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Sammanfattning av remissyttrandet

Allmdnnyttans framtid

SABO avstyrkerAllvillutredningens (Utredningen om allmannyttans villkor) bagge forslag om

allmannyttans framtida villkor. Forslagen utgar inte fran de kommunala bostadsféretagens

situation och uppgifter idag. De utgor en sndv och delvis missvisande tolkning av gemen-

skapsratten. Det saknas en analys av problem pa den svenska bostadsmarknaden och hur de

ska 16sas samt en diskussion om vilken utveckling som ar énskvard. Allvillutredningen har

resulterat i tva radikala alternativ varav inget ar onskvart eller genomférbart utan allvarliga

konsekvenser for saval samhallet som bostadsféretagen. Bagge forslagen riskerar att pa var-

sitt satt leda till "soci al housing” ;i en upp
Sverige valde bort for 6ver 60 ar sedan och som ingen vill ha.

SABO lagger i stdllet fram ett eget forslag om allmannyttans framtid. Forslaget utgar fran hur
de kommunala bostadsféretagen arbetar idag och géllande svensk ratt pa omradet samtidigt
som nodvandiga anpassningar till gemenskapsratten gors.

Forslaget gar ut pa att de kommunala bostadsforetagen ska drivas pa affarsmassig grund.
Det innebar att de ska ha ett langsiktigt [onsamhetsperspektiv pa verksamheten. En atgard
ska endast vidtas om det pa sikt kan forvantas bli minst lika [6nsamt att vidta atgarden som
att avsta fran den.

Prissattningen ska inkludera en viss vinstmarginal och foretagen ska strava efter en mark-
nadsmassig avkastning. Med detta avses den totalavkastning som en genomsnittlig privat
investerare med samma langsiktiga placeringshorisont och installning till risk skulle kunna fa
med ett motsvarande fastighetsbestand pa samma marknad. Nagra krav pa vinstmaximering
ska inte stallas.

Inom ramen for ett langsiktigt Ilonsamhetsperspektiv ska inte nagra hinder finnas for foreta-

get att ta samhallsansvar och precis som framsynta privata foretag arbeta for hallbar utveck-

ling och med CSR-fragor( Cor por at e Soci al Responsibility,
samhallsansvar”).

Kommunerna bor i dgardirektiv peka ut det uppdrag foretaget har samt klargora att man
staller ett marknadsmassigt avkastningskrav. Féretagen ska av sin dgare inte erhalla nagon
form av stoéd som snedvrider konkurrensen. Detta bor regleras i Allbolagen genom att det i
denna lag anges att foretagen ska bedriva verksamheten pa affarsmassig grund.

| den man kommunen ingar en borgensforbindelse for foretagets lan ska kommunen ta ut
ersattning for detta, sa att den faktiska lanekostnaden for foretaget blir densamma som en
privat fastighetsdgare har i motsvarande situation.



Det behovs ett inhemskt system for kontroll av att statsstodsreglerna efterfoljs. Ingen
granskning ska dock ske av foretagets vardagliga verksamhet for att utrona om de enskilda
beslut som fattats ar affarsmassiga eller inte. Foretagen ska darfor inte behéva dokumentera
sina beslut ur denna aspekt.

Trots att foretagen ska arbeta pa affarsmassig grund ska ett enskilt foretag av kommunen
kunna ta emot uppdrag av allmant intresse for vilka ersattning eventuellt skulle kunna erlag-
gas genom en sankning av avkastningskravet.

Pa orter med vikande marknad finns en stor risk for ett framtida vaxande 6verskott pa bo-
stader. Oavsett vilket forslag om allmannyttans framtid som slutligen blir riksdagens beslut
behovs ett statligt stod till kommuner och bostadsféretag pa dessa orter. Ett sadant stod bor
utformas pa ett satt som ar konkurrensneutralt och 6verensstimmer med gemenskapsrat-
ten. Det &r en stor brist att Allvillutredningen inte utrett hur ett sadant stod skulle kunna
utformas.

Hyressattning

SABO féreslar att de kommunala bostadsféretagens hyresnormerande roll avskaffas. Aven
om Allvillutredningen inte entydigt lyckats visa att den hyresnormerande rollen strider mot
gemenskapsratten, sa finns det andra skal till att denna roll bor avskaffas.

Kommunala och privata fastighetsagare bor i alla sammanhang ha lika villkor. Det framjar en
sund konkurrens som bidrar till att utveckla hyresratten och som gagnar hyresgasterna. Om
en av aktoérerna har en sarskild prisnormerande stallning lagger detta en hamsko pa konkur-
rensen.

Den hyresnormerande rollen har haft den negativae f f ekt en att priv
snal s kj uinedchimealls gapskat lika hart, varken av hyresgistféreningen eller
av massmedia. Konkurrensen skulle gynnas om alla hyresvardar forhandlar utifran de egna
ldgenheternas bruksvarden, inklusive kvalitet och serviceniva samt de egna kostnadsokning-
arna.

Vidare har kopplingen till allmannyttan dnda sedan den inférdes utgjort en inneboende mot-
sattning i bruksvardessystemet. Enligt forarbetena ska hyresnamnden bortse fran produk-
tions-, drift- och férvaltningskostnader; samtidigt ska sjalvkostnadsbestamda hyror tjana
som norm. Det gar helt enkelt inte ihop.

Ett borttagande av de kommunala bostadsféretagens hyresnormerande roll innebar emeller-
tid en mycket stor forandring pa hyresmarknaden. Att en sadan atgard kompletteras med
andra atgarder som bidrar till att varna hyresgasternas besittningsskydd och en rimlig hyres-
utveckling framstar som nodvandigt och sjalvklart.

at

a

a



SABO instammer darfor i forslagen om ett fordndrat andringsintervall, om en normerande
roll for forhandlingséverenskommelser och om en skyddsregel utanfor bruksvardessystemet.
Skyddsregeln bor dock ges en mer situationsanpassad utformning som bade ger ett starkare
konsumentskydd och medger ett storre utrymme for att inom rimlig tid kunna forandra hy-
resstrukturen pa de orter dar det behovs for att anpassa den till hyresgasternas varderingar.
SABO foreslar darfor att skyddsregelns utformning utreds vidare.

Allvillutredningen har dven lagt fram forslag till férandringar av hyressattningen, vilka helt
saknar EG-rattslig anknytning. Dessa forslag innebar att de grundlaggande principer som
bruksvardessystemet bygger pa forandras och att staten genom hyresnamnderna ges en
aktiv roll i att forandra hyresstrukturen.

SABO:s uppfattning ar att hyrorna ska bestdmmas av parterna pa marknaden, alltsa i grun-
den genom en 6verenskommelse mellan hyresvard och hyresgast. Enskilda hyresgaster ska
dock alltid ha ratt att |ata sig foretradas av en hyresgastorganisation, vilket ger en rimlig ba-
lans mellan parterna och dven ar en forutsattning for ett i grunden mycket kostnadseffektivt
och rationellt kollektivt férhandlingssystem.

Statens uppgift ar att mojliggora detta genom att tillhandahalla ett regelverk som gor att
processen fungerar smidigt och klargor aktérernas rattigheter och skyldigheter. Staten (hy-
resnamnden) bor inte ha till uppgift att bestimma hyresnivaer for lagenheter med olika
bruksvarde eller hur stor hyresskillnaden ska vara mellan lagenheter med olika bruksvarde
eller geografisk belagenhet. Sadana reglerade ingrepp hammar konkurrensen och méjlighe-
ten att utveckla hyresratten och gar dessutom pa tvars med den avreglering som genomsy-
rat Sverige under senare ar. Det enda statliga ingreppet pa omradet bor vara att varna en-
skilda hyresgdasters intresse av att kunna bo kvar i sitt hem trots att fastigheten ar nagon an-
nans egendom.

Darfor avstyrkerSABO de forslag som inte direkt foljer av EG-ratten eller foljer av ett avskaf-
fande av allmannyttans hyresnormerande roll.

SABO instammer dock i Allvillutredningens forslag om att vidga ortsbegreppet. Vid en prov-
ning bor jamforelseldgenheterna ha i grova drag motsvarande lage i regionen, men det bor
inte spela nagon roll om det gar en kommungrans mellan prévningslagenheten och jamférel-
seldagenheten.



Inledning 7 remissyttrandets disposition

Finansdepartementet har remitterat betankandet EU, allmannyttan och hyrorna (SOU
2008:38) fran Utredningen om allmannyttans villkor till bl.a. SABO.

Nar det galler allmannyttans framtid redovisar Allvillutredningen (Utredningen om allman-
nyttans villkor) tva forslag: affarsmassiga kommunala bostadsaktiebolag respektive sjalv-
kostnadsstyrda kommunala aktiebolag. | departementets remiss ligger ocksa ett dnskemal
om synpunkter pa det tredje forslag fran Sveriges kommuner och landsting som mycket kort-
fattat refereras i betdnkandet.

Nar det géller hyressattning redovisar Allvillutredningen ett antal forslag till reformer. Nagra
av dessa foljer av en anpassning till EG-ratten medan andra syftar till att férandra hyres-
marknadens funktionssatt av inhemska skal.

| kapitel 1 redovisas hur SABO anser att allmadnnyttans villkor ska se ut i framtiden. Vart for-
slag bygger pa hur bostadsféretagen arbetar idag men innebar vissa forandringar med han-
syn till EG-ratten.

| kapitel 2 behandlas fragan om statligt stod till kommuner och féretag pa vikande marknad,
nagot som enligt var bedomning ar helt nodvandigt oavsett vilken modell som valjs for all-
mannyttans framtid.

| kapitel 3 analyseras och kommenteras konsekvenserna av utredningens tva forslag med
avseende framst pa bostadsforetagens vardag, ekonomi och majlighet att ta samhaéllsansvar
samt effekter pa lokala bostadsmarknader.

| kapitel 4 analyseras de forslag till andringar av hyressattningen som utredningen har lagt
fram och redovisas hur SABO ser pa dessa.



1. SABO:s forslag: Affarsmassiga kom-
munala bostadsforetag med samhallsan-
svar

Bakgrund

De allmannyttiga bostadsforetagen i Sverige ar en del av det svenska valfardssamhalle som
vaxte fram efter andra varldskriget. Uppgiften var att erbjuda ett bra boende for alla —oav-
sett inkomst, ursprung, alder och hushallstyp. Den byggde pa ett medvetet stallningstagande
for integration och emot en uppdelning mellan fattiga och rika dar de som inte lyckas pa
bostadsmarknaden hanvisas till socialbostader av enklaste standard. Idag ar forutsattningar-
na vasentligt annorlunda. En ny tid med nya krav innebar forandringar av de allmannyttiga
bostadsforetagen, men den grundldggande uppgiften att erbjuda ett bra boende for alla ar
densamma. Det finns inga skal att 6verge denna princip.

| det i1 déprogram kall at 7 Salomgrksd(bestderalegae n
foretradare for samtliga politiska partier representerade i Sveriges riksdag) enhalligt antog ar
2007 beskrivs bostadsforetagens roll och uppgifter i framtiden. | ett ekonomiskt och demo-
grafiskt splittrat Sverige ar det naturligt att dessa varierar mellan olika orter. Det ar endast
med utgangspunkt i de lokala férhallandena som rollen och uppgifterna kan formuleras. Idé-
programmets syfte ar att vara en inspirationskalla for féretagen samt ett stéd i dialogen mel-
lan foretaget och dess dgare. Den gemensamma visionen ar att det kommunala bostadsfére-
taget

e ar en konkurrenskraftig och langsiktig aktér pa bostadsmarknaden och bidrar darigenom
till 6kad tillvéxt i kommunen och regionen

e ar en motor i omradesutvecklingen och bidrar darigenom tillsammans med andra akt6-
rer till levande stadsdelar med trygga och hallbara bostadsomraden

e erbjuder bra och prisvarda bostader till alla —oavsett inkomst, ursprung, alder och hus-
hallstyp — med valmojligheter och ett langtgaende inflytande och bidrar darigenom till
att enskilda individer kan paverka och utveckla sin livssituation.

| idéprogrammet beskrivs och exemplifieras vad det kommunala bostadsforetaget kan gora
inom fem fokusomraden:

1. Tillvaxt for kommun och region

Bostadsforetaget kan sdkra tillgangen pa bra och prisvarda hyreslagenheter for att attrahera
och behalla foretag, arbetskraft och studerande. Bostadsforetaget kan nyproducera vid be-
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hov och samverka éver kommungransen for att 6ka regionens attraktionskraft och tillvaxt. |
samverkan med andra aktorer kan trygghet, trivsel och service skapas och vidmakthallas i
bostadsomradena.

2. Integration genom mangfald och valfrihet

Bostadsforetaget kan verka for ett allsidigt utbud av upplatelseformer och hustyper i alla
kommundelar. | bostadsomradet kan foretaget, sjalv eller i samarbete med andra, bygga
natverk, ordna boskolor, erbjuda praktikplatser, skapa motesplatser och aktiviteter for barn
och ungdomar mm. Delaktighet och inflytande kan framjas pa olika satt.

3. Féretagande med samhallsansvar

Bostadsforetaget behdver driva verksamheten sa att den ger ett dverskott for att uppna god
soliditet, kunna bygga nytt och avsatta pengar for framtida underhall. Bostadsféretagen be-
hover rusta upp husen som byggdes under rekordaren och etablera en hyresstruktur som
overensstammer med hyresgasternas varderingar. | samarbete med kommunen kan boende
for bl.a. hemldsa ordnas samt forebyggande atgarder vidtas for att minska risken for avhys-
ning.

4. Boende med livskvalitet

Bostadsforetaget kan erbjuda ett boende med variationer i hustyper, utrustning, tjanster och
hyresvillkor for att attrahera manniskor med olika 6nskemal om sitt boende. En viktig atgard
som gor bostaden anvandbar pa manga olika satt ar uppkopplingen till operatérsneutrala
bredband. Bostadsforetaget kan ocksa skapa ett bra boende for dldre och genom tillganglig-
hetsatgarder gora det mojligt for dem att bo kvar och fa vard och omsorg i det egna hem-
met.

5. Hallbar utveckling

Bostadsforetaget kan minska energiforbrukningen vid uppvarmning och transporter, ga over
till fornyelsebara energikallor, satsa pa nya miljotekniska l6sningar, anvanda halsosamma
byggmaterial och arbetsmetoder samt inféra miljocertifiering och system som stimulerar
hyresgasterna att minska energiférbrukningen och sortera avfallet.

For att de kommunala bostadsforetagen ska kunna gora nytta for kommunerna, for bostads-
omradena och for hyresgasterna inom de fem fokusomradena fordras ett stabilt och neutralt
regelverk och tydliga relationer mellan foretaget och dgaren. Det betyder bland annat f6l-
jande:

e Lika villkor for privata och kommunala fastighetsagare

e Skattemadssig neutralitet mellan olika upplatelseformer

e Agardirektiv som klargér syfte och férvantad nytta av féretaget samt grundlidggande fra-
gor om verksamhetens inriktning



e Foretaget ska arbeta affarsmassigt med ett langsiktigt Idnsamhetsperspektiv

e Bostadsforetagets verksamhet ska inte stodjas med skattemedel och 6verskott ska inte
finansiera annan kommunal verksamhet

e Sarskilda sociala atgarder som faller under kommunens ansvar och som kraver engage-
mang fran fastighetsdgare ska finansieras med kommunala medel

e Det behovs ett statligt, konkurrensneutralt, stod till kommunala och privata hyresvardar
pa vikande marknader

Utgangspunkter for forslaget

Utgangspunkten for en framtida reglering av de kommunala bostadsféretagens villkor bor
vara hur foretagen arbetar idag och gallande svensk ratt pa omradet samtidigt som nodvan-
diga anpassningar till gemenskapsratten gors. Darutover bor inga forandringar goras.

Som vi ser det ska de kommunala bostadsféretagen arbeta affarsmassigt och samtidigt kun-
na ta samhallsansvar. Daremot ska foretagen av sin dgare kommunen inte erhalla nagon
form av stdéd som snedvrider eller kan snedvrida konkurrensen. Detta bor regleras i Allbola-
gen genom att det i denna lag anges att foretagen ska bedriva verksamheten pa affarsmassig
grund.

Eftersom Allvillutredningens férstahandsalternativ ocksa har formulerats som att foretagen
ska drivas pa affarsmassig grund kommer vart forslag att utvecklas nedan genom en beskriv-
ning av hur det skiljer sig fran utredningens forslag.

Affarsmassighet

"ACOAPPAO O0AAEAROOI ROOEC CcOOTl Ao
Begreppet "affarsmassig grund” ar et tr-
for kan vagledning sdkas i de forarbeten som legat till grund nar sddana bestammelser tidi-
gare inforts. Den mest utférliga utredningen om vad som menas med affarsmassig grund

aterfinns i prop. 1995/96:167 s. 32 ff som avser kommunal uppdragsverksamhet avseende
kollektivtrafik. Begreppet beskrivs dar pa féljande satt:

"1 2 8 lagen (1986: 753) oftiteskifo ommattkonamunerhap
och landstingens medverkan vid tjansteexport skall ske pa affarsmassiga grunder. En liknan-
de foreskrift finns ocksa i lagen (1994:618) om handel med el, m.m. | propositionen
1993/94:162 om handel med el i konkurrens angav regeringen bl.a. att verksamheten skall
bedrivas pa affarsmassig grund innebar framst att foretaget skall tillampa ett affarsmassigt
beteende och en korrekt prissattning och att en viss vinstmarginal skall inrdknas i priset, om
inte annat undantagsvis ar sarskilt motiverat. Vidare angavs att de villkor som géller for det
privata naringslivets affarsdrivande verksamhet skulle vara vagledande.
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Det ar inte maojligt att med nagon storre exakthet ange vad som i olika branscher ar att be-
trakta som affarsmassig prissattning. Kostnadsberakningar och prissattning skall ske enligt
samma normer som tillampas av de privata foretagen inom respektive bransch. | priset skall
som huvudregel inrdknas en viss vinstmarginal om inte annat ar affarsmassigt motiverat. Det
kan ocksa bli aktuellt att stalla upp avkastningskrav. Hur stor t.ex. en vinstmarginal skall eller
bor vara eller vilken ersattning man skall ta ut for risktagandet ar en bedomning som maste
goras for varje typ av verksamhet och med hansyn till den praxis som tillampas i branschen.
Det behdver inte alls strida mot kravet pa affarsmassighet att i speciella situationer inte rak-
na med nagon vinst eller enbart med en mycket liten vinst. Marknadssituationen kan vid
olika tillfallen vara sadan att utrymmet for att ta ut en vinst rent faktiskt ar litet, mycket litet
eller i stort sett obefintligt. | sddana lagen kan det handla om att prissatta tjansterna sa att
verksamheten gar runt. De villkor som géller for det privata naringslivets affarsdrivande
verksamhet skall vara vagledande fér de kommunala trafikbolagen.

Mot bakgrund av vad som nyss namnts har regeringen inte for avsikt att foresla att det i lag
anges eller att pa annat satt reckommendera t.ex. vilken vinstmarginal trafikféretagen skall
rakna med. Sadana uttryckliga krav finns inte heller for de privata aktorerna. Daremot &r det
enligt var mening uppenbart att de kommunala foretagen maste befrias fran kravet pa att
tillampa sjalvkostnadsprincipen for att prissattningen skall kunna goras affarsmassig nar de
agerar pa en konkurrensutsatt marknad.

Verksamhet som prissatts pa ett satt som gor att kostnaderna inte tacks kan vara att anses
som underprissattning i konkurrensrattlig mening. Konkurrenslagens generella forbud om-
fattar dven kommunernas och landstingens naringsverksamhet. Maojligheterna att angripa
underprissattning enligt konkurrenslagen ar dock begransade till fall dar vederbérande har
en dominerande stallning. Enligt regeringens mening bor dock uppdragsverksamheten inte
skattesubventioneras vare sig de kommunala aktérerna ar dominerande eller inte. Subven-
tioner och t.ex. formanliga ansvarsf &rbindel
regler. (- - - ) FOr att avgora om tillskott av offentliga medel utgor statsstod tillampar Europe-
iska gemenskapens kommission den s.k. marknadsekonomiska investeringsprincipen. Enligt
denna princip ar det fraga om statsstdd nar ett offentligt foretag far medel pa mer férdelak-
tiga villkor an de som en privat agare skulle ge ett enskilt foretag i jamforbar finansiell eller
affarsmassig situation.

Det kommunala bolaget skall redovisa borgensférbindelser och andra ansvarsférbindelser

som kommunen eller landstingen ldamnat bolaget. Ett antal remissinstanser har angivit att

kommunal borgen till de trafikbolag som bedriver uppdragsverksamhet inte bor tillatas. Re-

geringen ser dock praktiska svarigheter med en sadan begransning och ar darfor inte beredd

att lagga fram ett forslag som férbjuder kommunal borgen. Daremot anser regeringen det

vara rimligt att kommunen eller landstinget tar ut en borgensavgift av bolaget. Aven villko-

ren for offentliga borgensataganden kan fall
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Ovanstaende resonemang kan i korthet sammanfattas sa har: Foretagen ska tillampa ett
affarsmassigt beteende vilket innebar en korrekt prissattning som inkluderar en viss vinst-
marginal. Avkastningskravets storlek bor bedomas utifran branschpraxis och det risktagande
som gors. | vissa marknadssituationer kan vinstutrymmet vara litet eller i stort sett obefint-
ligt. Det privata naringslivets affarsdrivande verksamhet ska vara vagledande. Sjalvkostnads-
principen ska inte tillampas nar kommunala féretag agerar pa en konkurrensutsatt marknad.
Kommunen ska kunna stalla borgensforbindelser, men i sa fall bor en avgift utga for detta.
Verksamheten ska inte skattesubventioneras och for att vid en tvist avgora om sa ar fallet
tillampar EU-kommissionen principen om den marknadsekonomiske investeraren.

Denna definition av begreppet affarsmassig grund har tillkommit efter att Sverige blev med-
lem i Europeiska unionen och accepterats av riksdagen utan invandningar. Den lagstiftning
som den ledde fram till har inte ifrdgasatts i den inhemska diskussionen eller anmalts eller
provats i nagon av EU:s instanser. Den framstar darfor som en stabil svensk grund, vilken
inte forefaller sta i strid med EG-ratten, att bygga de kommunala bostadsforetagens villkor
pa.

En direkt slutsats ar att kommunallagens sjalvkostnadsprincip inte ar tillamplig. En annan
slutsats ar en kommun far ga i borgen fér bostadsforetagets lan men att bostadsforetaget da
maste betala ersattning till kommunen, sa att den faktiska lanekostnaden blir densamma
som en privat fastighetsagare har i motsvarande situation. Den kvarstaende och avgérande
fragan ar da vad som menas med affarsmassighet och vilket avkastningskrav som ska stallas.

