv utveckling fér den
kommunala hyresratten

Utredningen om allménnyttans villkor har idag presenterat sitt betinkande ”EU, allménnyttan och
hyrorna”. Utredningen redovisar tva alternativ f6r framtiden: affirsmissiga kommunala
bostadsféretag och sjilvkostnadsdrivnha kommunala bostadsforetag. Bigge férslagen har nackdelar
som pa olika sitt riskerar att férsvara den kommunala hyresrittens moéjligheter att bidra till en
positiv kommunal och regional utveckling.

- De kommunala bostadsféretagen arbetar idag affarsmissigt samtidigt som man tar stort
samhillsansvar, siger Kurt Eliasson vd pa SABO, de kommunala bostadsféretagens bransch- och
intresseorganisation. Det dr ett naturligt arbetssitt som gynnar savil dgaren som kommuninvéinarna,
detta vill vi fortsitta med. Utredningens bigge férslag gér detta oméjligt.

- Vad giller hyressittning sd har utredaren valt att ligga fram en rad férslag som inte har nigon
koppling varken till EG-ritten eller till avskaffandet av allmidnnyttans hyresnormerande roll, och
som innebir en betydligt stérre statlig styrning av hyressittningen. Det tycker vi dr mirkligt.

- Ett exempel pé det ir utredningens forslag kring hyressittning och efterfragan. I utredningens
torslag blir efterfragan den viktigaste parametern nir hyresndmnden sitter hyran. Det tycker inte vi
ir rimligt. Det riskerar att sl sénder det lingsiktiga arbete som kommunala bostadsforetag, privata
fastighetsigare och hyresgistféreningen pd manga orter gemensamt och framgangsrikt bedriver f6r
att etablera en hyresstruktur som motsvarar hyresgisternas virderingar. Goda exempel pa det finns
pé flera orter till exempel i Malmé, Géteborg, Linképing, NorrkSping, Umed med flera.

- Utredningen hade ocksa i uppdrag att se nirmare pd hur kommunala och privata bostadsféretag pa
orter med hoga vakanser till £6ljd av minskande befolkningsunderlag kan ges stdd i enlighet med
gemenskapsrittens regler. Denna uppgift har utredningen helt férsummat trots att det finns ett
stort antal féretag som verkar pa vikande marknad.

- Det finns idag en bred politisk enighet kring nyttan med de kommunala bostadsforetagen. Detta
finns bland annat beskrivet 1 vart idéprogram som antogs av en enhillig kongress 1 juni f6rra dret.
Med viért idéprogram som utgangspunkt kommer vi nu att genomfdra ett brett remissarbete i dialog
med vara medlemsforetag . Vi dr inte frimmade f6r att det arbetet leder till att vi presenterar ett
alternativ, girna i samarbete med SKL, som utgar frin dagens affirsmassiga allminnytta men gor de
anpassningar som ir absolut nédvindiga f6r att uppna harmoni med EG-ritten.

- En forindring av bostadsmarknaden som paverkar livsvillkoren f6r 6ver 3 miljoner hyresgister
miste vara langsiktigt hdllbar och sté sig 6ver mandatperioderna, avslutar Kurt Eliasson.

Nedan féljer en kort sammanfattning av hur SABO uppfattar utredningens forslag:

Affarsmissiga kommunala bostadsforetag

Det affirsmissiga alternativet som det formulerats av utredningen innebir att bostadsforetagen ska striva efter
maximal avkastning och efter en hyresnivd som ger bista I6nsamhet utan att ta hinsyn till vad som ér bist for
samhillet som helhet. Férhandlingséverenskommelser far inte triffas med hyresgistféreningen om man tror att man
kan fa ut en hogre hyra genom att driva fragan vidare till hyresnimnden.
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Kan man fi en bittre avkastning genom att silja fastigheter ska de siljas. P4 foretagen stills vidare kravet att
dokumentera alla ekonomiska dverviganden man gjort for att affirsmissigheten ska kunna kontrolleras av staten.