Affarsmassighet i praktiken

Kravet pa affarsmassighet ar i grunden en dgarfraga. Det ar dgaren som stéller krav pa att

foretaget ska drivas affarsmassigt och det far, som Allvillutredningen papekar, ett antal kon-

sekvenser for foretagets verksamhet. | SABO:s idéprogram formuleras detta pa féljande satt:
"Samtidigt verkar de kommunala bostadsf oéreta
innebar att de maste arbeta affarsmassigt, det vill sdga med ett langsiktigt Ionsamhetsper-

spektiv pada verksamheten."”

Detta innebar i praktiken att alla beslut om atgarder pa goda grunder ska férvantas leda till
ett battre resultat (hégre intdkter dn kostnader) jamfort med alternativa atgarder eller ingen
atgard alls. Att valja ett alternativ som forvantas ge ett samre resultat an det basta eller att
avsta fran en atgard som forvantas bli [6nsam ar naturligtvis inte affarsmassigt.

Allvillutredningen lagger en helt annan betydelse i begreppet affarsmassighet. Man havdar
att affarsmassighet kraver att kommunerna och bostadsforetagen féljer ett antal ekonomis-
ka principer som man radar upp. Karnan i dessa ar att i saval den I6pande verksamheten som
vid investeringar ska vinstmaximering alltid efterstravas, vilket understryks pa flera stallen i
betankandet. Detta onyanserade forhallningssatt leder till markliga konsekvenser.
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En konsekvens ar t.ex. att kommunala bostadsforetag ska avsta fran I6nsamma investeringar
om de inte leder till vinstmaximering, vilket kan innebara att t.ex. behévlig nyproduktion inte
kommer till stand trots att efterfragan finns och kalkylen ger ett positivt netto dver viss tid.

En annan konsekvens ar att kommunala bostadsforetag inte ska acceptera en férhandlings-
overenskommelse om hyror, om foretagen beddmer att man far ett battre utfall (sedan
transaktionskostnaderna bortraknats) genom att stranda de lokala forhandlingarna och fora
fragan till hyresnamnden, nagot som med stor sannolikhet skulle leda till en kollaps for det
nuvarande hyresforhandlingssystemet.

En mer extrem konsekvens ar att fastigheter ska avyttras om det leder till hogre vinst att
sdlja fastigheten till en bostadsrattsforening an att fortsatta hyra ut lagenheterna; nagot som
drivet till en spets skulle innebara att man maste avveckla verksamheten i omraden med ett
sadant marknadslage.

Resonemanget bygger pa oerhort langtgaende tolkningar av ett meddelande fran kommis-
sionen. Allvillutredningen skriver ocksa sjalv att varken EG-domstolen, forstainstansratten
eller kommissionen tycks ha tagit stallning till nagot enskilt fall som gallt fragan om vad som
kravs av en offentlig dgare for att tillhandahallande av kapital efter tillskottet inte ska inne-
bdra en ekonomisk fordel. Detta ar i for sig inte helt riktigt, eftersom bl.a. forstainstansratten
i fdrenade malen T-228/99 och T-233/99, Westdeutsche Landesbank Girozentrale och
Nordrhein-Westfalen mot Kommissionen (REG 2003, 11-435) ogiltigférklarade ett beslut av
kommissionen som behandlade fragan, men det finns inget EG-rattsligt stod i praxis for de
langtgaende tolkningar som leder till dessa smatt absurda konsekvenser och inte heller for
att alla beslut ska fattas utifran ett vinstmaximeringsperspektiv.

| sjalva verket faller hela argumentationen nar Allvillutredningen kommer in pa det avsnitt
som handlar om mdjligheter for ett affarsmassigt kommunalt bostadsaktiebolag att vidta
atgarder av social karaktar. Har klargor man att féretaget bor avsta fran sociala atgarder som
inte ar Idnsamma och gor féljande bedomning: ” E dfférsmadssigt kommunalt bostadsaktie-
bolag far vidta atgarder av social karaktar endast om det pa viss sikt kan férvantas bli minst
lika I6nsamt for bolaget att vidta atgarden som att avsta fran den.” (sid 276) och féljer daref-
ter upp beddmningen med féljande kommentar: ” Med t anke pa e na-
tion ar det viktigt att ett kommunalt bostadsaktiebolag infor vidtagandet av en viss atgard
dokumenterarv ar f 6r man anser att atgarden ar

Den enda rimliga slutsats man kan dra av detta resonemang ar att det faktiskt ar affarsmas-
sigt att vidta atgarder om resultatet forvantas bli minst lika Il6nsamt som att avsta; nagra
krav pa vinstmaximering stélls inte har. Allvillutredningen varken havdar eller visar att just
sociala atgarder pa nagot satt skulle vara undantagna, tvartom galler samma ldnsamhetskrav
dar som i andra delar av verksamheten.

Som SABO ser det borde en mer korrekt beskrivning av ett affairsmassigt beteende kunna
formulerassahar. " Ett aff darsmassi gt kommunal't
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om det pa viss sikt kan forvantas bli minst lika [6nsamt for bolaget att vidta atgarden som att
avstdf r & n Mddldmsanihet menas d3 ett positivt resultat i kronor och éren. Detta
stammer val 6verens med det ovan angivna utdraget ur SABO:s idéprogram.

Affarsmassighet och samhallsnytta

Allvillutredningen skriver vidare att foretagen inte far vidta atgarder som ar till nytta for
samhallet om de inte ocksa ar foretagsekonomiskt motiverade: Onfi atgarden daremot ar
gynnsam ur ett samhallsperspektiv men inte affarsmassigt motiverad for det kommunala
bostadsaktiebolaget ens pa lang sikt, ska bolaget inte vidta atgarden.” (sid 276)

Fragan ar emellertid mer komplicerad an vad Allvillutredningen gor gallande. | sjdlva verket
tar ett stort antal privata foretag samhallsansvar langt utover vad lagstiftningen kraver. |
vissa fall beskriver man det som att man arbetar med hallbar utveckling (bestdende av en
ekonomisk, en social och en ekologisk dimension), i andra fall som CSR-fragor (Corporate
Social Responsibility, ofta 6versatt som ” dretagens samhéllsansvar” och vanligtvis bestaen-
de av etiskt, miljomassigt och socialt ansvarstagande). | praktiken kan det handla om allt fran
miljofragor till sponsring av den lokala ungdomsidrotten. Fran den svenska regeringens sida
finns ocksa en tydlig ambition att de statliga foretagen ska arbeta med dessa fragor. Flera
privata hyresvardar tar ocksa ett socialt och miljomassigt ansvar utdver vad som direkt kan
raknas hem i 6kad avkastning.

Den gemensamma namnaren ar att sddan verksamhet starker foretagets varumarke och
antas Oka I6nsamheten pa lang sikt. Att i siffror beldgga hur sddan verksamhet paverkar re-
sultatet ar dock nastan en omojlighet. Aktuell svensk forskning (se t.ex. CSR —fran risk till
virde, Studentlitteratur och Ohrlings Price Waterhouse Coopers i Sverige AB, 2008) visar
dock att féretag som handlar proaktivt och integrerar CSR i sin verksamhet och organisatio-
nens vardegrund skaffar sig konkurrensférdelar som minskar riskerna och ger agaren ett
ekonomiskt mervarde. Fragorna ar med andra ord intressanta ocksa ur ett investerarper-
spektiv.

Nar ett kommunalt bostadsforetag vidtar atgarder av denna typ starker det foretagets va-
rumarke, men eftersom det oftast ar tydligt att det ar kommunen som ar dgare bidrar det
ocksa till att stirka kommunens varumarke. Atgarderna paverkar ocksa fastighetsviardena pa
ett positivt satt vilket bidrar till att 6ka avkastningen.

De kommunala bostadsforetagen tar idag samhallsansvar pa fler olika satt. | SABO:s idépro-
gram redovisas bland annat féljande exempel:

e Framijar integrationen i samhallet och motverkar utanforskap genom att bygga goda
kundrelationer och genomféra konkreta atgarder som exempelvis natverksbyggande,
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boskolor, samarbete kring flyktingmottagning, praktikplatser, arbetsférmedling, mo-
tesplatser och aktiviteter for barn och ungdomar —sjalv eller i samarbete med andra.

e Skapar trygga och sdkra bostadsomraden genom att vara en motor i den lokala ut-
vecklingen och samverka med offentliga aktorer som skola, socialtjanst och polis och
privata aktorer som idrotts- och kulturféreningar, trossamfund, naringsidkare, privata
fastighetsdgare och bostadsrattsféreningar.

e Tillhandahaller boende for hemlésa samt férsoks- och traningslagenheter i samarbe-
te med kommunen.

e Vidtar forebyggande atgarder for att minska hyresskulder och darmed risk for avhys-
ning.

e Bygger kundrelationerna pa val férankrade etiska riktlinjer och formar rutiner som
sakerstaller att ingen form av diskriminering sker inom foretagets verksamhet.

e Gor bostader och utemiljoer tillgédngliga sa att aldre manniskor kan bo kvar och sa
langt det ar mojligt fa den omsorg och vard de behover i det ordinarie bostadsbe-
standet.

e Minskar utslappen av vaxthusgaser genom att reducera den totala energiforbruk-
ningen vid uppvarmning av husen och i alla de transporter som verksamheten omfat-
tar.

e Garibraschen for moderna miljotekniska l6sningar och for 6vergang till fornyelseba-
ra energikallor

e Ger hyresgasterna mojlighet att mata och paverka den egna energiférbrukningen.

e Verkar for val fungerande och kostnadseffektiva system for avfallshantering som
minskar miljdpaverkan och underlattar for hyresgasterna.

Det faktum att féretagen har en dgare med beskattningsratt far inte vara ett hinder for de
kommunala bostadsforetagen att ta samhallsansvar. Som SABO ser det ska de kommunala
bostadsforetagen precis som manga andra foretag vara med och ta samhéllsansvar dven om
det inte alltid gar att utlasa ett tydligt resultat i den ekonomiska redovisningen. Denna redo-
visning bor darfor kunna kompletteras med en hallbarhetsredovisning som beskriver ekolo-
giska och sociala atgarder och resultat.

Utan en mojlighet att ta ett sadant samhallsansvar skulle de kommunala féretagen fa ett
samre konkurrenslage pa marknaden och bli mindre attraktiva bade som hyresvardar och
arbetsgivare. Mojligheterna att ta samhallsansvar bor naturligtvis vara likvardiga for alla fas-
tighetsagare. Det ar en stor brist att Allvillutredningen, trots papekanden vid de samradsmo-
ten som utredningen inbjod till under arbetets gang, har avstatt fran att beskriva dessa fra-
gor. Det ar av stor vikt att de uppmarksammas i den fortsatta beredningen av drendet.
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Marknadsmassig avkastning

| prop. 1995/96:167 anges att avkastningskravets storlek bér bedémas for varje typ av verk-
samhet och med hansyn till den praxis som tillampas i branschen. Nagot bestamt generellt
avkastningskrav kan alltsa inte uppstallas; sddana finns ju inte heller for de privata aktorer-
na.

| propositionen framgar ocksa att det privata naringslivets verksamhet ska vara vagledande
Det kan rimligen inte tolkas som att ett kommunalt foretag maste bete sig exakt som ett
privat foretag. Begreppet vagledande innebar snarare att det privata naringslivets agerande
ska uppfattas som ett rattesnore, dvs. en hjalp att valja handlingsalternativ i olika situatio-
ner.

| praktiken handlar det om att i dgardirektivet uppstalla ett krav pa marknadsmassig avkast-
ning utan att den ar narmare specificerad an sa. Sedan maste det vara mojligt for foretaget
och adgaren att stdmma av om det malet uppnas eller inte for att i sa fall vidta nédvéndiga
atgarder for att 6ka lonsamheten.

Utgangspunkten for att bedoma vad som ar en marknadsmassig avkastning dr vad man pa
goda grunder kan anta att privata aktorer far for avkastning for motsvarande verksamhet.
For en privat investerare beraknas avkastningen pa det justerade egna kapitalet, men storle-
ken pa avkastningskravet kommer att variera av en rad olika anledningar —framst darfor att
privata investerare kan ha olika installning till vissa foreteelser och darfor att marknaden
varierar saval i rum som over tid.

Privata investerare ar olika stora och har olika installning till risk samt olika tidsperspektiv pa
ndr investeringen ska betala sig. En del privata hyresvardar tar ett stort samhallsansvar,
andra gor det inte alls. Harutover har fastighetsbolag olika kapitalstyrka varav foljer ytterli-
gare formaga till risktagande och darmed skillnader i avlastningskrav. Marknaden liksom
individernas betalningsvilja och betalningsférmaga skiljer sig mellan varje ort och dven inom
olika orter och naturligtvis ocksa beroende pa konjunkturen. Hyresvardar kan ha olika stora
bestand och adven olika typer av bestand med skillnader i t.ex. beldgenhet, alder och under-
hallsstatuts.

Dessa skillnader gor det omojligt att mer precist avgora var ett marknadsmassigt avkast-
ningskrav ligger; det framstar i stallet som rimligt att tala om ett spann inom vilket det bor

ligga.

Fragan om hur avkastningen ska beraknas ar naturligtvis central och hdar menar SABO att
Allvillutredningen inte ar tillrackligt tydlig. Berdkningen bor ske pa ett enhetligt, transparent
och rattvist sett. Som vi ser det ar totalavkastningen det matt som bast uppfyller dessa krav.
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| korthet innebar en totalavkastningsberdkning att man for varje enskild fastighet gor dels en
vardering av fastigheten och dels en berdkning av fastighetens driftnetto. Summan av varde-
forandringen och driftnettot (resultatet) stallt mot fastighetens tidigare varde ger fastighe-
tens totalavkastning. For att fa fram totalavkastningen i hela bestandet (som ar det intres-
santa ur ett dgarperspektiv) aggregeras resultat och fastighetsvarden for de enskilda fastig-
heterna.

Nar det géller varderingen av enskilda fastigheter sa kan den goras pa olika satt och darmed
leda till olika resultat beroende pa syftet. | ett sddant hdar sammanhang bor varderingen go-
ras f 6r en Zagsiitenrirgu atcbehdlle fastigheterna.

Svenskt Fastighetsindex (SFI) har faststallt utforliga anvisningar om hur en marknadsvarde-
ring ska ga till. Ett antal kommunala bostadsféretag ar medlemmar i SFI som i 6vrigt domine-
ras av privata forsakringsbolag etc. Samtliga medlemmar i SFI &r skyldiga att f6lja dessa an-
visningar i syfte att astadkomma en korrekt jamforelse av avkastningen.

Totaltavkastningen ar det matt som anvands av professionella investerare darfor att den
innebar en mojlighet att pa ett opartiskt satt jamfora avkastningen fran fastighetsinvester-
ingar med avkastningen fran andra placeringsslag och med fastighetsmarknaden utomlands.

Affarsmassighet och vinstsyfte

| Allvillutredningens forslag om kommunala bostadsféretag pa affarsmassig grund blir vinst-
syftet det enda malet. Alla andra syften underordnas vinstmaximeringstanken. Ur kommunal
aspekt finns det knappast nagot intresse av att ha ett bostadsforetag vars enda syfte ar att
bereda dgaren vinst. Kommunerna har startat foéretagen for att uppna vissa bostadspolitiska
mal och i det perspektivet ar vinsten snarare ett medel an ett mal. Samtidigt innehaller
kommunallagen ett férbud mot att bedriva verksamhet i vinstsyfte. Detta kan framsta som
en konflikt mellan EG-ratten och kommunallagen.

Som SABO ser det sa ar det dock ingen omojlig ekvation att [6sa. Kommunallagens bestam-
melse (2 kap 7 §) ar ett uttryck for den kommunalrattsliga grundprincipen om férbud mot
spekulativa foretag, som innebar att en kommun inte far inlata sig pa foretag som har till
huvudsakligt syfte att ge kommunen en ekonomisk vinst (Se t.ex. Kommunallagen —kom-
mentarer och praxis, Sveriges Kommuner och landsting, 2006). Detta betyder att det ar tilla-
tet att kommunala foretag gar med vinst sa lange det inte ar ett huvudsakligt syfte med
verksamheten, ja det far t.o.m. vara ett syfte sa ldnge det inte ar ett huvudsakligt syfte. Fler-
talet kommunala bostadsforetag gar ocksa med vinst idag.

Allvillutredningens forslag uppfattar vi som att bostadsforetaget ska ha till huvudsakligt syfte
att ge kommunen ekonomisk vinst, vilket kraver en specialreglering som tar éver kommunal-

lagens bestammelser. Men som ovan anforts menar SABO att kravet pa affairsmassighet ar
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uppfyllt om foretaget endast vidtar atgarder som forvantas bli lIonsamma och har en avkast-
ning som motsvarar vad privata aktorer har for motsvarande verksamhet. Statsstodsregler-
nas syfte ar ju inte att aldgga offentliga foretag att fungera exakt som privatagda foretag,
utan att avgéra om det gynnade foretaget far fordelar som det inte skulle ha erhallit enligt
normala marknadsmassiga villkor. For sa vitt kravet pa affarsmassighet ar uppfyllt finns dar-
med inget hinder att sdtta upp andra mal for verksamheten. Avkastningskravet blir pa sa satt
ett av flera mal som alla ska uppfyllas.

Allvillutredningen skriver att "kommunerna m
hur verksamheten i de kommunala bostadsaktiebolagen ska bedrivas for att uppfylla kravet
pa affarsmassighet. ” (s $oh SABOXef @1)finns det ingen anledning att i dgardirektiv

pa ett sa detaljerat satt beskriva hur verksamheten ska bedrivas. Vad som menas med af-
farsmassighet framgar tydligt av den ovan citerade propositionen om kommunal uppdrags-
verksamhet avseende kollektivtrafik.

Agardirektiven ska p& ett mer dvergripande satt beskriva féretagens uppgifter. | SABO:s idé-
program framhalls féljande: "Varje kommun som har ett bostadsféretag bor i dgardirektiv
klargora syftet med dgandet och vilken nytta foretaget forvantas tillféra kommunen och dess
invanare. Agardirektivet bér behandla grundldggande fragor om verksamhetens inriktning;
ekonomiska, sociala och ekologiska utgangspunkter samt den samordning som ska ske med
andra delar av kommunens verksamhet.”’

Diskussionen om EU:s statsstodsregler har emellertid tydligtgjort att denna beskrivning av
vad ett dgardirektiv bor innehalla behover kompletteras med ett krav pa marknadsmassig
avkastning.

Utdelningsbegransningen

Allvillutredningen konstaterar att utdelningsbegransningen i Allbolagen inte moéter nagot EG-
rattsligt hinder, men foreslar anda att den tas bort darfér att den i ett system med affars-
massiga kommunala bostadsforetag kan leda till omotiverat hog soliditet i bolagen. En hogre
soliditet ar emellertid inget problem i sig, men det innebar per definition en 6kning av det
egna kapitalet pa vilket ett marknadsmassigt avkastningskrav ska stallas. Om denna avkast-
ning inte delas ut som vinst utan laggs till det egna kapitalet ska den pafdljande ar generera
ny marknadsmassig avkastning. Sannolikt 6kar svarigheterna att dstadkomma en marknads-
massig avkastning ju storre andel eget kapital som finns i foretaget.

Som SABO ser det ar det rimligt att staten avstar fran att begrénsa de enskilda kommunernas
radighet 6ver sina tillgangar. En sadan forandring ligger ocksa i linje med att kommunerna
fatt ett allt storre ansvar for bostadspolitiken. Fragan ar emellertid mer komplicerad an vad
Allvillutredningen gor gallande.
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| flera bostadsforetag finns omfattande formogenheter som under lang tid byggts upp inte
bara genom 6kade fastighetsvarden utan huvudsakligen genom hyresintakter som forvaltats
pa ett Idnsamt satt och i ndgon man genom statliga subventioner. Dessa resurser behovs for
underhallsatgarder och investeringar i saval befintligt bestand som nyproduktion. Bostadsfo-
retagen saknar dock en mojlighet att gora avdragsgilla fonderingar for framtida fastighets-
underhall.

En omfattande vinstutdelning skulle foérsvara mojligheterna till fastighetsunderhall och pa ett
dramatiskt satt forandra spelplanen for hyresforhandlingarna och darmed ocksa mojligheten
att traffa forhandlingsdverenskommelser om hyresforandringar.

Det finns darfoér anledning att utreda fragan vidare. Det bér exempelvis 6vervagas om det ar
lampligt att i bestammelserna gora skillnad mellan a ena sidan utdelning av realisationsvins-
ter som uppkommer vid t.ex. fastighetsforsaljning och & andra sidan vinster som harror fran
den I6pande verksamheten med uthyrning av bostadslagenheter. Det bér dven 6vervagas
om ett beslut om utdelning av vinstmedel fran ett kommunalt bostadsféretag bor ses som
en fraga av storre vikt enligt 3 kap 17 § kommunallagen, vilket innebar att fullmaktige ska se
till att fullmaktige far ta stallning innan beslutet fattas.

Det finns i sammanhanget ocksa skal att erinra om vad som sags i SABO:s idéprogram:” D e n
ekonomiska relationen mellan bostadsféretag och kommun baseras pa oberoende. Bostads-
foretagets verksamhet ska inte stodjas med skattemedel och vice versa ska inte 6verskott
hos bostadsféretaget anvandas till att finansiera annan kommunal verksamhet. Den kom-
munala nyttan med bostadsforetaget ar att verksamheten genererar ett mervarde som bi-
drar till Kkommunens utveckling som hel het

Fragan om utdelningsbegransningen har ingen direkt koppling till EG-ratten; det viktiga ar att
hitta en [6sning som kan accepteras av alla berdrda aktorer pa den svenska bostadsmarkna-
den. Det fortsatta utredningsarbetet bor darfor bedrivas i ndra samarbete med SKL, Hyres-
gastforeningen och SABO.

Allmdnnyttan som en tjanst av allmdnt ekonomiskt intresse

| betdnkandet redovisas kortfattat ett forslag fran Sveriges Kommuner och Landsting (SKL)
som remissinstanserna ocksa ombetts yttra sig 6ver. Forslaget innebar i korthet att de kom-
munala bostadsforetagen ska anses utgora en tjanst av allmant ekonomiskt intresse och att
lagstiftningen ska andras sa att formkraven for en sadan tjanst uppfylls fullt ut. Darmed skul-
le de kommunala bostadsforetagen genom lag inrangeras som en tjanst av allmant ekono-
miskt intresse enligt EG-fordragets artikel 86.2.

Sa vitt vi forstar innebar forslaget att féretagen inom denna ram ska arbeta sa affarsmassigt
som mojligt, men att kommuner far ge sina bostadsforetag vissa specificerade uppdrag av
allmant intresse. Uppdragen kan handla om att framja integration och social sammanhall-
ning, framja ett varierat utbud av bostader, tillgodose bostadsbehovet for personer for vilka
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kommunen har ett sarskilt ansvar samt framja trygga och hallbara boendemiljoer. | syfte att
uppfylla sddana uppdrag far ett kommunalt bostadsforetag vidta atgarder sdsom nybyggna-
tion av bostader, utveckling av nya bostadsomraden eller insatser i befintliga bostadsomra-
den. Finansieringen av dessa uppdrag sker genom en sankning av avkastningskravet.

En forutsattning ar att atgarderna och kostnaderna for dessa bedéms som nédvandiga och
proportionerliga i forhallande till en analys av samhallets behov och marknadens férmaga att
tillgodose dessa. En sadan analys ska enligt forslaget vara gjord innan beslutet fattas och
upprattas i enlighet med lagen om kommunalt bostadsforsérjningsansvar.

Som SABO ser det ar den svenska allmannyttan idag inte att betrakta som en tjanst av all-
mant ekonomiskt intresse. Sedan manga ar har inriktningen varit att arbeta affarsmassigt
och pa lika villkor som privata hyresvardar. Féretagen har samtidigt tagit ett stort samhalls-
ansvar vilket vi ovan visat ar fullt méjligt inom ramen for affarsmassighet. De ekonomiska
relationerna mellan foretagen och deras dgare har inte alltid pa alla orter varit helt neutrala
och transparenta, men en betydande uppstramning har skett under senare ar.

Det ar langt ifran sjalvklart att allmannyttan med nuvarande inriktning skulle kunna bli en
tjanst av allmant ekonomiskt intresse. Enligt EG-ratten forutsatter detta bland annat att det
verkligen ar en tjanst av allmantekonomiskt intresse, att bolagen anfértros att tillhandahalla
tjansterna, att stodet ar proportionellt i forhallande till uppdraget och att utvecklingen av
handeln inte paverkas sa mycket att det strider mot gemenskapsintresset.

Utsikterna framstar som begransade att en sddan modell skulle godtas av kommissionen och
EG-domstolen om féretagen adven i fortsattningen erbjuder bostader pa lika villkor till alla —
oavsett inkomst, ursprung, alder och hushallstyp. Att endast erbjuda bostader till begransa-
de delar av befolkningen — for att darigenom i enlighet med EG-rattslig praxis bli betraktad
som en tjanst av allmant ekonomiskt intresse —vore att vanda upp och ner pa hela tanken
med allmannyttan och har inget som helst stod i den svenska opinionen.

Dagens regelverk innebar att det ar fullt mojligt for en kommun att ldgga ut ett uppdrag
(som enligt bostadsforetagets bedomning inte ar affarsmassigt darfor att det inte framstar
som l6nsamt att genomfora) pa sitt bostadsféretag och betala ett marknadsmassigt pris for
atgardernas genomforande. Detta kan ske t.ex. efter upphandling eller pa annat satt. SABO
pekar i sitt idéprogram pa denna mojlighet och framhaller foljande: ”
syfte (det yttersta ansvaret for de som bor och vistats i kommunen) behoéver vidta sarskilda
atgarder som kraver engagemang fran fastighetsdgare sa ska dessa finansieras med kommu-

nala medel och ansvaret foérdelas | amt

Som SABO ser det finns det, utéver denna mojlighet, inget som hindrar att ett enskilt foretag
som arbetar affarsmassigt enligt huvudregeln i EG-fordragets artikel 87.1 ocksa av kommu-
nen ska kunna ta emot uppdrag av allméant intresse (enligt undantagsreglerna i fordragets
artikel 86.2) vilka eventuellt skulle kunna finansieras med en sankning av avkastningskravet.
En sadan mojlighet bor alltsa tillkomma enskilda kommuner.

19

Om kommunen

o

pa

al

d



Allvillutredningen pekar ocksa pa att det kan finnas en majlighet fér kommunerna att driva
en del av verksamheten med stéd som undantas enligt férdragets artikel 86.2. Skillnaden
mot forslaget fran SKL &r att det inte handlar om ett undantag fér allmannyttan som helhet
utan om en mojlighet for enskilda kommuner att vid uppenbara behov som inte tillfredsstalls
av marknaden ge det kommunala bostadsforetaget sarskilda uppdrag vilka ar fullt ut finansi-
erade av kommunen, t.ex. genom en sankning av avkastningskravet.

Med en sadan inriktning dkar forutsattningarna for att forslaget ar forenligt med en allman-
nytta som dven fortsattningsvis riktar sig till alla. Enligt SKL:s forslag kravs ett relativt omfat-
tande forfarande i anslutning till ett beslut om ett uppdrag av allmant ekonomiskt intresse;
med behovs- och marknadsanalys, kostnadsberadkning, forandring av bolagsordningen, be-
slut av kommunen och bolagsstamman, underrattelse till statlig myndighet samt uppfoljning
och utvardering. Detta framstar som rimligt for att sakerstalla inte bara transparens utan
ocksa att det verkligen finns ett allmant intresse av att atgarden vidtas, att stédet ar propor-
tionellt i forhallande till uppgiften och att resultatet verkligen leder till att det avsedda malet
uppnas.

SABOs uppfattning ar att bestammelser som tillgodoser det ovan namnda bor foras in i allbo-
lagen respektive lagen om kommunalt bostadsférsorjningsansvar. Det ar emellertid angela-
get att bestammelserna i allbolagen ges en sadan utformning att det star klart att féretagen
ska drivas pa affarsmassig grund samt att utrymmet for att ge stod till tjanster av allmant
intresse enligt undantagsreglerna i férdragets artikel 86.2 inte ar ett generellt undantag utan
endast en mojlighet for enskilda kommuner. Forslagsvis kan allbolagen utformas med ett
forsta kapitel som definierar allmannyttiga/kommunala bostadsféretag och ett andra kapitel
som reglerar vad som ar nddvandigt for att sakerstalla proportionalitet och transparens om
en kommun vill lagga ut uppdrag pa bostadsféretaget och finansiera dessa genom sankt av-
kastningskrav.

Ett sddant nationellt regelverk bor notifieras hos kommissionen sa att en kommun som vill
anvanda sig av méjligheten inte sjalv ska behéva begara notifiering utan endast behéver se
till att folja bestammelserna i allbolagen och lagen om kommunalt bostadsforsorjningsan-
svar.

Lonsamhet och samhallsnytta

Nedanstaende bild ar avsedd att tydliggdra SABOs syn pa forhallandet mellan Idnsamhet och
samhallsnytta.

| det nedre morka omradet aterfinns atgarder som ar sa Ilonsamma att de alltid leder till
vinstmaximering. | det mittre omradet aterfinns atgarder som alltid ar [6nsamma om &ni
varierande grad och som dessutom ar samhallsnyttiga i storre eller mindre utstrackning. |
det 6vre vita omradet aterfinns slutligen atgarder som ar samhallsnyttiga men inte foretags-
ekonomiskt [6nsamma.
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Allvillutredningen lagger i sitt forslag gransen for vad foretagen far gora pa eget initiativ till
atgarder som ryms i den nedre delen. SABO lagger i sitt forslag gransen for vad foretagen far
gora vid att atgarderna ska vara foretagsekonomiskt l6nsamma, dvs ligga i den nedre eller
mittre delen. Inte i ndgot av alternativen kan ett foretag vidta atgarder som inte ar foretags-
ekonomiskt l6nsamma, dvs ligger i det 6vre vita omradet. Daremot kan en kommun alltid
lagga ut ett uppdrag som inte ar foretagsekonomiskt l6nsamt pa bostadsféretaget och betala
foretaget for detta, antingen efter upphandling eller —om en kommun s3 vill —genom t.ex.
sankning av avkastningskravet, forutsatt att villkoren for tjanster av allmant ekonomiskt in-
tresse ar uppfyllda.

Lénsamhet och samhéllsnytta

Samhéllsnytta .
L Atgarder som kommunen kan

ge bostadsforetaget i uppdrag

Gréns enligt SABO

- - L Atgérder varje bostadsforetag
Grans enligt Allvill bestammer sjalv om

Lagen om offentlig upphandling

De kommunala bostadsféretagen har av Namnden for offentlig upphandling (NOU) hittills
betraktats som "upphandl ande enheter”
har motiverats bland annat med att foretagen ar underkastade kommunalrattsliga begrans-

enl i gt

ningar avseende vinstsyfte, har en hyresnormerande roll, erhaller offentligt stéd pa andra
villkor @n privata aktorer och darmed inte sjalva star den ekonomiska risken for sin verksam-
het. Foretagen blir ddrmed forpliktade att upphandla varor och tjanster i viss ordning.

SABO:s forslag innebar att de kommunala bostadsforetagen enligt lag ska drivas pa affars-
massig grund, att det ska stallas ett marknadsmassigt avkastningskrav pa foretagen, att de
inte ska erhalla ndgon form av offentligt stéd som snedvrider eller kan snedvrida konkurren-
sen och att de inte ska ha en hyresnormerande roll. Férslaget innebar ocksa att eventuell
kommunal borgen ska beldggas med en marknadsmassig avgift, vilket leder till att foretagen
sjalva star den ekonomiska risken for sin verksamhet.
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Mot den bakgrunden anser SABO att starka skal talar for att kommunala bostadsforetag som
drivs pa affarsmassig grund inte ska betraktas som upphandlande enheter enligt LOU. SABO
instammer pa denna punkt i Allvillutredningens bedémning att NOU:s slutsatser kan ifraga-
sattas om bostadsforetagen drivs pa affarsmassig grund och inte har en hyresnormerande
roll. Detta galler generellt for de kommunala bostadsforetagen.

| fall ett foretag fatt i uppdrag att vidta atgarder med stéd som undantas statsstodsreglerna
enligt fordragets artikel 86.2 sa avser detta att tillgodose ett behov i det allmdnnas intresse
och darmed bor LOU:s regelverk tillampas avseende just dessa atgarder.

SABO ser det som mycket angeldget att denna fraga utreds inom ramen for den fortsatta
beredningen av drendet sa att en dndring kan komma till stand samtidigt med avsedda for-
andringar i allbolagen och hyreslagen.

Ett inhemskt system for kontroll

Allvillutredningen pekar pa att varken den kommunala revisionen eller den revision som gors
for aktiebolag enligt bestammelserna i aktiebolagslagen, revisionslagen och revisorslagen
innefattar nagon skyldighet att granska om férhallandet mellan bostadsféretagen och dgaren
kommunen ar férenligt med statsstodsreglerna. Enligt insynslagen foljer emellertid att revi-
sorerna ska uppmarksamma om statsstdod har utgatt och darmed aven analysera bl.a. om
affarsmassiga avkastningskrav stallts pa foretaget. Revisorernas skyldighet enligt insynslagen
stracker sig dock inte till att anmala missférhallanden till ndgon myndighet utan endast till
att utfarda ett intyg och overlamna detta till stamman och styrelsen. Allvillutredningen ar-
gumenterar darfor for att den revisorsgranskning som finns i insynslagen kompletteras med
en kontroll i sarskild ordning.

SABO instammer i Allvillutredningens beddmning om att det sannolikt behovs ett inhemskt
system for kontroll av statsstodsreglernas efterfoljd och sanktioner vid bristande efterfoljd
och att dessa fragor inte bor regleras isolerat for de kommunala bostadsaktiebolagen. Det ar
inte minst en fordel for Sverige att i dialogen med kommissionen kunna hanvisa till ett fun-
gerande inhemskt system for att hantera dessa fragor.

Allvillutredningen presenterar inget fardigt forslag pa detta omrade utan framhaller att fra-
gan pa grund av dess omfattning bor utredas i sarskild ordning. SABO avstar darfor fran att
kommentera utredningens idéer pa omradet och vill i stillet peka pa ett antal fragestallning-
ar av stor betydelse for ett fortsatt utredningsarbete i fragan.

Som SABO ser det kan vi inte ha ett inhemskt system for kontroll av om kommunala foretag
drivs affarsmassigt. En sadan reglering skulle sakna nédvandig precision och leda till ratts-
osdkerhet. Syftet maste i stdllet vara att forma ett regelverk for att kunna avgora om ett en-
skilt foretag fatt ekonomiska fordelar, som det inte skulle ha erhallit under normala mark-
nadsmassiga villkor. | praktiken handlar det om att gora stallningstaganden utifran observer-
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bara och matbara foreteelser som inte ingar i ett normalt affarsmassigt beteende. En sadan
foreteelse ar t.ex. statsstod och det framstar darfor som rimligt att det finns en mojlighet att
prova om det foreligger otillatet statsstod.

AvKkastningskravet

Utgangspunkten for att beddma vad som ar en marknadsmassig avkastning bor, som tidigare
namnts, vara vad man pa goda grunder kan anta att privata aktorer far for avkastning for
motsvarande verksamhet. Nagot enhetligt varde pa en sadan avkastning star dock inte att
finna utan avkastningen kan variera over tid och rum av en rad olika skél, som maste beak-
tas.

Den avkastning som man jamfor med ska vara den avkastning som i genomsnitt kravs av en
investerare av ungefar samma storlek som kommunen och med samma installning till risk
och samma langsiktiga planeringshorisont. Den privata investeringen ska givetvis ocksa avse
fastigheter av likartad beldgenhet, alder och underhallsstatuts pa samma eller en motsva-
rande ort.

| praktiken kommer det vara mycket svart att hitta oklanderlig niva pa den marknadsmassiga
avkastningen och man kommer att behova gora antaganden med vidare informationskallor
som bakgrundsmaterial. Den osakerhet och skonsmassighet som darmed uppstar talar for
att det behovs ett relativt vitt spann inom vilket en viss avkastningsniva ska kunna anses
marknadsmassig.

Allvillutredningen drar slutsatsen abht 7 Om
det ar sma men en jamforbar privat dgare inte skulle kunna uppna hogre vinster, har det

kommunala bostadsaktiebolaget iakttagit principen om den marknadsekonomiske investera-

r e nSid."556) SABO instammer i detta.

Sammanfattningsvis innebar det ovan anforda att utgangspunkten vid en provning bor vara
en jamforelse med den genomsnittliga totalavkastningen hos motsvarande privata foretag.
Detta kan dock inte befria provningsorganet fran att gora en fullstandig analys av samtliga
relevanta omstandigheter i sammanhanget. | en sadan analys ingar att géra en bedémning
av foretagets och den berérda marknadens situation for att faststalla huruvida foretaget fatt
en ekonomisk fordel som det inte skulle ha erhallit enligt normala marknadsmassiga villkor.
Nar det géller en befintlig investering kan en privat investerare vara beredd att acceptera en
lagre (eller till och med negativ) avkastning i ett foretag med lag Ionsamhet, om han pa lang
sikt forvantar sig en forbattring av laget och en rimlig avkastning.

Hansyn maste ocksa tas till férutsdttningarna inom den berdrda sektorn. Om det kommunala
foretaget t.ex. tar ett langsiktigt samhallsansvar inom ramen for affarsmassigheten pa det
satt som beskrivits ovan, bor jamforelsen géras med en privat investerare som ocksa vill ta
samhallsansvar inom ramen for sina investeringar.
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Det bor ocksa vagas in bl.a. om foretaget vidtagit de atgdrder man rimligen kan kréva i fall
totalavkastningen varit lagre an motsvarande for en privat investerare.

Slutligen bor noteras att det privata naringslivets verksamhet enligt prop. 1995/96:167 ska

vara vagledande Som tidigare namnts kan detta rimligen inte tolkas som att kommunala

foretag ska drivas exakt som ett privat foretag, utan det privata naringslivets verksamhet ar

mer att betrakta som ett rattesnore. Inom EU brukar de privata aktorernas agerande i detta

sammanhang ses som ett benchmarkdvs. som ett riktmarke. Allvillutredningens pastaende

att” Kommunal a bost ad spfefisiva kua.)gs osrk aa n(d.r.)éSidegg rea a g ”
har man inte kunnat beldagga med EG-rattsliga kallor.

Till sist aterstar fragan om vad som bor hdanda om det vid en provning visar sig att foretaget
inte uppnatt marknadsmassig avkastning och orsaken inte kan hanforas till handelser som
foretaget inte kunnat paverka. Det bor da aligga foretaget att redovisa vilka atgarder man
vidtagit for att ratta till situationen. | férsta hand bor foretaget redovisa och implementera
en plan for att 6ka Ionsamheten. Vad som bor ske om en sadan plan inte inom rimlig tid le-
der till en forbattring av Ilonsamheten bor bli foremal for det fortsatta utredningsarbetet i
denna fraga.

SABO kan instdamma i Allvillutredningens slutsats om att affarsmassigheten och det darav

foljande kravet pa marknadsmassig avkastning inte behdver vara kortsiktigt utan mycket val
kansespalangsikt Att enskil da fastigheter under en |
"t a&r ande” Vidien provning av Hurdvidd statsstod foreligger bor naturligtvis han-

syn tas ocksa till langsiktigheten. En jamforelse med avkastningen hos en jamforbar privat

investerare kan darfor rimligen inte begransas till ett enstaka ar. Jamférelsetiden bor darfor
vara atminstone fem ar om langsiktigheten ska ges en reell betydelse vid prévningen.

Som SABO ser det ar det, som tidigare namnts, endast totalavkastningen som ger en rattvi-
sande bild ur ett investerarperspektiv eftersom den fangar upp saval driftnetto som varde-
forandringar och byggs upp utifran de enskilda fastigheter som ingar i ett bestand eller en
portfolj om man sa vill.

Kontrollen ska ske pa foretagsniva

Allvillutredningen beskriver utforligt ett antal ekonomiska principer som foretagen ska félja
och som alla syftar till vinstmaximering. Vi har tidigare gett exempel pa konsekvenser i form
av att foretagen tvingas avsta fran [6nsamma investeringar om de inte leder till vinstmaxi-
mering, tvingas saga nej till forhandlingséverenskommelser om en prévning i hyresnamnden
forvantas ge ett battre utfall och i vissa marknadslagen tvingas salja fastigheterna till bo-
stadsrattsforeningar.

Som SABO ser det ska prévningen av om statsstod foreligger endast ske pa foretagsniva och
alltsa avse foretaget som helhet. Av den information SABO inhdmtat fran kommissionen &r
detta ocksa den praxis som tillampas nar man vid prévning av ett anmalt fall tar stéllning till
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om statsstod foreligger. Kommissionen gar vid en sadan provning aldrig ner pa enskilda be-

slut och transaktioner i foretagen. | praktiken betyder det att det inte finns nagot hinder mot

at tigehpdgungornadetman f or |l or ar  padramktd som lsdgstirilnligtn ” . Det
da sadana forhallanden inte ar sarskilt ovanliga i privata foretag.

Slutsatsen ar sdledes att affarsméssigheten i enskilda beslut och transaktioner i féretagen

inte ska kunna prévas. Det gors inte av kommissionen och det finns ingen som helst anled-

ning att ga langre i ett inhemskt system. De svarigheter som da skulle uppsta framgar ocksa

indirekt i betdnkandet genom att man staller upp omfattande krav pa hur bostadsforetagen

ska dokumentera affarsmassigheten i de beslut man fattar, fér den handelse att de nagon

gang i framtiden skulle ifragasattas. Samtidigt har man ingen som helst idé om vilken sank-

tion foretaget skulle traffas av om man vid en provning skulle anses ha fattat ett icke affars-

massigt beslut. Det ar nog for alla uppenbart svart att forestalla sig hur en effektiv sanktion

skulle utformas om foéretaget t.ex. gdttmedpden " f 6r | &g ” glryenléns hoj ni ng
sam men inte vinstmaximerande investering.

Enligt Allvillutredningen kravs att foretagen infor vidtagandet av atgarder saval avseende
investeringar som i den l6pande driften dokumenterar varfér man anser att atgarden ar af-
fdrsmassig. Dokumentationen ska vara "tamlig

Idag gor saval privata som kommunala bostadsféretag rutinmassigt interna lonsamhetskalky-

ler infor investeringar och vissa andra atgarder. Men forslaget innebar nagot helt annat,

namligen att de kommunala bostadsforetagen aldaggs sarskilda krav som inte traffar privata
fastighetsigare . Att saval vid investeringar eom i I
rad” dokumentation av det slag som foresl as
provning) ar mycket resurskravande. Ett sadant krav skulle i praktiken innebé&ra en uppenbar
konkurrenssnedvridning till nackdel for de kommunala bostadsforetagen.

Men med ett inhemskt system som foljer den EG-rattsliga praxisen pa omradet sker endast
en provning pa foretagsniva av om det forekommer otillatet statsstod. Eftersom ingen prov-
ning gors av féretagets enskilda beslut och transaktioner bortfaller helt bostadsféretagens
behov av att gora den omfattande dokumentation som Allvillutredningen foreslar.

Borgensataganden

Andra former av statsstod som ska kunna provas ar t.ex. om de avgifter som kommunerna
tar ut nar de gar i borgen for de kommunala bostadsforetagens lan ar marknadsmassiga.
Avgifterna ar i princip att anse som marknadsmassiga om de leder till att lanekostnaderna
blir de samma som en privat fastighetsagare skulle ha utan kommunal borgen.

Jamforelsen ar dock inte alltid sa enkel eftersom privata fastighetsagare givetvis kan fa olika
lanevillkor beroende pa vilken sdkerhet man stéller och vilken soliditet man har. Som SABO
ser det maste en sadan jamforelse géras med ett jamforbart privat foretag, dvs. ett foretag
som finns pa samma ort, har ungefar samma stolek och samma soliditet. Om ett sadant fore-
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tag inte finns far en bedémning goéras av vilka villkor ett sadant foretag hade fatt om det
hade funnits, med omvarldsinformation som bakgrundsmaterial. | det fall en kommun ge-
nom sin storlek eller skicklig finansforvaltning kan fa lagre kapitalkostnader ska dessa natur-
ligtvis kunna komma bostadsforetaget tillgodo.

Den yttersta gransen for vad som bor tilldtas ar att foretagen inte ska kunna dra nytta av de
formanligare villkor som kommunerna har pa grund av att utlaning till kommun innebar lag-
re kapitaltackningskrav och lagre kreditrisker for langivaren.