Utredningen har tolkat EG-ritten si att i princip varje dtgird i bolagen ska kunna ifrigasittas, dvs prévas huruvida den
bidrar till vinstmaximering. Detta innebdr begransningar i handlingsfriheten som inget privat féretag drabbas av. Att
t.ex. ta samhillsansvar genom att vidta sociala och ekologiska dtgirder for att bidra till hillbar utveckling som savil allt
fler privata som offentliga foretag gor skulle alltsa bli svart f6r de kommunala bostadsféretagen. SABOs uppfattning dr
att det endast dr totalavkastning pa foretagsniva som ska vara utgangspunkt for jimforelser med privata aktérer. Man
kan fraga sig vilket intresse en kommun har av att dga ett bostadsféretag som bara ska vara en vinstmaskin och som
inte far anvindas som ett bostadspolitiskt redskap for héllbar tillvaxt.

Sjéilvkostnadsstyrda kommunala bostadsforetag

Alternativet med sjilvkostnadsstyrda foretag innebir att kommunerna inte behover stilla marknadsmissiga krav pa
avkastning. I stillet forutsitts en 4n mer omfattande statlig kontroll av

kostnaderna och hyrorna. En omstindlig kontroll som kommer att géra det mycket svart f6r de kommunala
bostadsféretagen att utveckla sin verksambhet, t ex i form av individuella hyresvillkor eller ett stérre tjdnsteinnehall 1
form av service och tjinster som hyresgisterna efterfrgar.

I detta forslag forsvinner ocksé den typ av hyresférhandlingar som vi har idag, det kommer helt enkelt inte att finnas
négot att férhandla om. Istillet blir det staten som bestimmer hyresnivan. Den hir modellen ger heller inget utrymme
for att utveckla attraktiva och konkurrenskraftiga erbjudanden till hyresgister. Sammanfattningsvis sa riskerar den hir
modellen att leda till tva skilda bostadsmarknader.

Hyressittning

Utredningen konstaterar att bruksvirdessystemet som sadant ér vil férenligt med EG-ritten men att allminnyttans
hyresnormerande roll kan vara konkurrenshimmande och bér avskaffas. SABO har inget att invinda mot dessa
slutsatser. Vad giller utredningens forslag kring hyressittning sa ser SABO positivt pa forslaget om en nivibaserad
skyddsregel, om att férhandlade hyror ska bli normerande och om ett lingtre intervall innan hyresvirden kan begira ny
hyresh6jning.

Inom trepartssamarbetet har alla (SABO, Fastighetsigarna och Hyresgistféreningen) varit Gverens om att det behévs
en hyressittning som bittre verensstimmer med hyresgisternas virderingar, regler som garanterar en rimlig
hyresutveckling om allminnyttans hyresnormerande roll avskaffas samt ett skydd for befintliga hyresgdster mot allt fér
snabba hyresh6jningar.

SABO anser att det 4r marknadens parter som ska ta ansvar for hyressittningen. De brister som finns pd en del hall 4r
inget skil for att Gverlimna denna uppgift at staten. Diremot 4r det viktigt att de lokala parterna 6ver hela landet tar
ansvar for att i till stind en bittre hyresstruktur dir det beh6vs. SABOs ambition 4r att fortsitta bidra till detta i
samarbete med Hyresgistforeningen och de privata fastighetsigarna.

Omfattande remissarbete

SABO gor nu en ordentlig genomlysning av forslagen med fokus pd det som utredningen inte gjort, nimligen att
beskriva de praktiska konsekvenserna f6r de lokala bostadsmarknaderna. Med det materialet som utgingspunkt
kommer SABO att genomfdra ett brett remissarbete i dialog med medlemsféretagen. Bland annat genomfér SABO i
maj regionala konferenser i Umed, Stockholm, Malmé och Géteborg dir savil styrelsemedlemmar som representanter
fran medlemsforetag dr inbjudna.
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