Allvillutredningen redovisar ett meddelande fran kommissionen om att borgen endast bor
tacka hogst 80 % av ett Ian, men hanvisar inte till nagra rattsfall som bekraftar detta. Utred-
ningen uppger ocksa att flera av de EG-rattsliga experter man anlitat har invandningar mot
detta och menar att om en marknadsmassig avgift erlaggs sa kan ett borgensatagande ut-
over 80 % rent logiskt inte betraktas som statsstod. Sa lange det inte finns ndgot EG-rattsligt
fall som tydligt anger en viss grans for borgensatagandet sa bor borgensataganden upp till
100 % av utestaende lan tillatas, forutsatt att en marknadsmassig avgift erlaggs och att fore-
taget i fraga skulle ha kunnat fa en motsvarande garanti pa den privata marknaden.

SABO vill ocksa peka pa behovet av 6vergangsbestammelser. Enligt Allvillutredningens be-
domning behdvs inte nagra évergangsbestammelser; man skriver bara att bostadsféretagen
maste se over borgensataganden och omférhandla sadana villkor som kan strida mot stats-
stodsreglerna. Enligt SABOs beddmning ar fragan mer komplicerad &n sa.

Idag har de allménnyttiga bostadsféretagen skulder pa omkring 230 miljarder kronor, vara ca

tre fjardedelar ar sakrade genom kommunal borgen. Dessutom har ett antal féretag lan ge-

nom kommunen eller en kommunal koncern. Géllande avtal om lan och borgen har ingatts

mellan juridiska personer i enlighet med gallande ratt. Det ar inte rimligt att ny lagstiftning

ges retroaktiv rattsverkan pa sa satt att den paverkar redan ingangna avtal. Naturligtvis ska

alla nya avtal som bostadsféretagen ingar efter att lagen dandrats folja de nya bestammelser-

na.F6r befintliga avtal bér emellertid princip
avtalstiden ut, men naturligtvis utan mojlighet till férlangning. Allt annat vore oskaligt mot

foretagen och deras avtalspartners.

Sammantaget rymmer fragan om hur borgensataganden ska prissattas for att inte utgora
otillatet statsstod en rad komplikationer vilka inte fullt ut klargors i Allvillutredningen. SABO
forutsatter att denna fraga, som ett led i arbetet med att ta fram ett inhemskt system for
kontroll, blir ordentligt utredd och att alla oklarheter undanrdjs sa att en rattssdker och
transparent tillampning kan garanteras.
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Sammanfattande bedémning och slutsatser

De kommunala bostadsféretagen ska drivas pa affarsméssig grund. Det innebér att de ska ha
ett langsiktigt [dnsamhetsperspektiv pa verksamheten. Atgarder ska endast vidtas om det pa
sikt kan forvantas bli minst lika I[6nsamt att vidta atgdrden som att avsta fran den.

Prissattningen ska inkludera en viss vinstmarginal och foretagen ska strava efter en mark-
nadsmassig avkastning. Med detta avses den totalavkastning som en genomsnittlig privat
investerare med samma langsiktiga placeringshorisont och installning till risk skulle kunna fa
med ett motsvarande fastighetsbestand pa samma marknad. Darmed 6verensstammer fore-
tagens agerande med principen om den marknadsekonomiske investeraren och nagra ytter-
ligare krav pa vinstmaximering ska inte stallas.

Inom ramen for ett langsiktigt Ionsamhetsperspektiv ska inte nagra hinder finnas for foreta-
get att ta samhallsansvar och precis som framsynta privata foretag arbeta med CSR-fragor
och hallbar utveckling.

Kommunerna bor i dgardirektiv peka ut det uppdrag féretaget har samt klargora att man
staller ett marknadsmassigt avkastningskrav.

Det behovs ett inhemskt system for kontroll av att statsstodsreglerna efterfoljs. Vid en even-
tuell tvist om huruvida ett enskilt foretag fatt ekonomiska fordelar, som det inte skulle ha
erhallit under normala marknadsmassiga villkor, ar det endast férmagan att uppfylla ett
marknadsmassigt avkastningskrav som ska prévas. Ingen granskning ska ske av foretagets
vardagliga verksamhet for att utrona om de enskilda beslut som fattats ar affarsmassiga eller
inte. Foretagen ska darfor inte behdva dokumentera sina beslut ur denna aspekt.

| den man kommunen ingar en borgensforbindelse for foretagets Ian ska kommunen ta ut
ersattning for detta, sa att den faktiska lanekostnaden for foretaget blir densamma som en
privat fastighetsagare har i motsvarande situation. En forutsattning fér att kommunen éver
huvud taget ska inga en borgensférbindelse ar emellertid att foretaget skulle ha kunnat fa en
motsvarande garantiforbindelse pa den privata marknaden

Trots att foretagen ska arbeta pa affarsmassig grund ska ett enskilt féretag av kommunen
kunna ta emot uppdrag av allmant intresse for vilka ersattning eventuellt skulle kunna erlag-
gas genom en sankning av avkastningskravet.

27



De viktigaste konsekvenserna for de kommunala bostadsforetagen

Principiell a konsekvenser

Foretagen kan fortsatta att arbeta langsiktigt och darigenom bidra till 6kad tillvaxt i
kommunen, till levandestadsdelar med trygga och hallbara bostadsomraden och till
ett bra boende for alla — oavsett inkomst, ursprung, alder och hushallstyp.

Bostadsforetagens vardag

Foretagen kommer att fa dgardirektiv som utover att peka ut foretagets grundlag-
gande uppgifter staller krav pa marknadsmassig avkastning.

Foretagen kommer att behdva rationalisera och effektivisera verksamheten for att
kunna generera marknadsmassig avkastning.

Bostadsforetagens ekonomi

Foretagen kommer att behdva vardera fastigheterna for att kunna berakna en kor-
rekt totalavkastning.

Foretag med kommunal borgen kommer att fa 6kade kapitalkostnader ndar kommu-
nen tar ut en avgift foér borgensatagandet.

Hyresforhandlingarna kommer att kunna fortsatta i samma former som nu men kra-
vet pa marknadsmassig avkastning pa eget kapital kan leda till hyreshéjningskrav som
gor férhandlingarna mer komplicerade.

Bostadsforetagens samhallsansvar

Foretagen kommer att kunna ta samhallsansvar i den man det bedéms som I6nsamt,
dven om det inte paverkar avkastningen pa ett synligt satt.

Trots att foretagen ska arbeta pa affarsmassig grund har en kommun mojlighet att,
efter en behovs- och marknadsanalys, ge bostadsforetag uppdrag av allméant intresse.

Den lokala bostadsmarknaden

Foretagen kommer att kunna bygga nytt och underhalla fastigheterna om det finns
intresse och betalningsvilja pa marknaden.

Kritiken fran privata fastighetsagarorganisationer om bristande konkurrensneutralitet
kommer att upphdra och férutsattningarna ékar bade for en stimulerande konkur-
rens och for samarbete i angeldgna fragor.
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2. Stod till bostadsforetag pa vikande
marknad

Utredningens bedémning: En ordning for stod till enbart bostadsféretag kris maste anmalas
till kommissionen. En sadan anmalan maste avse saval stod som harror fran BKN som stod
som kommunerna lamnar av egna medel till kommunala bostadsfoéretag i kris.

Det finns vissa forutsattningar att kunna fa ett godkdnnande for en ordning med omstruktu-
reringsstdd som i stort motsvarar nuvarande ordning.

Med utgangspunkt fran forhallandena pa de lokala bostadsmarknaderna i fraga far 6verva-
gas huruvida en stédordning lampligen bor ge utrymme for stod till saval kommunala som
privata bostadsforetag. Det finns principiella skal att forutsatta en likabehandling savida inte
objektiva omstandigheter skulle kunna motivera nagot annat.

Utredningens beddmning: Den svenska ordningen med statlig kreditgaranti for bostadsbyg-
gande dverensstammer inte med kommissionens tillkdnnagivande om tillampningen av artik-
larna 87 och 88 i EG-fordraget pa statligt stod i form av garantier. Det kan emellertid ifraga-
sattas att den svenska garantiordningens avvikelser fran tillkdnnagivandet faktiskt innefattar
nagot stodmoment. Det bor dock 6vervagas om garantiordningen ska anmalas till kommis-
sionen med hansyn till att det trots allt finns avvikelser fran riktlinjerna.

| Bostadskreditnamndens (BKN) budgetunderlag for aren 2008-2010 konstateras att dverta-
ligheten pa bostadslagenheter nu ar sa liten att den inte utgor nagot generellt kommunal-
ekonomiskt problem. BKN framhaller vidare att i de kommuner dar problemen kvarstar och
dar avtal om stod redan traffats, sa har kommunerna sjalva tillracklig styrka att hantera des-
sa.

Samtidigt konstaterar BKN att den balanserade situationen latt kan rubbas. Nya bostads-
overskott kan komma att byggas upp i en nara framtid, om den negativa utvecklingen av
flytt- och fodelsenetton i framst sydostra Gotaland och Norrlands och Svealands inland pa
nytt tilltar. Enligt BKN riskerar 200 kommuner att krympa. En prognos over befolkningsut-
vecklingen pekar pa en fortsatt minskning om narmare 110 000 personer fér dagens sma
kommuner fram till ar 2030. BKN anser att det kvarstar ett behov av statligt stod till rekon-
struktion av kommunala bostadsféretag under 6verskadlig tid men framhaller ocksa att det
kravs atgarder av mer generell karaktar for att varaktigt |6sa de berérda kommunernas eko-
nomiska problem.

BKN:s analys grundar sig pa att dagens regelverk for de kommunala bostadsforetagen galler.
En anpassning till EG-ratten skulle forstarka problemen och forsvara for stat, kommun och
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bostadsforetag att komma till rdtta med dem. Som redovisats tidigare i detta yttrande galler
det, om an i varierande grad, i bagge alternativen som Allvillutredningen lagt fram. Det galler
aven i det forslag som SABO presenterat ovan, liksom i det forslag som tagits fram av SKL.
Bostadsforetag pa vikande marknader, foretradesvis i sma kommuner, har stora svarigheter
att hantera dagens situation. Férsamrade ekonomiska villkor och en 6kad regelstyrning skul-
le ytterligare minska handlingsutrymmet.

Som SABO ser det maste —oavsett vilket alternativ som valjs for de kommunala bostadsfore-
tagen i framtiden — detta kompletteras med ett effektivt stéd till kommuner och bostadsfo-
retag pa vikande marknader. Det ar en helt nédvandig pusselbit i en framtida bostads- och
regionalpolitik.

| SABO:s ovan refererade idéprogram konstateras att det kan finnas ett behov av statligt stod
till kommunala och privata hyresvardar for att de pa sikt ska kunna anpassa sig till den fram-
tida marknadssituationen. Om stodet utformas pa ett konkurrensneutralt satt paverkar det
inte relationen mellan ett kommunalt bostadsforetag och dess dgare.

Allvillutredningen har gjort en analys av det nuvarande stodet till bostadsforetag i kris och
konstaterar att det har inslag av otillatet statsstod enligt EG-rattens kriterier. Utredningen
har avstatt fran att utreda hur ett stéd i enlighet med EG-ratten skulle kunna utformas, trots
att detta uppdrag tydligt framgick av tillaggsdirektivet (Dir. 2007:73). Detta ar en stor brist i
Allvillutredningen.

Efter att betankandet 6verlamnades har regeringen gett BKN i uppdrag att analysera forut-
sattningarna for bostadsforetag pa svaga marknader och lamna forslag pa hur problemen
ska hanteras. Det tycker SABO &r bra och vi uppskattar ocksa att SABO fatt mojlighet att folja
detta arbete.
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3. Konsekvenser av Allvillutredningens
forslag z analys och kommentarer

Affarsmassiga kommunala bostadsaktiebolag enligt
artikel 87.1

Principiella synpunkter

SABO:s idéprogram uttrycker en tydlig stravan att de kommunala bostadsféretagen ska age-
ra affarsmassigt. Detta driver fram en kostnadseffektiv organisation, en kundanpassning och
en satsning pa utveckling som ar nédvandig. Enligt SABO:s mening ar det bade mdjligt och
onskvart att kombinera affarsmassighet med de mal och uppgifter som idéprogrammet an-
ger. En uppstramning av relationerna mellan kommunen och dess bostadsforetag och en
battre transparens ligger i linje med SABO-foretagens intressen. Bostadsforetagen ska, som
anges i idéprogrammet, varken gynnas eller missgynnas jamfért med andra fastighetsagare.
Det innebar att Allvillutredningens slutsatser ifraga om villkoren for kommunerna att tillskju-
ta kapital, kommunala borgensataganden och lan ligger i linje med SABO:s uppfattning.

Kravet pa vinstmaximering i enlighet med Allvillutredningens tolkning av statsstddsreglerna i
EG-ratten, innebar emellertid en alltfor stor begransning av de kommunala bostadsforeta-
gens handlingsutrymme. De detaljerade kraven pa affarsmassighet samt redovisning och
kontroll stracker sig langre an de krav som stalls pa privata fastighetsdgare. Om Allvillutred-
ningens forslag skulle genomfoéras blir det knappast mojligt for foretagen att agera med det
samhallsansvar som idéprogrammet anger. De lokala férutsattningarna varierar starkt framst
beroende pa situationen pa den lokala bostadsmarknaden. P4 manga orter &r det kommuna-
la bostadsforetaget den enda betydande aktéren pa bostadshyresmarknaden av det enkla
skalet att det inte ar intressant for privata aktorer att investera. Om det kommunala bo-
stadsforetaget skulle tvingas tillimpa ett snavt vinstmaximeringsperspektiv sa skulle tillvax-
ten pa manga orter allvarligt férsvaras med negativa regionalpolitiska konsekvenser.

De kommunala bostadsféretagen driver idag ett ambitiost arbete for att skapa en bostads-
marknad som framjar integration i samhallet och minskar segregationens negativa konse-
kvenser. Allvillutredningens forslag innebar att detta arbete skulle omajliggoras eller i vart
fall allvarligt forsvaras. | ett sddant arbete kan inte varje atgard bedémas ur ett vinstmaxime-
ringsperspektiv. Det ar ocksa svart for ett bostadsforetag att mer exakt bedoma effekterna
av olika atgarder. De kommunala bostadsféretagen har lange gatt i braschen for ett miljo-
tdnkande och ar drivande i utvecklingen mot ett hallbart samhalle. Andra fastighetsdgare har
efterhand insett det framatsyftande i att satsa pa miljoatgarder. Miljoatgarder ger samman-
taget och pa sikt 6kad l6nsamhet och konkurrensfordelar dven om inte varje enskild atgard
leder till maximal vinst.
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Sammanfattningsvis anser SABO att affarsmassighet maste genomsyra de kommunala bo-
stadsforetagens agerande om de ska kunna utvecklas som féretag och fullgéra viktiga sam-
hallsuppgifter i idéprogrammets anda. SABO anser att Allvillutredningen harddragit och del-
vis feltolkat EU:s statsstodsregler. Skillnaderna mellan SABO:s syn pa affarsmassighet och
hur Allvillutredningen tolkar detta begrepp har beskrivits narmare i det kapitel av yttrandet
som handlar om SABO:s forslag avseende allmannyttans framtid.

| det foljande belyser och kommenterar vi de viktigaste konsekvenserna som Allvillutred-
ningens slutsatser och forslag rérande affarsmassiga kommunala bostadsaktiebolag skulle fa
for foretagens vardag, ekonomi, samhallsansvar och for den lokala bostadsmarknaden.

Konsekvenser for foretagens vardag

Det finns positiva inslag i Allvillutredningens modell for affarsmassiga kommunala bostadsfo-
retag. Verksamheten renodlas och relationen mellan féretaget och dess dgare blir tydligare.
Kravet pa en professionell hantering av verksamhet och investeringar kommer att skarpas.
En effektiv organisation och kundanpassning blir n6dvandig. Det ar en fordel for bostadsfo-
retagen om lagen om offentlig upphandling (LOU) inte ar tillamplig, men det ar hogst osdkert
om sa skulle bli fallet. Kravet pa vinstmaximering leder till begransad handlingsfrihet. Kravet
pa att dokumentera och motivera atgarder kommer att géra verksamheten i foretagen mer
byrakratisk.

Agardirektiv

Utredningens bedémning: Kommunerna maste anta agardirektiv med tydliga riktlinjer for
hur verksamheten i de kommunala bostadsaktiebolagen ska bedrivas for att uppfylla kravet
pa affarsmassighet.

Agardirektiv som klargor syftet med foretaget och vilken nytta det férvantas tillféra kommu-
nen och dess invanare samt grundlaggande fragor om verksamhetens inriktning ar nédvan-
diga oavsett hur regelverket ser ut. Agardirektivet bor sjélvfallet behandla vilka affarsméssi-
ga krav som dgaren stéller pa foretaget.

Redovisning och dokumentation

Utredningens beddmning: Bedomningen av affarsmassigheten bor ta sikte pa fragan vilka
vinster som ar majliga i verksamheten. De centrala fragorna ar darvid vilka hyresnivaer som
de kommunala bostadsaktiebolagen bor strava efter och hur det kan bedémas om de faktis-
ka hyresnivaerna dverensstammer med de foretagsekonomiskt mest motiverade.

Det ar viktigt att de kommunala bostadsaktiebolagen foljer redovisningsreglerna for att det
ska kunna kontrolleras om de féljer statsstodsreglerna.

Det ar dven infor vidtagandet av en atgard viktigt att ett kommunalt bostadsaktiebolag nog-
grant overvager —forutsatt att bolaget inte ar skyldigt att vidta atgarden till féljd av tvingan-
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de lagregler eller motsvarande —om det pa sikt kan forvantas leda till minst lika hog vinst att
vidta atgarden som att lata bli. Perspektivet i 6vervagandena maste hela tiden vara bolagets
basta, inte vad som ar bast for t.ex. kommunen som samhallsaktor. Ett kommunalt bostads-
aktiebolag bor dokumentera de dvervaganden det gjort for att i en provningssituation kunna
visa att 6vervagandena varit affarsmassiga.

Allvillutredningens krav pa redovisning och transparens medfoér merarbete och 6kade kost-
nader men inte nagon principiell forandring i forhallande till dagens redovisning i de kom-
munala bostadsféretagen. Dessa har att folja skattelagstiftningen, bokféringslagen och ars-
redovisningslagen. Dessutom tillampas Bokforingsnamndens allmanna rad och uttalanden
eller fore detta Redovisningsradets rekommendationer och uttalanden i den utstrackning de
ar tillampliga. Huruvida information ska lamnas darutover maste det vara upp till varje fore-
tag att besluta om.

Allvillutredningen gar for [angt nar det galler kravet pa att redovisa och motivera atgarder.
Det ar inte rimligt att varje investeringsbeslut och férhandlingséverenskommelse ska redovi-
sas och motiveras i detalj pa ett sddant satt att det ska kunna utgéra bevismaterial vid en
myndighetsgranskning och ett domstolsmal. Att dokumentera alla 6vervaganden och affars-
beslut pa ett sa detaljerat satt som beskrivs i betankandet forefaller ocksa svart att genom-
fora pa ett enhetligt satt. Det medfor kostnader som driver upp hyrorna.

Det finns knappast nagot privat fastighetsféretag som dokumenterar alla enskilda atgarder
pa det satt som Allvillutredningen beskriver. | syfte att undvika konkurrenshammande verk-
samhet stélls det krav pa dokumentation och redovisning utéver vad som krévs av ett privat-
agt fastighetsbolag. Dessa krav blir i sig konkurrenshammande eftersom det kommunala
bostadsforetaget far lagga 6kade resurser pa administration och redovisning. For att inte
snedvrida konkurrensen bor alla tvingande krav pa redovisning vara neutrala i férhallande till
agare.

Kontroll och sanktioner

Utredningens beddmning: Det behover goras en dversyn av de svenska reglerna om kontroll
av att kommunerna féljer statsstodsreglerna i relationerna till sina bostadsaktiebolag och om
aterkrav av olagligt statsstod. Det behovs sannolikt ett inhemskt system for kontroll av stats-
stodsreglernas efterfoljd och sanktioner vid bristande efterféljd. Nagra andra sanktioner &n
aterkrav behovs inte, men det bor 6vervagas att lata aterkravt olagligt statsstod tillfalla sta-
ten och inte kommunen, om kommunen ldmnat statsstodet uppsatligen eller av grov oakt-
samhet. Konkurrensverket bor hantera fragor om kontroll och sanktioner. Fragan om kon-
troll och sanktioner av statsstodsreglerna bor inte regleras isolerat for de kommunala bo-
stadsaktiebolagen. Fragan om ett nytt regelverk om kontroll och sanktioner med generell
giltighet for alla politikomraden bor i stallet ses dver i sarskild ordning.

Konsekvensen av ett kontroll- och sanktionssystem ar att det kommer att stallas hogre krav
an idag pa ekonomisk redovisning och dokumentation av beslut som paverkar bolagens av-
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kastning samt att transaktioner mellan dgare och bolag alltid ar transparenta. De aterbetal-
ningskrav som kan stéllas pa bolagen beror i stor utstrackning pa hur affarsmassiga relatio-
nerna varit gentemot dgaren och marknaden sedan tidigare. Hur for Iagt stallda avkastnings-
krav ska aterkrdvas framgar inte. Over huvud taget rymmer hela fragan om &terkrav ett be-
tydande matt av oklarhet och framstar inte som ordentligt utredd.

SABO delar emellertid Allvillutredningens bedomning att det behovs ett inhemskt system for
kontroll och sanktioner. Inférande av ett sadant system forutsatter fortsatt utredningsarbete
och vi har tidigare i detta remissyttrande pekat pa flera fragor som ar vasentliga i ett detta
sammanhang och hur vi anser att de bor hanteras.

Sjalvkostnadsprincip och vinstsyftande verksamhet

Utredningens forslag: Affarsmassiga kommunala bostadsaktiebolag omfattas inte av en
sjalvkostnadsprincip eller av kommunallagens férbud mot vinstsyftande verksamhet.

Allvillutredningens forslag att affarsmassiga kommunala bostadsforetag inte ska omfattas av
en sjalvkostnadsprincip bekraftar bara den praxis som foretagen sedan lange tillampar och
overensstammer val med SABO:s idéprogram. Eftersom manga i var omgivning dock tror att
foretagen foljer en sjalvkostnadsprincip skulle ett sadant tydligt uttalande av lagstiftaren fa
en viktig symbolisk betydelse. Det kan ocksa fa betydelse for hyresférhandlingarna, vilka
traditionellt bedrivits utifran en sjdlvkostnadskalkyl for fastighetsforvaltningen.

Annorlunda férhaller det sig dock med forbudet mot vinstsyftande verksamhet. Om bostads-
foretagen skulle undantas fran kommunallagens forbud mot vinstsyftade verksamhet jamnas
vagen for att verksamheten ska bedrivas i vinstmaximeringssyfte. Kommunallagens bestam-
melse innebar namligen inte alls nagot forbud mot att ga med vinst, utan gar mycket val att
kombinera med ett affarsmassigt beteende, vilket vi utvecklat narmare i det kapitel av ytt-
randet som handlar om SABO:s forslag avseende allmdnnyttans framtid.

Forhallande till lagen om offentlig upphandling

Utredningens bedémning: Det framstar inte som sjalvklart att lagen (2007:1091) om offentlig
upphandling blir tillamplig pa affarsmassiga kommunala bostadsaktiebolag.

Administrationen skulle minska vasentligt om de kommunala bostadsforetagen inte langre
behover tillampa lagen om offentlig upphandling. Risken ar att upphandlingarna inte blir lika
transparenta, men processen har idag kommit att borja kosta sa mycket att det ibland finns
en risk att det som sparas in i jakten pa basta anbud &ts upp av upphandlingskostnaderna.
Affarsmassiga kommunala bostadsforetag kan forutsattas tillampa professionella upphand-
lingsrutiner dven utan lagligt tvang. Darmed skulle dven en sarregel jamfort med privata bo-
stadsforetag avskaffas. Det dr dock hogst oklart om denna lag kommer att vara tillamplig
eller inte for affarsmassiga kommunala bostadsaktiebolag; har kravs fortsatt utredningsarbe-
te.
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Konsekvenser for foretagens ekonomi

Utredningens beddmning: For att inte bryta mot artikel 87.1 maste kommunerna agera pa
samma satt som en jamforbar privat dgare av ett jamforbart privat bostadsforetag. Vid jamfo-
relsen maste sadana skillnader i férutsattningar som finns i form av bl.a. féretagens storlek
och fastighetsbestandets sammansattning beaktas.

Kommunerna maste beakta féljande vid driften av sina bostadsaktiebolag.

De kommunala bostadsaktiebolagen kan agera langsiktigt och ar fria att vélja hur stora risker
som ska tas. Kommunerna behdver alltsa inte efterstrava lika hég omedelbar avkastning som
en kortsiktig investerare skulle ha kravt. Avkastningen maste dock vara marknadsmassig ut-
ifran den valda risknivan, i vart fall pa lang sikt. De kommunala bostadsaktiebolagen maste
strava efter att i vart fall pa lang sikt —med utgangspunkt i de risker som man valjer att ta —
maximera sina vinster.

Investeringar maste grundas pa foretagsekonomiskt korrekta investeringskalkyler. De far go-
ras endast om de kan forvantas ge en marknadsmadssig avkastning pa det kapital som satsas.
Denna avkastning utgors som utgangspunkt av driftnetto och ska tdcka en riskfri real réanta
och en riskpremie. Forvantade langsiktiga vardeférandringar ska beaktas, liksom om en inve-
stering leder till positiva foretagsekonomiska effekter for foretaget som helhet.

Nar det galler verksamheten med det befintliga bestandet ska vinstmaximering efterstravas, i
vart fall pa Iang sikt, med hansyn till de risker som tas. De kommunala bostadsaktiebolagen
maste som ett led i detta strdva efter kostnadseffektivitet och far inte ta pa sig kostnader som
inte pa sikt kan forvantas bidra till en minst lika bra Idnsamhet. En kommun far saledes inte i
hogre utstrackning an vad som ar affarsmassigt motiverat ur det kommunala bostadsaktiebo-
lagets perspektiv anvanda bolaget som instrument for olika atgarder som ar till nytta for sam-
hallet eller kommunen som helhet.

| hyresforhandlingarna maste de kommunala bostadsaktiebolagen inom ramen fér de hyror
som hyreslagstiftningen medger strava efter de hyror som kan antas leda till storst vinst, i vart
fall pa sikt.

Avkastning pa eget kapital

Avkastning for ett affarsmassigt bostadsaktiebolag ska enligt Allvillutredningen berdknas pa
justerat eget kapital. Detta innebar att bolagen behover skapa sig en bild av vilket mark-
nadsvarde fastigheterna har, vilket i sin tur leder till att varje fastighet bor redovisas separat
i bokforingen. Ett krav pa marknadsmassig avkastning pa justerat eget kapital innebar gene-
rellt sett vasentligt hdjda avkastningskrav jamfort med idag. Detta kan antingen uppnas ge-
nom hogre hyror eller lagre kostnader alternativt en kombination av dessa bada.

Samtidigt kan konstateras att dven med dagens regelverk sa ligger avkastningen pa en mark-
nadsmassig niva i manga foretag. Sarskilt i storre kommunala bostadsforetag skulle ett krav
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pa marknadsmassig avkastning pa justerat eget kapital inte medfora nagon genomgripande
forandring av arbetssattet eller verksamhetsstyrningen. Att gora marknadsvarderingar och
foretagsekonomiska investeringskalkyler vid investeringsbeslut dr i manga bolag en val inar-
betad rutin.

Ju svagare marknaden ar pa en ort, desto hogre blir det marknadsmassiga direktavkastnings-
kravet pa orten. Pa dessa orter ar det helt enkelt svarare att generera den direktavkastning
som marknaden kraver. Méjligheterna att generera en hég avkastning underlattas visserli-
gen av att fastigheterna ar [agt varderade. Teoretiskt finns samma forutsattningar att gene-
rera en marknadsmassig direktavkastning pa mindre orter om fastigheterna ar ratt vardera-
de, men sa ar inte alltid fallet.

Investeringar

De stora problemen uppstar nar belaning och olika typer av investeringar ska beaktas.

Allvillutredningens slutsatser innebar att kommunala bostadsbolag maste gora sina invester-
ingar utifran affarsmassiga dvervaganden som baseras pa korrekta investeringskalkyler. Om
hyressattningssystemet eller marknaden inte medger hyror som ger avkastning pa en mark-
nadsmadssig niva ska de kommunala bostadsaktiebolagen lata bli att gora investeringen i fra-
ga. Nyproduktion och stérre underhallsarbeten kan inte genomféras om inte den langsiktiga
vardestegringen i fastigheterna pa grund av investeringen kan forvantas tacka den brist pa
direktavkastning som skulle ha kravts av en privat investerare. Detta kommer att leda till
forandringar i bolagens agerande.

Pa bostadshyresmarknaden finns idag ett fundamentalt problem. | de flesta marknadslagen
kan hyran inte kapitalisera erforderliga utbytesinvesteringar, det vill sdga nya fonster, nytt
tak, nya avlopp och vattenledningar med mera, med godtagbar avkastning. Den hyra som
idag utgar for befintliga fastigheter har satts med hansyn till de faktiska investeringskostna-
der som uppstod vid produktionstillfallet. Under arens lopp har hyran férandrats med han-
syn till 6kningen av drift- och underhallskostnader samt i viss man med hansyn till hur efter-
fragan har forandrats. Nar byggnaden blir dldre kravs sa kallade utbytesinvesteringar. Kost-
naden for dessa atgarder har 6kat betydligt mer &n inflationen samtidigt som alla former av
statliga stod inom bostadssektorn tagits bort. Nar allt fler fastigheter kraver utbytesinvester-
ingar kommer bolagens kostnader att 6ka betydligt. Det kommer att leda till stora hyreshoj-
ningar.

| forslaget om affarsmassiga kommunala bostadsbolag dar maximal avkastning kravs av varje
enskild investering, kommer dessa problem att skadrpas. | mer attraktiva lagen dar det rader
efterfragedverskott, kan det finnas maojlighet att anpassa hyrorna sa att en marknadsmassig
avkastning dven pa utbytesinvesteringar kan uppnas. | mindre attraktiva lagen dar hyrorna
redan ar relativt 1aga och dar hyresmarknaden inte tal hyreshojningar utan att vakanser upp-
star, kommer utbytesinvesteringar med godtagbar Idnsamhet att vara omojliga att genomfo-
ra. Svarighet att uppna ldnsamhet uppkommer inte bara till féljd av att hyresgasternas be-
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talningsformaga ar lagre i mindre attraktiva omraden, utan ocksa pa grund av att markna-
dens avkastningskrav ar hogre. Eftersom avkastningskravet ar hogre, kravs for samma typ av
atgard en hogre hyreshojning eller lagre kostnad i ett mindre attraktivt lage jamfort med vad
som kravs i ett mer attraktivt lage. Investeringskalkylen motarbetas sa att sdaga av tva effek-
ter. Endast ett Iagt hyrespaslag ar mojligt samtidigt som hogre avkastning kravs. For att fa
ekonomiska incitament att utféra atgarden kan bostadsforetaget behdva vanta sa lange att
hyresintdkterna minskar pa grund av men i boendet.

| dessa lagen och orter har marknaden redan reglerat sig sjalv pa sa satt att privat dgande ar
mindre forekommande har an i attraktiva lagen. Overlag ar det fraimst de kommunala bo-
stadsforetagen som ar verksamma pa svaga orter och i mindre attraktiva lagen. De privata
aktoérerna har inte varit intresserade av forvarv med undantag av planerade korta innehavs-
perioder med mojlighet till reavinster. | vissa fall har ett privat dgande féorekommit men det
kommunala bostadsforetaget har sedan forvarvat fastigheterna sedan de tillatits forfalla
under den niva som kommunen ansett vara godtagbar.

Utredaren beror visserligen detta problem och anger att kommunala bostadsforetag far

"gosriatt basta” och dar ”"ingen annan skull e ku
gora det.” Konsekvensen blir att de kommunal
investera i hogre grad an vad privata aktérer pa motsvarande marknad gor. Med ledning av

hur privata aktorer agerar, kommer skicket pa byggnader pa svagare marknader att forsam-

ras. Underhall kommer att ske med langre tidsintervaller och det kommer att bli tydligt i vil-

ka fastigheter och i vilka lagen hyresgasterna kan och vill betala for erforderligt underhall. |

vilken utstrackning detta kommer att ske ar svart att forutse, men det vore en stor forlust att

ge upp en historiskt sett hog kvalitet i vart boende och tillata bostadsmiljoer som i dn hogre

grad dn i dag ar socialt utpekande.

Hyror

Allvillutredningens forslag innebar att de kommunala bostadsforetagen ska strava efter de
hyror som leder till storst vinst. | praktiken innebar det sa hoga hyror som majligt —sa lange
lagenheterna ar uthyrda. | attraktiva omraden kommer det att leda till att foretagen ska for-
soka pressa upp hyrorna sa mycket som mojligt. | omraden med balans ska man ocksa forso-
ka pressa upp hyrorna, men det blir bara majligt i begransad utstrackning. | omraden och
orter med outhyrda lagenheter kommer foretagen att utsattas for en press fran hyresgéstsi-
dan att séanka hyrorna.

Det kommer inte ldngre att finnas nagot utrymme for att med hjélp av en begransad elastici-
tet i hyressattningen framja en mojlighet for alla att bo i vilken del av kommunen man vill.
Om agaren och foretaget efterstravar en social integration i alla bostadsomraden behovs
darfor andra verktyg an hyressattningen.

Om foretaget inte ar nojt med det mdjliga utfallet i hyresforhandlingarna och anser sig kun-
na motivera varfor hyran borde vara hogre ska foretaget enligt Allvillutredningens forslag
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fora tvisten till hyresnamndenochldtaden f ast st al | a
tredningen ett korrekt affarsmassigt agerande. Men om foretagen agerar sa kommer detta i
praktiken att sld undan grunden for konstruktiva och fértroendefulla férhandlingar med hy-
resgastsidan. Risken ar stor att det leder till ett sammanbrott i det kollektiva férhandlingssy-
stem, som Allvillutredningen pa annan plats i betankandet sager sig varna om.

Den foreslagna forandringen beddms fa storst genomslag i de storre stadernas mest attrak-
tiva lagen, men far sdkerligen ocksa ett inte obetydligt genomslag dven i mindre attraktiva
lagen. Forslaget kan ocksa ha effekter pa mellanstora och mindre orter. Enligt Boverkets se-
naste bostadsmarknadsenkat rapporterar ca 40 % av kommunerna att det ar brist pa bosta-
der. Denna brist begransar sig manga ganger till vissa lagenhetstyper i attraktiva omraden
och ar inte heller alltid sa pataglig att den kan fa betydelse for hyressattningen. Att forslaget
kan fa effekter utanfor storstaderna kan dock inte uteslutas.

Pa orter dar det i stéllet finns ett patagligt bostadséverskott finns ocksa en uppenbar risk att
hyresgastparten vander sig till hyresnamnden for att fa faststalld en hyra som ligger vasent-
ligt under nuvarande niva och under foretagets sjalvkostnad, med de konsekvenser detta
skulle fa for bostadsforetagets ekonomi och majligheter att verka.

En rad bolag har tillsammans med Hyresgastforeningen redan tidigare genomfort eller pa-
borjat en dversyn av hyrorna for att anpassa dem till hyresgadsternas varderingar. En 6kad
affarsmassighet kommer att framtvinga att det sker pa fler stéllen. Den processen ar redan
igang och parterna bor fa fortsatta utan statliga ingripanden. Risken ar stor att sadana ingri-
panden blir kontraproduktiva. Fragan utvecklas vidare langre fram i detta yttrande.

Kommunala borgensataganden

Utredningens bedomning: En kommun som stéller borgen for ett kommunalt bostadsaktie-
bolags ataganden ska for att vara saker pa att inte dvertrada artikel 87.1 folja de riktlinjer
som kommissionen har slagit fast i sitt tillkdnnagivande om tillampningen av artiklarna 87
och 88 i EG-fordraget pa statligt stod i form av garantier. Dessa riktlinjer innebéar att kommu-
nala borgensavgifter bér motsvara skillnaden mellan marknadsrantan och den rantesats som
erhalls tack vare kommunal borgen.

Konsekvenserna av férslaget om kommunal borgen for de kommunala bostadsforetagen
skulle bli omfattande. Merparten av de med kommunal borgen sidkrade lanen ar idag inte
belastade med, enligt Allvillutredningens definition, korrekta borgensavgifter. En preliminar
beddomning utifran idag tillgangliga uppgifter ar de kommunala bostadsféretagens lanekost-
nader till f6ljd av inférande av marknadsmassiga borgensavgifter kan komma att 6ka med i
storleksordningen en halv till en miljard kronor per ar. Statistiskt underlag som ger en sakra-
re bedémning kommer att presenteras av SCB i september.

Det bor ocksa papekas att de 6kade kostnaderna for kommunal borgen inte kommer att for-
delas jamt over bolagen. Det dr de mindre bostadsforetagen pa svaga bostadsmarknader
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som ar mest beroende av kommunal borgen och dar marknadsmaéssiga borgensavgifter
kommer att sla hardast.

Det finns behov av en grundligare utredning av hur borgensavgifter ska sattas an den Allvillu-
tredningen presterat. Vardet av kommunal borgen varierar kraftigt beroende dels pa fastig-
hetens geografiska lage och dels pa inomlaget i skulden som borgensatagandet utgor saker-
het for. En ny och enkelt anvandbar praxis behdver utvecklas.

Lan frdn Kommuninvest i Sverige AB

Utredningens bedémning: Sa lange som Kommuninvest | Sverige AB drivs utan vinstsyfte
eller med stdéd av kommunala borgensataganden utan att bolaget betalar marknadsmassig
ersattning for dessa, bor de kommunala bostadsaktiebolagen inte erhalla nagra lan fran
Kommuninvest i Sverige AB

Konsekvensen om de kommunala bostadsbolagen inte langre skulle fa 1dana genom Kommu-
ninvest blir en 6kad lanekostnad. Vid utgangen av ar 2007 hade Kommuninvest lanat ut 32
miljarder kronor direkt till de allmannyttiga bostadsforetagen. Enligt SABO:s beddmning har
Kommuninvest via kommunbankerna lanat ut ytterligare mellan 15 och 20 miljarder kronor
till kommunala bostadsforetag. Den direkta foljden av Allvillutredningens forslag blir alltsa
att omkring 50 miljarder kronor i stillet maste lanas upp pa den 6ppna marknaden. Med en
beddmd merkostnad pa 0,2-0,3 procent skulle forslaget leda till en hogre rantekostnad pa
125 miljoner kronor per ar totalt for berorda allmannyttiga bostadsforetag. Det ska aterigen
papekas att de 6kade kostnaderna skulle bli sarskilt kdinnbara for bostadsforetag pa vikande
marknader.

Som SABO ser det skulle kommunerna kunna fortsatta att lana upp medel fran Kommunin-
vest pa nuvarande villkor och sedan lana ut dessa vidare till bostadsféretagen och da gora
ett rantepaslag sa att foretagen betalar marknadsmaéssig ranta. Detta skulle ge kommunerna
en ny intdakt, men for bostadsforetagen skulle konsekvenserna bli lika negativa.

Konsekvenser for foretagens samhallsansvar

Maojligheter for ett kommunalt bostadsaktiebolag att vidta atgarder av social k  a-
raktar

Utredningens beddmning: Ett affarsmassigt kommunalt bostadsaktiebolag far vidta atgarder
av social karaktar endast om det pa viss sikt kan forvantas bli minst lika Ionsamt for bolaget
att vidta atgarden som att avsta fran den.

En kommun far sdledes inte i hogre utstrackning an vad som ar affarsmassigt motiverat ur det
kommunala bostadsaktiebolagets perspektiv anvanda bolaget som instrument for olika atgéar-
der som &r till nytta for samhallet eller kommunen som helhet. | hyresférhandlingarna maste
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de kommunala bostadsaktiebolagen inom ramen fér de hyror som hyreslagstiftningen med-
ger strava efter de hyror som kan antas leda till storst vinst, i vart fall pa sikt.

Som tidigare namnts haller Allvillutredningens resonemang inte riktigt ihop pa denna punkt.
Det ar oklart om man menar — nar det géller sociala atgarder —att det racker om det atmin-
stone "gar jamt ut” el |l er Abvitutredhingehstgenaeldai mer i n g
resonemang om affarsmassighet har vi emellertid tolkat som att vinstmaximering ska vara
det 6vergripande malet och att de kommunala bostadsféretagen ar forhindrade att ta andra
hdnsyn. Det innebar att dgardirektiv som anger andra syften med foretaget knappast blir
tillatna. Detta skulle radikalt férandra de kommunala bostadsforetagens roll pa bostads-
marknaden. Det skulle knappast vara mojligt for bostadsféretagen att utféra de uppgifter
som de gor idag och som beskrivs i SABO:s idéprogram, exempelvis att bidra till att tillvaxten
i kommunen och regionen, att verka for integration och mangfald, utveckla boendedemokra-
ti, svara for ett allsidigt bostadsutbud och arbeta for en langsiktigt hallbar utveckling. Flera
av tidens angelagna fragor skulle forlora en viktig aktor.

Det kommunala bostadsforetaget utgor en trygghet for manga hyresgaster. Inriktningen att

inte strava efter maximal vinst har inneburit en lugnare hyresutveckling och underlattat t.ex.

for aldre manniskor att bo kvar i sina bostader. Foéretagen har ofta rutiner och ett utvecklat

samarbete med kommunerna for att undvika vrakningar. Grupper som har svart att hitta en

lamplig bostad i det vanliga bostadsutbudet har hos det kommunala bostadsféretaget kun-

nat erbjudas lampliga boendeformer. Det ar knappast troligt att detta skulle vara maojligt om

varje atgard ska bedomas i ett vinstmaximeringsperspektiv. For ett foretag som i férsta hand

ska se till att maximera vinsten blir det naturligtat t v al ja bort probl emh
dessa kan leda till att man drabbas av hégre kostnader och darmed far en lagre vinst.

En rad atgarder som ar mer eller mindre vanligt férekommande i kommunala bostadsaktie-
bolag som till exempel engagemang i simskolor, upprustningar av bostadsomraden utover
endast tekniskt nédvandiga atgarder, lag hyra for foreningslokaler, trygghetsgrupper, arbets-
tillfallen fér sommarungdom och mycket mer kommer att behdva motiveras ekonomiskt
med kalkyler byggda pa en vinstmaximeringsprincip. Sddana atgarder kan sjalvklart vara I6n-
samma for féretaget men det kan vara mycket svart att i forvag eller ens i efterhand beldgga
detta med siffror. Om atgarderna ar gynnsamma ur ett samhallsperspektiv men inte affars-
massigt motiverade fér det kommunala bostadsaktiebolaget ska, enligt Allvillutredningens
definition, atgarderna inte genomforas av foretaget. Men de kan naturligtvis utforas av
kommunen. De skulle ocksa kunna upphandlas av kommunen och utféras av t.ex. bostadsfo-
retaget. Ur demokratisk synvinkel kan det innebédra en forbattring eftersom insynen och de-
batten kring verksamheten kan forstarkas. Men det finns ocksa nackdelar med att Overlata
all verksamhet med sociala fortecken till kommunen. | manga fall ar verksamheten starkt
forknippad med bostadsomradets forvaltning och helhetsgreppet 6ver omraden med sociala
problem kan komma att ga foérlorat. Pa sikt kan det komma det att falla tillbaka pa bostads-
foretaget i form av 6kade forvaltningskostnader och minskad l6nsamhet.
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Resonemanget om den marknadsekonomiske investeraren i relation till foretagens sam-
hallsansvar ar tvetydigt. A ena sidan séags att det kommunala bostadsféretagets agerande ska
baseras pa strikt foretagsekonomiska kalkyler. A andra sidan framkommer att det kommuna-
la bolaget far vidta atgarder under forutsattning att det finns privata investerare som agerar
enligt samma kriterier. Ett privat foretag behdver inte handla strikt affarsmassigt, enligt All-
villutredningens definition, och gor det inte heller alltid. Det finns manga exempel pa atgar-
der som privata foretag vidtagit vilka inte ar affarsmassigt motiverade i ett strikt vinstmaxi-
meringsperspektiv. | varsta fall kommer oklarheten att innebdra att kommunala bostadsfore-
tag upplever sig vingklippta utan mojlighet att utnyttja alla de verktyg for att synas, paverka
och agera som privata fastighetsagare har till sitt forfogande.

Sammanfattningsvis anser SABO att ett fortydligande och en uppstramning av bostadsfore-
tagets roll och uppgifter ar motiverad. Det bor i forsta hand ske genom lokala diskussioner
mellan bostadsforetaget och dess dgare och klargéras i agardirektiv och inte genom ett
tvingande regelverk med vinstmaximering som styrande princip.

Konsekvenser for den lokala bostadsmarknaden

Nyproduktion

Utredningens bedomning: De kommunala bostadsaktiebolagen maste strava efter att i vart
fall pa lang sikt —med utgangspunkt i de risker som man véljer att ta —maximera sina vinster.
Investeringar maste grundas pa foretagsekonomiskt korrekta investeringskalkyler. De far
goras endast om de kan forvantas ge en marknadsmassig avkastning pa det kapital som sat-
sas. Denna avkastning utgors som utgangspunkt av driftnetto och ska tacka en riskfri real
ranta och en riskpremie. Forvantade langsiktiga vardeforandringar ska beaktas, liksom om en
investering leder till positiva foretagsekonomiska effekter for féretaget som helhet.

Om kommunen gar in och garanterar nyproduktion, accepterar nedskrivningar, tillskjuter
kapital eller erbjuder billigare mark till sitt eget bostadsbolag for att fa till stand en nypro-
duktion ar det enligt Allvillutredningen att betrakta som otillatet statsstod. Om ingen privat
aktor nyproducerar ska inte heller det kommunala bostadsféretaget gora det om invester-
ingen inte ger en avkastning som skulle accepteras av privata investerare. Pa orter dar ingen
privat fastighetsagare vill bygga far darfor inte det kommunala bostadsforetaget bygga. Det-
ta innebar naturligtvis en stor nackdel fér den enskilda kommunen.

Med dagens produktionskostnadsnivaer och en diskriminerande skattelagstiftning ar det
mycket svart att rdkna hem en nyproduktion av hyresfastigheter. Forutsattningarna ar be-
tydligt storre i upplatelseformer med mer spekulativa inslag och battre mojligheter att gora
avdrag for rantor. Med en mer marknadsanpassad hyressattning skulle det antagligen vara
ekonomiskt mojligt att bygga nya hyresbostader i nagra fler geografiska lagen an idag. Effek-
ten blir att nyproduktion endast kan ske i de storsta orternas attraktivaste lagen. Dar kom-
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mer nyproduktionen av hyresratter sannolikt 6ka nagot, medan den kommer att upphora i
de flesta av Sveriges kommuner.

Forsaljning av fastigheter

Utredningens beddmning: Sannolikheten for att ett kommunalt bostadsaktiebolag maste
sdlja sina bostader for att uppfylla kravet pa affarsmassighet ar lag och blir &n lagre om de
forslag som vi lagger fram i kapitel 18 genomfors.

Principen ar enligt Allvillutredningen att det kommunala bostadsféretaget ar tvingat att salja
fastigheter om det ar Id6nsammare an att behalla dem. Ett kommunalt bostadsforetag maste
saledes sdlja en bostadsfastighet da vardet av att aga fastigheten ar hogre fér ndgon annan
fastighetsagare. Konkret anfor Allvillutredningen att bostadsfastigheter i vissa delar av lan-
det under senare ar haft ett hogre varde pa bostadsrattsfastighetsmarknaden an pa hyres-
fastighetsmarknaden. | framfor allt storstadsregionerna har darfoér funnits mojligheter att
sdlja fastigheter till bostadsrattsforeningar till ett hogre pris @n det varde som de har pa hy-
resfastighetsmarknaden. | ett sddant lage skulle det vara affarsmassigt att salja.

Aven om, som Allvillutredningen havdar, sannolikheten &r 13g for att en sadan situation skul-
le intraffa om utredningens forslag om hyressattningen genomfors, framstar det som ett helt
orimligt krav och en inskrankning av aganderatten att med hansyn till affarsmassighet tvinga
fram en forséaljning. Motsvarande krav pa privata foretag skulle framsta som absurda. Ge-
nom att bostadsratten idag ar skattemassigt gynnad kan det mycket val vara [6nsammare att
sdlja till en bostadsrattsférening an att behalla fastigheten.

Skalen fér kommunen att &ga ett bostadsforetag

Genom detaljkrav pa affarsmassighet som stracker sig langre an vad nagon privat fastighets-
agare skulle stélla pa sin verksamhet, blir handlingsutrymmet for de kommunala bostadsfo-
retagen mycket begransat. Kommunerna kommer knappast att se nagra skal att ha kvar sina
bostadsforetag, annat an som kapitalplaceringar. Inte ens det torde vara av nagot intresse
for kommunerna med det komplicerade regelverk som foreslas galla. Andra riskfria kapital-
placeringar som t.ex. obligationer framstar darfér som mindre komplicerade och mer attrak-
tiva for en kommun.

Utan ett bostadsféretag kan kommunen inte sdkra ett nédvandigt utbud av hyresratter. Alla
manniskor klarar inte att skaffa sig ett ansténdigt boende pa en helt privat bostadsmarknad.
Kommunen har enligt bostadsforsorjningslagen ett ansvar for att skapa forutsattningar for
allai kommunen att leva i goda bostader och enligt socialtjanstlagen det yttersta ansvaret
for att de som vistas i kommunen far det stdd och den hjalp de behdver. Men effekterna
drabbar inte enbart t.ex. manniskor med sociala problem, nyanlanda flyktingar och andra
som inte fatt in en fot pa bostadsmarknaden, utan ocksa manniskor med laga inkomster. De
manniskor som har arbeten vilka betalas med en lag |6n behdver ocksa nagonstans att bo i
kommunen. En kommun utan eget bostadsfoéretag ar tvungen att hitta andra I6sningar for
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att tillfredsstélla dessa gruppers behov. Sadana I6sningar ar ofta samre och dyrare. Det kan
leda till att kommunen tvingas att starta ett nytt bostadsféretag som vander sig enbart till
dessa grupper. Da har vi fatt ett system med socialbostader; nagot vi valde bort redan pa
1940-talet och som det finns en bred politisk enighet om att vi inte ska ha har i landet.

Risk for segregation

| vissa geografiska lagen dar hyresbetalningsférmagan ar 1ag, finns risk for att standarden pa
bostadsbestandet och kvaliteten i boendet sdanks. Det kommer att medfora att segregatio-

nen skarps. Vissa omraden kan fa karaktar av s.k. social housing. Om kommunen dessutom

tvingas eller frivilligt valjer att gora sig av med sitt bostadsforetag har man ocksa forlorat ett

viktigt instrument for att komma till ratta med situationen. | sin egen konsekvensanalys gor

ocksa Allvillutredningend en bedomni ngen att forsl agen " kan
gon man komma att bidra till o6kad segregatio
alltsa helt pa tvars med samhallets ambitioner att framja integration och motverka utanfor-

skap.

Sjalvkostnadsstyrda kommunala bostadsaktiebolag
enligt artikel 86.2

Principiella synpunkter

| det foregaende har SABO lyft fram vikten av att de kommunala bostadsféretagen agerar
affarsmassigt och att sarregler som rubbar konkurrensen inte bor finnas. Allvillutredningens
forslag om sjalvkostnadsstyrda foretag bryter mot bada dessa principer. Bostadsforetaget
skulle bli kringskuret av regler och villkor som hammar dess méjligheter att utvecklas som
foretag och fullgora viktiga uppgifter pa den lokala bostadsmarknaden och i lokalsamhallet.
Hansyn tas inte till de skilda lokala forutsattningar som olika kommunala bostadsforetag ar-
betar under. Den harda styrningen mot att intdkter och kostnader ska balansera exakt be-
gransar handlingsutrymmet. Ett komplicerat regelverk forsvarar och fordyrar den dagliga
verksamheten. Affarsmassigheten kommer inte langre att genomsyra foretaget. Forslaget
gar stick i stdv med den utveckling som skisseras i SABO:s idéprogram.

Det ar en brist att Allvillutredningen inte utrett andra alternativ an sjalvkostnadsférslaget
inom ramen for tankbara undantag enligt artikel 86.2. Det framstar som nagot markligt att
Allvillutredningen lagt ner sa mycket arbete pa detta forslag nar regeringen i ett tillaggsdi-
rektiv (Dir. 2007:73) sa tydligt markerade att kravet pa att foretagen ska folja en langsiktig
sjalvkostnadsprincip inte ldngre ska galla.

Forslaget leder till flera negativa konsekvenser for bostadsforetagen. En begrasning av de
kommunala bostadsforetagens uppdrag till att endast handla om att arbeta for integration
blir en hamsko. De obefintliga eller i vart fall kraftigt begransade mojligheterna att investera
i nybyggnation gor att foretaget inte kan bli en positiv kraft i den lokala och regionala utveck-
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lingen. Det sndva synsatt som Allvillutredningen har pa integrationsframjande atgarder for-
svarar ett framgangsrikt arbete med dessa fragor. Det finns tvdartom en risk att segregatio-
nen och de sociala problem som foljer i dess spar kommer att 6ka. Det blir svart att priorite-
ra miljofragorna pa det satt som manga foretag gor idag och kommer att behova gora an
mer i framtiden.

Samtidigt som bostadsforetagen skulle inlemmas i en hammande byrakratisk forvaltnings-
tradition skulle kostnaderna o6ka kraftigt fraimst genom att avkastningen ska rdaknas pa hela
det egna kapitalet och genom 6kade lanekostnader. Konsekvensen skulle bli vdasentligt hojda
hyror och/eller en ohallbar ekonomisk situation for manga foretag.

| det foljande belyser och kommenterar vi de viktigaste konsekvenserna som Allvillutred-
ningens slutsatser och forslag rérande sjalvkostnadsstyrda kommunala bostadsaktiebolag
skulle fa for foretagens vardag, ekonomi, samhallsansvar och for den lokala bostadsmarkna-
den.

Konsekvenser for foretagens vardag

Allmant

Forslaget innebar att de kommunala bostadsféretagen blir starkt reglerade och kontrollera-
de. Bestammelserna som foreslas for affarsmassigt drivna foretag om bl.a. redovisning, inve-
steringar, kommunal borgen, kommunala lan, finansiering och dokumentation galler ocksa
for sjalvkostnadsdrivna foretag. Dessutom tillkommer ytterligare bestammelser for att ga-
rantera att sjalvkostnadsprincipen efterlevs.

Foretagen kommer att behova 7 ba lkasgranekming
av att kostnaderna inte ar for sma och hyran for l1ag (statsstodsreglerna) och Boverkets
granskning av att kostnaderna inte for stora och hyran for hog (sjalvkostnadsprincipen).
Handlingsutrymmet blir darigenom mycket begransat.

Nar de affarsmassiga incitamenten avskaffas sa finns en risk att foérvaltningen blir mindre
effektiv. Foretagens image kan forsamras vilket dven kan fa till foljd att de blir mindre attrak-
tiva pa arbetsmarknaden. Utrymmet for traditionella hyresférhandlingar begransas kraftigt
genom den statliga kontrollen. Mojligheterna att utveckla attraktiva och konkurrenskraftiga
erbjudanden beskars.

Kontroll och sanktioner

Utredningens beddmning: Det bor kontrolleras att de kommunala bostadsaktiebolagen inte
erhaller mer stod dn vad som EG-rattsligt far anses félja av sjalvkostnadsprincipens korrekta
tillampning eller som medgetts av kommissionen eller ar forenligt med de minimis-reglerna
eller ett gruppundantag. Det innebar att det inte far stallas for Iaga krav pa de kommunala
bostadsaktiebolagen nar det galler bl.a. avkastning, borgensavgifter och lan. Stélls for laga
krav, bor detta kunna leda till sanktioner.
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Fragan om kontroll och sanktioner ur ett EG-rattsligt perspektiv vid tillampningen av reglerna
om tjanster av allmant ekonomisktintresse bor emellertid inte regleras separat for de kom-
munala bostadsaktiebolagen utan 6vervagas i sarskild ordning.

Boverket ska utdva tillsyn 6ver att sjalvkostnadsprincipen inte 6vertrads i de kommunala
bostadsaktiebolagens bostadsuthyrning pa sa satt att det stalls patagligt hogre ekonomiska
krav pa de kommunala bostadsaktiebolagen @n vad som foljer av en sjalvkostnadsprincip.

Uppstalls det patagligt hogre ekonomiska krav pa de kommunala bostadsaktiebolagens bo-
stadsuthyrning @an vad som foljer av en sjalvkostnadsprincip, ska Boverket vid vite adlagga
bolaget att vidta rattelse.

Forslaget att hyresuttaget ska vara lika med en normerad sjalvkostnad, varken mer eller
mindre, innebar en balansgang for bostadsforetaget. Som namnts ovan kommer féretagens
handlingsutrymme att vara starkt kringskuret av den kontroll som ska utdvas av statliga
myndigheter. Detta gor att fokus i foretagens verksamhet kommer att forskjutas fran att
utveckla kundrelationer (val fungerande hyresforhandlingar, boinflytande, valfrihet for en-
skilda, produktutveckling och nya erbjudanden) till regeltolkning, regeluppfyllande och kan-
ske férhandlingar med de statliga kontrollmyndigheterna. Detta skulle vara ett rejalt bakslag
for ambitionen att utveckla hyresratten och géra den till en modern, attraktiv och konkur-
renskraftig boendeform pa det satt som diskuteras bl.a. i SABO:s idéprogram.

Annan verksamhet &n bostadsuthyrning

Utredningens forslag: Verksamhet som inte avser bostadsuthyrning ska bedrivas affarsmas-
sigt.

Lokaluthyrning ska enligt Allvillutredningen bedrivas affarsmassigt. Eftersom det ar nast intill
ogorligt att bryta ut lokaler som ligger i bostadsfastigheter (s.k. blandfastigheter) till ett dot-
terbolag sa hamnar vinsten i bostadsforetaget och fors i bokslutet (om den inte delas ut) till
det egna kapitalet som Okar och sedan ligger till grund for sjalvkostnadsberdkningen (= hy-
resnivan) som avkastning pa eget kapital. Detsamma galler rent kommersiella fastigheter
som inte ligger i dotterbolag. Alternativt maste bolaget redovisa och halla reda pa tva styck-
en "Eget kapital” i balansrdkningen. Annu stérre svarigheter dr det att hélla isar kostnader,
nar man har gemensam personal, samma varmesystem etc. for bostader och lokaler.

Det ar vidare en grannlaga uppgift att separera bade forvaltningskostnader och administrati-
va kostnader for lokaler i blandfastigheter. Detta sker oftast genom faststallda schablonfor-

delningar i bolaget. Detta kan bli en kalla till tvister bade med Hyresgastféreningen och med
Boverket.
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Konsekvenser for foretagens ekonomi

Utredningens forslag: | ett sjalvkostnadsstyrt kommunalt bostadsaktiebolags sjalvkostnader
ingar framst kostnader for drift, underhall, administration, fastighetsskatt, fraimmande kapi-
tal, avskrivningar och avkastning pa eget kapital. Dessa kostnader ska vara motiverade fran
foretagsekonomisk synpunkt vid en normal affarsmassig drift av verksamheten. Detta géller
dock inte kostnader for integrationsframjande atgarder.

Den kostnad avseende avkastning pa eget kapital som ska ingad i de kommunala bostadsak-
tiebolagens sjalvkostnader ska motsvara den genomsnittliga statslanerantan under forega-
ende rakenskapsar med ett tillagg av en procentenhet och utga for allt eget kapital sdsom
det redovisas i bolagens balansrakningar. Denna avkastning ska utgdras av resultatet i uthyr-
ningsverksamheten efter finansiella kostnader och bokslutsdispositioner men fére skatt.

Om det pa grund av hyreslagstiftningen eller marknadsférhallandena inte ar mojligt for ett
sjalvkostnadsstyrt kommunalt bostadsaktiebolag att na upp till en avkastning pa eget kapital
pa den foreskrivna nivan, behover bolaget inte gora avkall pa langsiktighet eller ta stora ris-
ker for att kunna redovisa ett resultat pa sadan niva.

De sjalvkostnadsstyrda kommunala bostadsaktiebolagen ska kunna avvika fran en strikt till-
lampning av en sjalvkostnadsprincip i viss man. Over en femé&rsperiod ska emellertid intak-
terna fran uthyrningsverksamheten inte understiga eller 6verstiga sjalvkostnaderna i vasent-
lig man.

Avkastning

Allvillutredningen hamtar nivan pa avkastningen, statslaneranta plus en procent, fran for-
ordningen (2003:348) om skalig utdelning fran allmannyttiga bostadsforetag. Samtidigt hojer
man vasentligt underlaget fér denna berdkning genom att foresla att den ska baseras pa bo-
lagets totala egna kapital, dvs. inte bara kontant tillskjutet kapital (vilket idag ligger till grund
for utdelningsbegransningen). De hdjda avkastningskraven kommer att fa stor betydelse
framst for bolag pa vikande marknader.

Generellt sett kommer forslaget att leda till krav pa hyreshéjningar. Som exempel kan nam-
nas ett foretag i Stockholmsomradet som idag har ett eget kapital pa 817 miljoner kronor,
medan av kommunen tillskjutet kapital uppgar till endast 36 miljoner kronor. Om avkast-
ningen berdknas pa hela det egna kapitalet leder det till en 6kad sjalvkostnad och darmed
okad hyresniva med cirka 43 miljoner kronor. Detta motsvarar 66 kr/kvm och ar i hyresok-
ning eller 390 kr per manad for en normalstor ldgenhet pa 70 kvadratmeter.

Det kapital som byggts upp i foretagen harror till stor del fran en flerarig Idnsam verksamhet
som foretaget har bedrivit och bestar i 6vrigt av vardedkningar pa fastigheterna. Det kom-
munala tillskottet till verksamheten har generellt sett haft en mycket begransad betydelse
for uppbyggnaden av formogenheten.
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Den foreslagna bestammelsen kan, i kombination med den obegransade utdelningsmojlighe-
ten, leda till ett massivt utflode av medel till kommunen samtidigt som hyresnivan kan
komma att stiga markant.

For bolag med olika verksamhet, i form av t.ex. bostadsuthyrning och uthyrning av kommer-
siella lokaler, kan problem dessutom uppsta vid berdkningen av hur stor del av det egna ka-
pitalet som ar att hanfora till vilken verksamhet. Teoretiskt sett skulle en vinstdrivande verk-
samhet av lokaluthyrning kunna leda till 6kade bostadshyror da det 6kade egna kapitalet
pga. vinsterna genom lokaluthyrningen leder till stérre avkastningskrav.

Utdelning

Utredningens forslag: Nagon utdelningsbegransning ska inte galla for sjalvkostnadsstyrda
kommunala bostadsaktiebolag, eftersom det dr tveksamt om en sadan begransning fyller
nagot sjalvstandigt syfte nar en sjalvkostnadsprincip lagregleras samt en sadan begransning
kan leda till negativa ekonomiska konsekvenser for de kommunala bostadsaktiebolagen och
darmed i forlangningen hyresgasterna. Forordningen (2003:348) om skalig utdelning fran
allmannyttiga bostadsforetag upphavs.

Allvillutredningen foreslar att ingen utdelningsbegransning ska férekomma utdver vad som
géller enligt aktiebolagslagen. Grunden for berdkningen ar bolagets totala egna kapital. |
kombination med de ovannamnda hojda avkastningskraven innebar detta att dgarna till de
kommunala bostadsbolagen har moéjlighet att drastiskt 6ka mojligheterna till utdelning, jam-
fort med idag. Det finns anledning att tro att atminstone nagra kommuner kommer att max-
imera utdelningen ur bolagen. Det finns en risk att under lang tid upparbetat kapital riskerar
att forbrukas for allménna kommunala utgifter och inte for bostadsandamal.

Kostnader for 1an o ch borgen

Kostnaderna for 1an och borgen 6kar pa samma satt som for affarsmassiga foretag. Ett sjalv-
kostnadsstyrt kommunalt bostadsforetag kommer att fa samre mojlighet att bygga upp ett
eget kapital vilket kan leda till att riskpremien for 1an blir hogre for dessa foretag.

Avséttningar for investeringar

Utredningens forslag: De kommunala bostadsaktiebolagen ska fa avsatta medel till en fond
for framtida nyinvesteringar, om det finns en faststalld investeringsplan, avsattningen avser
en bestamd atgéard, atgdrden och de berdknade kostnaderna fér den redovisas i planen, det
av planen framgar nar de avsatta medlen ar avsedda att tas i ansprak och planen innehaller
de upplysningar som i 6vrigt behovs for att bedoma behovet av avsattningens storlek.

Modellen fér den investeringsfond som Allvillutredningen foreslar ar hamtad fran lagen om
allmanna vattentjanster (va-lagen). Underhall och investeringar fungerar dock inte pa sam-
ma satt inom bostadsbranschen som inom va-branschen. Darfor uppstar det problem om
manbara” K o pri elb @s t & mme |-lsgenr Denalir §var adtmillimpai bostadsfore-
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tagen, eftersom ombyggnationer i dessa innehaller saval investeringsinslag som under-
hallsinslag i samma projekt. Detta kan medféra betydande variationer i sjalvkostnaden (och
darmed hyran) mellan olika ar beroende pa hur ombyggnadsverksamheten varierar.

Hyror och hyresférhandlingar

Hyressattningen ska enligt Allvillutredningen utga fran en starkt reglerad sjalvkostnad som
samtidigt utgor en 6vre och undre grans for hyresuttaget. Utrymmet for forhandlingar blir
mycket begransat. Hyresforhandlingar blir knappast meningsfulla i den form de bedrivs idag.
De torde komma begransas till att handla om standard och serviceniva. Tillsammans med
Allvillutredningens forslag om den framtida hyressattningen blir konsekvensen att vi fjarmar
oss fran den forhandlingsmodell som hittills gallt pa den svenska hyresmarknaden till forman
for en mer statligt reglerad myndighetsmodell.

| kombination med de férslag som Allvillutredningen lagger om den framtida hyressattningen
kommer tva hyresmarknader att uppsta, en sjalvkostnadsstyrd och en marknadsanpassad,
med de risker for segregation och inlasningseffekter som detta medfor.

Problem pa vikande marknader

Ett sarskilt problem uppstar vid konjunkturforandringar eller pa orter med vikande efterfra-
gan. Hyran ska baseras pa den totala sjdlvkostnaden, som utgor bade golv och tak. Samtidigt
behdver bolagen enligt Allvillutredningen inte kortsiktigt ta stora risker for att uppfylla av-
kastningskravet. Hyresforlusterna for outhyrda lagenheter maste da kompenseras genom en
hyreshojning, som betalas av befintliga hyresgaster, eller genom att faktisk avkastning avvi-
ker fran faststalld, d.v.s. bolaget avkastar ett samre resultat eller gar till och med forlust.
Sadana problem kan bli betydligt mer langvariga @n vad Allvillutredningen anger som accep-
tabel utjamningstid. Over huvudtaget behandlar utredningen inte frgestéllningen om bris-
tande lonsamhet.

Konsekvenser for foretagens samhallsansvar

Anfortroende

Utredningens forslag: Det anfortros i lag at de kommunala bostadsaktiebolagen att tillhan-
dahalla tjanster av allmant ekonomiskt intresse. Det uppdrag som ska anfortros ar att till-
handahalla hyresbostadstjanster till sjalvkostnad i syfte att motverka segregation och gynna
integration.

Sjalvkostnadsstyrda kommunala bostadsaktiebolag ska framja social sammanhallning, men
det foreskrivs inga bestamda metoder i det arbetet.

Jamfort med vad de kommunala bostadsféretagen gor idag och de uppgifter som beskrivs i
SABO:s idéprogram framstar uppgiften att motverka segregation och gynna integration som
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minst sagt begransad. Har saknas exempelvis medverkan i kommunens och regionens ut-
veckling och arbete for en hallbar utveckling. Det dr ocksa mycket tveksamt om den fore-
slagna foretagsformen verkligen ar effektiv for att motverka segregation och integration.
Den harda myndighets- och regelstyrningen i kombination med daliga ekonomiska villkor
riskerar att leda till de kommunala bostadsféretagen inte kommer att kunna erbjuda ett bo-
ende som attraherar olika grupper. Utrymmet for investeringar och produktutveckling kom-
mer att bli mycket begrdnsat. Bostadsomradena riskerar att bli utarmade och fa social hou-
sing-karaktar. Samtidigt stalls krav pa foretaget att visa att de ar effektiva i integrationsarbe-
tet. Det blir svart att fa den ekvationen att ga ihop.

Langsiktigt hallbar utveckling

De kommunala bostadsforetagen ar langsiktiga fastighetsagare med ett stort miljéansvar. De
har i manga fall tagit en ledande roll i arbetet for hallbar utveckling. Det ar beklagligt att All-
villutredningen inte behandlar fragan om langsiktigt hallbar utveckling eftersom detta, saval
nationellt som inom EU, ar en prioriterad fraga dar de kommunala bostadsbolagen har en
viktig roll. Ett arbete for en langsiktigt hallbar utveckling ar affarsmassigt motiverat pa lang
sikt. Pa samma satt som i bostadsforetagens arbete med att framja integration och social
sammanhallning borde kostnaderna, dven om de inte alltid pa kort sikt ar affarsmassigt mo-
tiverade, fa ingd i sjalvkostnaden om en sjdlvkostnadsmodell skulle viljas.

Konsekvenser for den lokala bostadsmarknaden

Som angavs ovan finns risker att forslaget om sjalvkostnadsstyrda bostadsforetag pa det satt
det utformats kan motverka sitt syfte att framja integration och social sammanhallning. Bo-
stadsmarknaden blir an mer uppdelad an idag efter sociala och ekonomiska skrankor. De
kommunala bostadsforetagen kommer inte att vara den tillgang pa den lokala bostadsmark-
naden som de ar idag. De kommer att sakna ekonomiska resurser och fa ett alltfor begransat
mandat och rorelseutrymme. Allvillutredningen dgnar inte dessa fragor ndgon narmare ana-

lys.
Sammanfattande bedémning och slutsatser

SABO avstyrkerAllvillutredningens bada alternativ for de allmannyttiga bostadsforetagen i
framtiden. Alternativen utgar inte fran de allménnyttiga bostadsforetagens situation och
uppgifter idag. De utgor en sndv och delvis missvisande tolkning av EG-ratten. Det saknas en
analys av problem pa den svenska bostadsmarknaden och hur de ska |6sas samt en diskus-
sion om vilken utveckling som ar dnskvard. Allvillutredningen har resulterat i tva extrema
alternativ varav inget ar 6nskvart eller genomforbart utan allvarliga konsekvenser for saval

samhallet som bostadsforetagen . Bagge forslagen riskerar

housing”,; en uppdelning av boendet mel |l
sedan och som ingen vill ha.
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Mot Allvillutredningens tva forslag har darfor SABO stéllt ett alternativ som tar sin utgangs-
punkt i dagens forhallanden, bygger vidare i den riktning som SABO:s idéprogram anvisar
och enligt var bedomning ar forenligt med EG-ratten.
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4. Hyressattning

De kommunala bostadsforetagens hyresnormerande
roll

Allvillutredningen lyckas inte entydigt fastsla att en hyresnormerande roll for kommunala

bostadsforetags hyror strider mot EG-ratten. Forslaget grundas endast pa bedémningen att

"det ar troligt att” de kommunala bostadsf or
att den hyresnormerande rollen ar oférenlig med artikel 86.1 i férening med artikel 82.

En viktig aspekt som Allvillutredningen i detta sammanhang bortser fran ar att hyrorna vid
en provning i det stora flertalet fall inte bestams efter en direkt jamforelseprovning (med
lagenheter hos kommunala bostadsforetag) utan efter en allman skalighetsbedémning.

SABO anser att kommunala och privata fastighetsagare i alla sammanhang ska ha lika villkor.
Det framjar en sund konkurrens som bidrar till att utveckla hyresratten och som gagnar hy-
resgasterna. Om en av aktorerna har en sarskild prisnormerande stallning lagger detta en
hdamsko pa konkurrensen.

Den hyresnormerande rollen infordes 1975 med motiveringen att den allmdnna hyresnivan

darmed skulle dampas eftersom foretagen tillampar sjalvkostnadsprincipen. En ndrmare

granskning visar att grunderna for resonemanget haltar betankligt. Nar hyresnamnden vid

en prévning gor en bedémning av en lagenhets bruksvarde ska man enligt forarbetena helt

bortse fran produktions-, drifts- och forvaltningskostnader. Samtidigt ska sjalvkostnadsbe-

stamda hyror tjdna som norm. Detta ar en inneboende konflikt mellan tva olika principer;

det gar ju inte att bortse f rjgaasomneamn.al vkostna

Dessutom har sjalvkostnaden i de kommunala bostadsforetagen —i den man den 6ver huvud
taget har tillampats —endast avsett foretagsniva och aldrig lagenhetsniva. Jamforelselagen-
heternas sjalvkostnad har darfor inte sjalvklart aterspeglats i deras hyra, utan den har framst
varit en produkt av traffade férhandlingséverenskommelser. Men eftersom bruksvardesjam-
forelser alltid sker pa lagenhetsniva har den faktiska sjalvkostnaden inte fatt genomslag; i
stallet har hyressattningerisig i de kommunala bostadsforetagen fatt en stor betydelse for
bruksvardessystemets utfall.

De kommunala bostadsféretagens hyresnormerande roll har dock inte sa stor betydelse for
bostadsforetagen sjdlva, aven om den i viss utstrackning innebar konkurrensnackdelar for
dem. Detta beror pa att den hyresnormerande rollen inte bara har betydelse vid en prévning
i hyresnamnden, utan att en praxis utvecklats dar innehallet i de kommunala bostadsforeta-
gens forhandlingsdverenskommelser mer eller mindre automatiskt fors over till de 6verens-
kommelser som senare traffas mellan de privata fastighetsagarna och hyresgastorganisatio-
nen. Trots att de kommunala bostadsforetagens forhandlingar endast avser de egna hyrorna
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har hyresgastorganisationen darfor svart att bortse fran kommande forhandlingar med pri-
vata fastighetsadgare. Detta har forsvarat allmannyttans majligheter att vinna gehor for val
motiverade kostnader och pa vissa orter ocksa fér en 6versyn av hyressattningen.

De privata fastighetsdgarna aker inte sallan snalskjuts pa systemet och granskas inte alls lika
hart, varken av hyresgastféreningen eller av massmedia. Vidare leder systemet till att privata
hyresvardar som pa grund av aldre bestand eller lagre serviceniva har lagre kostnader kan
tillgodogora sig extra vinster utan att anstranga sig, medan privata fastighetsagare som har
motsatta forutsattningar eller hogre ambitioner drabbas negativt.

Det vore battre om alla hyresvardar fick forhandla pa egna meriter, dvs. lagga fram de egna
lagenheternas bruksvarden inklusive kvalitet och serviceniva och det egna foretagets kost-
nadsokningar som férhandlingsunderlag.

De kommunala bostadsféretagens hyresnormerande roll framstar sammantaget som tvek-
sam i sin uppbyggnad och dessutom konkurrenshammande. Den ar helt enkelt ett klumpigt
satt att motverka orimlig hyresutveckling. Det skulle vara en férdel om den kunde erséattas av
moderna regler som garanterar inte bara ett reellt besittningsskydd utan ocksa en rimlig
hyresutveckling. Oaktat EG-rattens eventuella implikationer pa omradet talar alltsa enligt
SABO:s mening mycket for att den hyresnormerande rollen bor avskaffas.

Nya hyressittningsregler

SABO:s utgangspunkt nar det galler hyressattningsfragor over huvud taget ar att hyrorna
ska bestammas av parterna pa marknaden, alltsa i grunden genom en 6verenskommelse
mellan hyresvard och hyresgast. Enskilda hyresgaster ska dock alltid ha ratt att lata sig
foretradas av en hyresgastorganisation, vilket ger en rimlig balans mellan parterna och
aven ar en forutsattning for ett i grunden mycket kostnadseffektivt och rationellt kollek-
tivt férhandlingssystem.

Dedrnub50arsedanr i ks da g e ndeKotaneuhala bostadis€oretagen fran hyresre-
gleringen, langt innan den avskaffades for de privata hyresvardarna. | staller byggde SABO
tillsammans med Hyresgasternas Riksférbund upp ett férhandlingssystem som i allt va-
sentligt fortfarande fungerar pa ett tillfredsstéllande satt. Samtidigt skapades Hyresmark-
nadskommittén (HMK) med uppgift bland annat att forebygga och |6sa tvister i lokala
forhandlingar. HMK har hela tiden utgjort en forutsattning for att systemet ska fungera
och har genom alla ar hanterat lokala tvister som hanskjutits dit. Antalet arenden har i
genomsnitt uppgatt till 15-20 per ar. Under senare ar har HMK:s tvisteldsningsfunktion
utdkats med en medlingsfunktion fér att minimera tidsutdrakten vid de arliga hyresjuster-
ingarna.

Parterna har pa detta satt visat sig vara fullt kapabla och att ta ansvar for ett fungerande
hyresforhandlingssysystem utan statlig inblandning. Systemet har varit effektivt och gyn-
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nat utvecklingen pa hyresmarknaden. Bostadsforetagen och hyresgasterna har sluppit
langdragna processer i hyresnamnderna. Tvister rérande arliga hyresjusteringar och hy-
ressattningsarenden i de kommunala bostadsféretagen har varit mycket sallsynta i hyres-
namnderna, vilka pa detta satt ocksa avlastats en omfattande arbetsborda.

Statens uppgift pa omradet boér enligt SABO vara att tillhandahalla ett regelverk som gor
att processen fungerar smidigt och klargor aktorernas rattigheter och skyldigheter. Staten
(hyresnamnden) bor inte ha till uppgift att bestamma hyresnivaer fér lagenheter med
olika bruksvarde eller hur stor hyresskillnaden ska vara mellan lagenheter med olika
bruksvarde eller geografisk beldgenhet. Sddana reglerade ingrepp hammar konkurrensen
och mojligheten att utveckla hyresratten och gar dessutom pa tvars med den avreglering
som genomsyrat Sverige under senare ar.

Det enda statliga ingreppet pa omradet bor vara att varna enskilda hyresgasters intresse
av att kunna bo kvar i sitt hem trots att fastigheten ar nagon annans egendom. For att
trygga detta besittningsskydd kan olika tekniker tillampas. Bruksvardessystemet ar en
sadan teknik och innebar att man gor en jamforelse med vad andra hyresgaster betalar i
hyra for en lagenhet som ar i grova drag likvardig, dvs. har i princip samma bruksvarde. Av
forarbetena till bruksvardessystemet (prop. 1968:91) framgar tydligt att nar en lagenhets
bruksvarde bestams, sa handlar det inte om att uppskatta lagenhetens hyresvarde i peng-
ar, utan bara om att jamfora lagenhetens beskaffenhet med en annan i drendet aberopad
lagenhets beskaffenhet.

Det forhallandet att hyresstrukturen pa vissa orter inte alltid motsvarar hyresgasternas
varderingar av lagenheternas olika bruksvarden ar naturligtvis ett underbetyg at de lokala
parterna, men kan rimligen inte motivera statliga ingripanden i syfte att pa juridisk grund
korrigera hyresstrukturen.

Sammanfattningsvis avstyrkerSABO darfor alla forslag som leder till 6kad statlig inbland-
ning i hyressattningen.

Konsekvenser om den hyresnormerande rollen av-
skaffas

Om den hyresnormerande rollen for de kommunala bostadsféretagen avskaffas far det
naturligtvis konsekvenser. Allvillutredningen gor bedémningen att konsekvenserna totalt
sett blir begransade, men att det pa vissa orter finns risk for bade kraftiga hyreshojningar
och hyresstagnation. Denna slutsats har inte underbyggts med nagra studier eller berak-
ningar utan framstar mest som en kvalificerad gissning.
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Hur manga orter som paverkas och hur kraftiga hyreshojningarna kan bli med ett bruks-
vardessystem utan en hyresnormerande roll for allmannyttan ar inte gott att veta. Det
framstar darfor som relevant med en aterblick pa det resonemang som férdes nar bruks-
vardessystemet infordes och allmannyttan annu inte fatt en hyresnormerande roll.

Nar bruksvardessystemet ar 1969 ersatte den da nastan 30 ar gamla hyresregleringen
innebar det en stor forandring och en omfattande avreglering. Med miljonprogrammet
rullande for fullt fanns det en forhoppning att uppna en sjalvreglerande balans pa flertalet
bostadsmarknader och bruksvardessystemet skulle fungera som ett komplement for att
varna besittningsskyddet for enskilda hyresgaster. | férarbetena (prop. 1968:91) gjordes
emellertid den bedémningen att det pa marknader med bostadsbrist (efterfragedver-
skott) fanns en uppenbar risk for oskalig hyresstegring till foljd av just bristsituationen och
att det pa dessa orter behévdes kompletterande sarbestammelser, s.k. bristortsregler.
Syftet med dessa var alltsa att dampa hyresutvecklingen. Inférandet av bristortsregler
sags som en nodvandig forutsattning for att avskaffa hyresregleringen. Med tiden kom
bristortsreglerna att fasas ut nar de kommunala bostadsféretagen fick en hyresnorme-
rande roll.

Fragan ar da om nagon form av bristortsregler ater bor inféras om den hyresnormerande
rollen avskaffas. Mot detta talar att det kollektiva férhandlingssystemet slagit igenom sa
gott som 6verallt. Det ar stor férandring som innebar att konsekvenserna av ett avskaf-
fande av allmannyttans hyresnormerande roll i stor utstrackning blir avhangning resulta-
ten av de kollektiva férhandlingarna.

Emellertid har naturligtvis de regler som géller vid prévning i hyresnamnd ocksa betydelse.
Ett flertal hyror kommer att bestdmmas dar. Pa annan plats i betankandet framhaller Allvillu-
tredningen att man med affarsmassighet menar att de kommunala foretagen ska strava ef-
ter sa hoga hyror som mojligt, vilket i praktiken innebar att man maste fora en eventuell tvist
till hyresnamnden om det beddms ge ett battre utfall an vad som ar mojligt att astadkomma
i en lokal forhandling.

Mot den bakgrunden instammer SABO i Allvillutredningens resonemang om att det behdvs
ett forbattrat skydd for hyresgasterna. Att ha olika regler for olika orter framstar dock som
tveksamt och skapar gransdragningsproblem. Darfér ar det battre med generella regler. All-
villutredningen lagger fram tre forslag som kan fa betydelse i detta sammanhang: ett férand-
rat andringsintervall, en skyddsregel utanfor bruksvardessystemet samt en normerande roll
for férhandlingsoverenskommelser.

Ett fordndrat andringsintervall

Forslaget om ett fordandrat andringsintervall syftar till att i ndgon man dampa hyresutveck-
lingen och innebar att hyresvillkor far andras forst sedan de tillampats i ett ar om det ar hy-
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resvarden som pakallar andringen. Lagen kommer darfor att 6verensstimma med den praxis
som de kommunala bostadsforetagen tillampat sedan lange, ndmligen att justera hyrorna en
gang per ar. Forslaget innebar i ndgon man att balansen tippar over till hyresgastens fordel,
men SABO anser att detta ar rimligt och tillstyrkerforslaget.

En skyddsregel utanfor bruksvardessystemet

Forslaget om en skyddsregel utanfor bruksvardessystemet syftar till att begransa hyreshdj-
ningar for enskilda hyresgaster. Forslaget innebér att en ny hyra som huvudregel inte far
bestammas till ett belopp som ar patagligt hogre dn den tidigare géllande hyran. Med patag-
ligt avses en real hojning med tva-tre procentenheter, dvs. utéver vid tillfallet gallande infla-
tionstakt.

| praktiken innebar regeln att om en hogre hyra dan den utgdende bedéms som skalig, sa kan
inte hyran direkt hojas till den skaliga nivan. Hojning kommer i stallet att ske arligen med ett
belopp som motsvarar inflationen plus tva-tre procentenheter tills den skaliga hyran upp-
natts. Det ar formodligen en sadan bestammelse som skulle fa den tyngsta effekten for att
skydda hyresgasterna fran alltfor snabba hyreshdjningar om allmannyttans hyresnormeran-
de roll avskaffas.

Fragan om nivan pa skyddsregeln ar emellertid inte okomplicerad. Problemet &r att skydds-
regeln kan sagas ha tva olika uppgifter.

Den ena uppgiften ar att i ndgon man ersatta allmannyttans hyresnormerande roll. Skydds-
regeln ar dock inte tankt som nfinge@atomenyt t
broms for hyresutvecklingen. Hojningstakten begrdnsas sa att hyresgaster i ordnade former

kan anpassa sin situation till férandringarna. Fragan ar da vilken héjningstakt som ar rimlig.

Ur ett fastighetsagarperspektiv vore det basta att koppla hoéjningstakten till kostnadsutveck-
lingen for att bygga och forvalta bostader. Men eftersom skyddsregeln framsta syfte ar att
varna konsumentskyddet mot alltfér snabba hyreshojningar framstar en koppling till den
allmanna kostnadsutvecklingen (inflationstakten) som rimligare.

Allvillutredningen foreslar emellertid att det ska finnas ett realt utrymme fér hyreshojningar
pa tva-tre procentenheter utdver inflationstakten vilket innebar att det ackumulerade resul-
tatet efter ganska fa ar kan bli forhallandevis stort och sedan fortsatta att 6ka da det inte
finns nagon begransning i tiden. Det kan ifragasattas om denna konstruktion ur konsument-
perspektivet utgar en rimlig ersattning for borttagandet av allmédnnyttans hyresnormerande
roll.

Skyddsregelns andra uppgift ar att fungera som ett tak for hyreshojningarna i de fall de loka-

la parterna gjort en dversyn av hyressattningen pa en ort och avser att férandra denna sa att

den battre motsvarar hyresgasternas varderingar. | dessa fall handlar det normalt om att

under ett ant al ar , v ifodandsinigadha, genom kojnidgeroch or di nar |
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sankningar av hyrorna anpassa hyressattningen till Idgenheternas varierande bruksvarden.
Hyressankningar ar naturligtvis inget problem i sammanhanget, men for hyreshdjningar ar

det rimligt med nagon form av begransning. Omd e 7 or d i rfoandringatnairova e s
drag motsvarar inflationstakten blir det kvarstaende utrymmet for att anpassa hyran till
bruksvardet, enligt Allvillutredningens forslag, alldeles for litet. Detta leder till att forand-

ringar av hyressattningen, som de lokala parterna ar dverens om, kommer att ta orimligt

lang tid.

Vid en forsta betraktelse kan dessa tva ovan namnda situationer ur ett konsumentperspektiv
betraktas som likvardiga. SABO menar dock att det just ur ett konsumentperspektiv ar en
vasentlig skillnad mellan a ena sidan en hyresomfordelning som pagar under en begransad
tid och bygger pa férhandlingséverenskommelser och a andra sidan en arlig real hyreshoj-
ning utan en bortre parentes.

Den av Allvillutredningen forslagna skyddsregeln framstar som en olycklig kompromiss. Den
begrdansar mojligheterna att inom rimlig tid fa till stand en omférdelning av hyresstrukturen,
samtidigt som den 6ppnar fér omfattande och langvariga reala hyreshojningar som ar nega-
tiva ur ett konsumentperspektiv.

SABO foreslar darfor att det utreds vidare hur en skyddsregel kan ges en mer situationsan-
passad utformning. Ambitionen maste vara att ersatta allmannyttans hyresnormerande roll
med ett starkt konsumentskydd samtidigt som det skapas ett rejalt men anda rimligt ut-
rymme for att férandra hyresstrukturen pa de orter dar det behdvs for att anpassa den till
hyresgasternas varderingar. Detta utredningsarbete bor bedrivas i ndra samarbete med de
organisationer som har sarskild kompetens i fragan, ndmligen Fastighetsagarna, Hyresgastfo-
reningen och SABO och syfta till att uppfylla den ovan namnda ambitionen pa ett satt som
alla berérda kan acceptera.

Enligt Allvillutredningens forslag ska skyddsregeln inte vara tillamplig om lagenhetens bruks-
varde hojts genom ombyggnad eller andra standardhdjande atgérder. Detta finner SABO
sjalvklart; i annat fall skulle det i praktiken bli ett stopp fér ombyggnader och standardh6-
jande atgarder.

Daremot kan det uppkomma fall dar kostnadsutvecklingen for bostadsforvaltningen kraftigt

overstiger inflationen, pa ett satt som paverkar inflationen endast i mer begransad omfatt-

ning. Vad det skulle kunna vara kan inte helt forutses, men ett inte otankbart scenario ar en

kraftig hojning av energiskatten i syfte att minska energiforbrukningen. En sadan atgard skul-

le fa direkt genomslag for de som bor i egna hem och bostadsrattslagenheter, men p.g.a. av

skyddsregeln inte traffa hyresgaster. SABO anser darfor att bestimmelsen pa lampligt satt
kompletteras med en "ventil” for sadana exce
punkt som s&dger att skyddsregeln inter ar til
fattningskommentaren anges att ett sadant skal kan vara att hyran for den tidigare hyresgés-
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tens bestamts till en patagligt 1ag niva pga. slaktskap med fastighetsagaren. Exemplifieringen
bor vidgas till att omfatta dven den ovan namnda situationen.

Allvillutredningen diskuterar om skyddsregeln bor gélla endast befintliga hyresgaster eller
aven nadr en ny hyresgast flyttar in i en lagenhet, dvs. att bestammelsen foljer lagenheten
och inte hyresgasten. Utredningen pekar pa for- och nackdelar med bagge alternativen, men
stannar for att den bor galla daven nya hyresgaster. SABO instammer i denna slutsats bl.a. av
det skalet att en forandring av hyresstrukturen bér genomféras inom rimlig tid. Med olika
regler for befintliga respektive nya hyresgaster dkar risken att tiden fér omfordelningen blir
orimligt lang.

En normerande roll for forhandlingséverenskommelser

Forslaget om en normerande roll for férhandlingséverenskommelser syftar till att 6ka forde-
larna med att komma 6verens vid férhandlingar. Forslaget innebar att vid hyresprovning
framst ska beaktas hyran for lagenheter som omfattas av en kollektiv férhandlingsdverens-
kommelse. Det betyder att vid en provning ska en jamforelse ske med de hogsta kollektivt
forhandlade hyrorna for likvardiga lagenheter oavsett vem som ager fastigheten; hansyn ska
inte tas till lagenheter med hogre hyror om dessa bestamts pa annat satt. Enligt Allvillutred-
ningen finns ingen konflikt mellan en sddan bestammelse och EG-rattens konkurrensregler,
eftersom det inte medfor en dominerande stallning for nagot eller nagra foretag.

Allvillutredningens argumentation for forslaget framstar som marklig. Att forhandlade hyror
blir normerande sags vara en atgard som o6kar fordelarna med att komma 6verens i de kol-
lektiva forhandlingarna och darigenom bidrar till att uppratthalla det kollektiva forhandlings-
systemet aven i framtiden. Skalet till att SABO tycker att det ar bra med kollektiva hyresfor-
handlingar ar dock inte att pa sa satt faststallda hyror kan bli normerande vid hyresprévning;
skalet ar endast att det ar ett rationellt och kostnadseffektivt satt att bestamma hyror. Den
foreslagna bestimmelsen kommer inte att paverka parternas vilja att komma 6verens i hy-
resforhandlingarna.

Forslaget sags vidare ge de forhandlade parterna stor frihet att dven i framtiden traffa for-
handlingsoverenskommelser sa lange de haller sig inom lagstiftningens ramar. | detta reso-
nemang ligger ett illa dolt hot mot férhandlingsfriheten och en pekpinne om att parterna
maste beakta de ramar som finns. Vilka dessa ramar ar framgar inte uttryckligt, men kan
antas vara det som sags pa annat stalle i texten, namligen att hyran maste ligga inom en rim-
lig tolkning av bruksvardet och att hansyn maste ha tagits till eventuellt efterfragedverskott
eller underskott. Detta synsatt — att staten ska satta upp ramar for férhandlingséverens-
kommelserna —ar oss helt frammande.

Den foreslagna bestammelsen kan emellertid fa en viss betydelse for att sdkerstélla en rimlig
hyresutveckling om de kommunala bostadsféretagens hyresnormerande roll avskaffas. SABO
anser att detta ar rimligt och tillstyrkerdarfor i princip forslaget. Daremot bér bestammelsen
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inte ges nagon inverkan pa hur parterna driver de kollektiva hyresférhandlingarna och hy-
resnamnden boér heller inte géra nagoe "o6verp
innan pa sa satt faststallda hyror anvands vid en jamforelseprovning.

Forslagen som saknar EG-rattslig anknytning

Utover de ovan namnda forslagen har Allvillutredningen lagt fram ett antal férslag som inte
har nagot samband med de EG-rattsliga 6vervagandena och inte heller med ett avskaffande
av de kommunala bostadsforetagens hyresnormerande roll.

De forslag som Allvillutredningen har lagt fram pa detta omrade innebar att hyreslagens
bruksvardesregel helt formuleras om, att dagens allmanna skalighetsprovning i princip blir
huvudregel i hyresndmnden, att hyresnamnderna vid provning ska beakta efterfragan samt
att ortsbegreppet vidgas.

Allvillutredningen har pa denna punkt gjort en valdigt langsokt tolkning av sina direktiv. Med

utgangspunkt endastienkor t passus i till dggsdirektivet (
fungerande hyresmarknad” har wutrednindggen | ag
ringar av hyreslagstiftningen. Bruksvardessystemet behalls till namnet men knappast till in-

nehallet. En form av statlig hyrespolitik formuleras dar hyresnamnderna ska fungera som ett

korrektiv till marknaden.

Syftet med forslagen sags vara att skapa forutsattningar for en val fungerande hyresmarknad
och att sakra utbudet av hyresbostader aven i framtiden. Underlaget ar bristfalligt och pro-
blemstallningen valdigt forenklad. Med hjalp av t.ex. hogre hyror i attraktiva omraden ska
enligt Allvillutredningen ombildning till bostadsratt motverkas. En sadan férandring kan vis-
serligen bidra till att 6ka privata hyresvardars intresse av att behalla fastigheter, men bidrar i
motsvarande utstrackning ocksa till att 6ka hyresgasternas intresse av ombildning till bo-
stadsratt —i sa val privata som kommunala bestand.

Hyreslagens bruksvardesregel omformuleras

Allvillutredningen foreslar att 55 § 1 st hyreslagen andras sa att det framgar att det avgoran-

de vid beddomningen av bruksvardet ska vara hyresgasternas varderingar. Dessutom infors

vissa bruksvardeskriterier (dessa framgar idag av forarbetena) direkt i lagtext, ndamligen la-

genhetens storlek, standard, planlosning och geografiska lage. Vidare sags att patagliga och

varaktiga efterfragedverskott ska kunna leda till hogre hyror, samtidigt som patagliga och

varaktiga efterfrageunderskott ska kunna leda till lagre hyror. Det sistndmnda framgar inte

direkt av | agtexten, men enligt forfattnings
tolkas sa att vilken hyra som ska bedémas som skélig for en viss lagenhet beror bl.a. pa efter-

fragan i det geografiska lage dar bostaden finns.

Detta forslag beskrivs i betankandets om et t " f o6rtydligande av f ak
proévningen”, men i sjalva verket innebdar det
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Bruksvardessystemet har inte, vilket Allvillutredningena n f 6 r , til syfte

mar knadssystem” . dBavsatkatt ko@pletdeens snakyaslen menh entmoj-
lighet till statligt ingripande endast om det behdvs for att varna enskilda hyresgasters besitt-
ningsskydd och nagot syfte att bestamma hyresstrukturen har systemet aldrig haft.

Allvillutredningens forslag innebar att statens roll férandras fran att varna besittningsskyd-
det genom att faststélla en skalig hyra pa grundval av vad andra hyresgaster betalar for en i
grova drag likvardig lagenhet, till att styra upp hyresstrukturen pa den aktuella orten. Detta
innebar en 0kad statlig reglering av hyresmarknaden som inte ar valkommen. En 6kad statlig

at

styrning kan knappast saditgkalleder pbattgegagivtsatt t i d e n

paverka forutsattningarna for en stimulerande konkurrens och for utvecklingen av hyresrat-
ten som produkt.

Allvillutredningen motiverar sitt forslag med att bruksvardessystemet idag inte tar tillracklig
hansyn till hyr esgast e tydelaesibrukdvirdbssystamat gva r
hyresgasternas varderingar framgar emellertid inte uttryckligen i den nu gallande lagtexten,

och

vil ket framstar som en brist.” (Sid 466)

Det ar uppenbart att Allvillutredningen har missforstatt bruksvardessystemets roll. Det finns
namligen skal till att lagstiftningen ser ut precis som den gér. Hyresgasternas varderingar ar
avsedda aterspeglas i jamforelseldagenheternas hyresnivaer; om de i grova drag likvardiga
jamforelseldagenheterna har hogre hyror aterspeglar de hyresgasternas varderingar av dessa
egenskaper och provningslagenhetens hyra kommer att hojas. Om hyresnamnden skulle fa
till uppgift att pa nagot annat satt mata och bedéma hyresgéasternas varderingar och dessut-
om omsatta dessa bedomningar i kronor och 6ren, ja da har vi tagit ett stort steg i riktning
mot en statlig hyresreglering.

Det ovan namnda missforstandet aterspeglas ocksa i den av Allvillutredningen féreslagna
nya formuleringen av hyreslagens 55 § forsta stycket. Nu gallande lagtext bygger pa foljande
uttalande i forarbetena till bruksvardessystemet:

"Vid bestéammandet av en | agenhets brueksvarde

tens hyresvarde i pengar eller nagon annan vardematare. Det géller bara att jamfora lagen-
hetens beskaffenhet med andra i hyressattningsarendet aberopade ldgenheters beskaffen-
het. Vid denna provning ar det i princip endast sadana lagenheter som med hansyn till

t

bruksvardet ar | ikvardiga vilka far beaktas

Darfor har lagtexten foljande formulering:
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"Om hyresvarden och hyresgasten tvistar om hyrans storlek, skall hyran faststallas till skaligt
belopp. Hyran ar harvid inte att anse som skélig, om den ar patagligt hogre an hyran for |&-
genheter som med hansyn til/l bruksvardet ar

Den av Allvillutredningen féreslagna nya lydelsen ar:

"Om hyresvarden och hyresgasten tvistear om h
lopp som ar skaligt med hansyn till lagenhetens bruksvarde. Vid beddmningen av bruksvar-

det ska hansyn tas till lagenhetens storlek, standard, planlésning och geografiska lage samt
andra faktorer som har betydelse for hyresgasters varderingar. Provningen ska ske efter en
jamf 6rel se med andra |iknande | dagenheter.”
Har framgar tydligt forandringen som innebar att hyran for en prévningslagenhet inte ska

faststallas utifran hyran for andra —likvardiga —lagenheter, utan efter lagenhetens bruksvar-

de, vilket uppenbarligen ska faststallas av hyresnamnden utifran vissa objektiva kriterier och

hur hyresndmnden bedomer att hyresgaster varderar dessa. Enligt forfattningskommentaren

ska detta tolkas som att det ar lagenhetens bruksvarde som sddant som avgoér hyran storlek,

vilket beskrivs som ett fortydligande. Men det ar en vasentlig forandring jamfort med idag da
hyresnamnden ska fastsalla en hyra utifran vad andra hyresgaster betalar i hyra for en lik-

vardig lagenhet.

| lagtexten finns allra sist en mening om att provningen ska ske efter en jamforelse med
andra liknande lagenheter. Men meningen hanger I6st och det ar oklart vad den egentligen
syftar till; den tycks mer ge en anvisning om hur processen ska ga till an pa vilka grunder den
skaliga hyran ska faststallas.

Som en konsekvens av dessa oklarheter har forslaget till ny lagtext blivit bade otydligt och
klumpigt formulerat och bor inte laggas till grund for ny lagstiftning.

Allvillutredningens forslag till andrad bruksvardesregel skulle dven innebara andra férand-
ringar av betydelse, vilket kommenteras nedan.

Pataglighetsrekvisitet

Forslaget innebar att det sa kallade pataglighetsrekvisitet forsvinner. Detta rekvisit (eller

krav) innebar att prévningslagenhetens hyra inte far 6verstiga jamforelselagenheternas hyra

mer an patagligt, vilket i praktiken brukar vara fem procent. | forarbetena till bruksvardessy-

stemet anfordesattet t vi sst "utrymme ovanfor deea genom
rade hyresnivan mast echddhatdettiideftes afitid vadt venlory r e s v ar
utrymmet justerades ner i mitten av 1970-talet.

Detta utrymme har motiverats framst av tva skél; delssometts | ags " saker het smart
eftersom nagon fullstandig exakthet inte kan astadkommas vid jamforelser mellan olika |-
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genheter och dels som ett utrymme som majliggor uppjustering av hyresnivan, t.ex. till foljd
av kostnadsokningar.

Allvillutredningens motiv till att ta bort pataglighetsrekvisitet ar att det kan leda till hyres-
hojningsspiraler (genom s.k. saxning) i en situation utan en hyresnormerande roll for de
kommunala bostadsforetagen. Som SABO ser det kvarstar emellertid de skidl som en gang
motiverade pataglighetsrekvisitet. Det bor darfor bibehallas. Hur skyddet for enskilda hyres-
gaster mot allt for snabba hyreshojningar —om allmannyttans hyresnormerande roll avskaf-
fas —bor utformas har diskuterats pa annan plats i betdankandet och i detta remissyttrande.
Med den av utredningen foreslagna skyddsregeln — modifierad pa det satt SABO foreslagit i
detta yttrande —far hyresgasterna ett fullgott skydd mot hyreshdjningsspiraler.

Bruksvardeskomponenterna

Allvillutredningens forslag innebar vidare att de enskilda komponenter som tillsammans

konstituerar en lagenhets bruksvarde lyfts in i lagtexten. Vilka dessa komponenter ar be-

skrevs i forarbetena och det har fungerat bra under 40 ar. Utredningen redovisar inga tungt

vagande skal till att nu fora in dessa i lagtexten. Utredningen sager ocksa att de utéver fra-

gan om geografiskt | &ge i nte &r ddehavesligtgdda at t
den hittillsvarande rattstill ampningen”. Det
nagon andrad rattstillampning inte asyftas. Det ar uppenbart att férandringen endast moti-

veras av att man i lagtexten villférai N begr eppd&t 1 guggdrddetdnbjigt a

att i forarbetena kunna utveckla helt nya tankegangar om att efterfragan ska paverka hyres-

namndernas bedémningar av vilken hyra som ar skalig.

Eftersom SABO avstyrkerforslaget om att hyresnamnderna pa detta satt ska ta hansyn till
efterfragan ser vi inget skal 6ver huvud taget att fora in bruksvardeskomponenterna i lagtex-
ten. Den beskrivning som finns i forarbetena ar fullt tillracklig och faktiskt formulerad sa att
hyresndmnderna kan ta hansyn till den produktutveckling som skett under de 40 ar be-
stammelserna varit i bruk.

Skulle bruksvardeskomponenterna anda foras in i lagtexten ger de komponenter Allvillu-
tredningen foreslar en alltfor begransad bild av en lagenhets bruksvarde. Texten bor da hell-

re formuleras ungefar sa& har: ”"Vid bedodémning
standard, planlésning, formaner, | &age, miljo
"mjuka” egenskaperna i boendet wupp.

Jamforelseprovning eller allman skélighetsbedémning?

Slutligen uppmarksammar Allvillutredningen problemet med att lagen ger intryck av att
provningen i hyresnamnden gar till pa ett visst satt, medan den i verkligheten gar till pa ett
annat satt. Detta har tidigare patalats gemensamt av SABO, Fastighetsdgarna och Hyresgast-
foreningen inom ramen for det sa kallade trepartssamarbetet.

61



| januari 2003 skrev vi tre organisationer gemensamt till regeringen och framhall att det bli-

vit allt vanligare att hyresnamnder avgor forlangningstvister genom en allman skalighetsbe-

domning i stallet for genom jamforelseprovning. | avsaknad av jamforelseunderlag aberopar

ofta namnden i sitt beslut enbart "nadmndens
Sadana beslut ger inte nagon information om vad namnden beaktat och leder till rattsosa-

kerhet. Vi var 6verens om att det ar olyckligt om den tankta undantagsmojligheten blir hu-
vudalternativet. Vi foreslog darfor forandringar som skulle leda till fler direkta jamforelse-

provningar.

Lagstiftaren var emellertid inte beredd att gbra nagra andringar i hyreslagen, men beslutade
i alla fall att hyresnamnderna ska motivera sina stallningstaganden vid skalighetsprovningar.
Darmed &r problemet i viss man undanrojt.

Allvillutredningen tar nu ater upp grundproblemet —att allménna skalighetsprovningar ar

mycket vanligare an direkta jamforelseprévningar —men valjer att i stallet ga motsatt vag

mot vad vi marknadsaktorer tidigare onskat. For att fa till stand fler jamforelseprovningar

foresladr man att dessa ska ga till ungefir som dagens allménna skilighetsbedémningar. Aven

om Allvillutredningen sager att allman skalighetsprévning inte formellt bor goras till huvud-

regel, sa pekar mycket pa att utredningens forslag innebar att vi i praktiken far en saddan ut-
veckling och utredningen skriver sjalv: Den
gora.. kommer i grunden att padminna mycket om
namnden gor idag.” (sid. 465).

Formellt féreslas andringen genomfdras genom att man i lagtexten andrar bestammelsen

om att jamforelse ska ske med "likvamdiga” |
de | dagenheter?” Forandringen innebar att for
med varandra racker det att de har sa manga bruksvardesmassiga likheter att den ena |a-

genheten kan ge vagledning for den andra lagenhetens hyresniva. Exempelvis kan ytan tilla-

tas variera stort om lagenheterna har lika manga rum, eller tvartom kan antalet rum tillatas

variera om ytan ar ungefar lika stor.

Den foreslagna andringen leder naturligtvis till att fler jamforelseldgenheter kan tas fram
men skapar samtidigt ett stérre utrymme fér hyresnamnderna att bestamma vad som ar en
skalig hyra. Darmed skulle vi ater fa en storre rattsosakerhet och befasta en odnskad utveck-
ling dar de statliga hyresnamnderna inte enbart ska géra en enkel jamforelse for att varna
besittningsskyddet utan i praktiken gora just en allman bedémning av var en skalig hyresniva
ligger. | kombination med vissa andra forslag fran Allvillutredningen skulle detta endast for-
starka en statlig styrning av hyressattningen.

Som SABO ser det bor denna férandring inte genomfdras. For att fa till stand en 6nskad prax-
isandring i hyresndmnderna och Svea hovratt skulle man i stallet kunna andra begreppet
"It kvardig”™ till i grova drag | i kvarrdi g”. E
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na bakom bruksvardessystemet och ger hyresnamnderna ett ndgot vidgat utrymme nar det
géller att tillata skillnader mellan lagenheter och att kvitta bruksvardeskomponenter mot
varandra, utan att principen om jamforelseprévning med likvardiga lagenheter skrotas.

Efterfragestyrda hyror

Allvillutredningen foreslar att patagliga och varaktiga efterfragedverskott ska leda till hogre
hyror och att patagliga efterfrageunderskott ska leda till lagre hyror. Detta ska ske genom att
hyresndmnden vid hyresprévning tar hansyn till efterfragesituationen. En prévning omfattar
normalt endast en ldgenhet, men avsikten ar naturligtvis att sddana beslut ska leda till all-
man efterrattelse eftersom den part som i ett liknande fall kdnner sig forfordelad kan rakna
med framgang om en tvist fors till hyresnamnden.

Konkret innebar forslaget att hyresnamnderna ska kunna ta hansyn till det geografiska laget
nar en hyra prévas. Kan hyresvarden pavisa att det finns ett patagligt efterfragedverskott
(bostadsbrist) i omradet dar lagenheten ar beldgen ska hyresnamnden faststalla en hogre
hyra dn vad som annars varit fallet. Kan hyresgéasten visa att det finns ett patagligt efterfra-
geunderskott (outhyrda lagenheter) i omradet ska hyresnamnden faststalla en lagre hyra dn
vad som annars varit fallet. Hyran ska sedan tillatas stiga respektive sjunka tills balans har
uppnatts. Den arliga hyresforandringen foreslas dock bli begransad av den s.k. skyddsregeln
och en ny hégre hyra slar darfér inte igenom omedelbart. Aven en hyressinkning féreslas
blir genomfdrd i motsvarande takt som féljer av skyddsregeln.

Efterfragedverskott ska kunna pavisas framst genom kotider, med vilket menas hur lang tid
en bostadssokande typiskt sett behover sta i ko for att erhalla en viss typ av bostad i ett visst
omrade. For att fa fram dessa uppgifter, vilka framst avses bli hdmtade fran kommunala bo-
stadsforetag, kan anstallda i féretagen kallas till vittnesférhor om féretaget inte frivilligt
ldmnar ut uppgifterna. Fors drendet vidare till Svea hovratt kan foretagen genom sa kallad
editionsplikt alaggas att lamna ut skriftliga uppgifter.

For SABO ar det sjalvklart att hyran ska fordelas efter lagenheternas varierande bruksvarden
eller med andra ord efter hyresgésternas varderingar. Att forandra en befintlig hyresstruktur
pa en ort i enlighet med detta ar ett forhallandevis komplicerat arbete som dessutom maste
fa ta rimlig tid i asprak. Ett flertal kommunala bostadsforetag har (tillsammans med Hyres-
gastforeningen och ofta ocksa de privata fastighetsdgarna) pa olika satt arbetat med detta
under manga ar och i praktiken ocksa genomfort stora forandringar i 6nskvard riktning. Un-
der senare ar har fragan aktualiserats pa allt fler orter. Allvillutredningen beskriver i positiva
ordalag den s.k. Malmomodellen liksom kvalitetshyresprojektet i Goteborg. Liknande projekt
pagar bland annat i Linképing, Norrkdping, Motala, Orebro, Karlskrona och Umea.

Att forandra hyressattningen pa en ort dr som tidigare namnts ett komplicerat och omfat-
tande arbete. Det kraver faktainsamling, informationsinsatser, gemensamma varderingar,
forhandlingséverenskommelser och kompromisser samt omfattande datastdd for utfallsbe-
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rakning och implementering. Inforande av en ny hyresstruktur maste ocksa fa ta sadan tid
att hyresgasterna kan anpassa sig till forandringarna.

SABO, Hyresgastforeningen och de privata fastighetsagarna i ett par regioner har i ett fler-
arigt projekt tillsammans utarbetat en handledning for hur hyressattningen ska kunna ses
over i de kommunala bostadsféretagen. Projektet har byggt pa erfarenheter fran ett 40-tal,
huvudsakligen storre SABO-foretag som arbetat med att se 6ver hyressattningen under se-
nare ar och syftet har varit att undanréja de hinder man ibland har upplevt, som t.ex. osa-
kerhet om hur olika egenskaper ska varderas, lagesfaktorns betydelse jamfort med andra
parametrar, behov av administrativt stéd samt informationsaspekter och hantering av opini-
onsyttringar.

I handledningen som publicerades varen 2008 beskrivs en modell som bygger pa

- EnkelhetDe lagenhets- och omradesegenskaper som ska varderas ska vara patagliga och
overblickbara for hyresgasterna.

- Begriplighet Den enskilde hyresgasten ska fa den information som behévs for att han/hon
ska ha mojlighet att forsta vad som varderats och hur det paverkar den slutliga hyran.

- Konsekvend.ikvardiga lagenheter ska varderas lika och ha samma hyra. Utrustningsdetal-
jerilagenheterna skall varderas lika oavsett omrade och lagenhetsstorlek.

- OverblickbarhetDen enskilde hyresgasten ska fa information om de langsiktiga konsekven-
serna for den egna hyran och 6ver vilken tidsperiod forandringen kommer att ske.

- Legitimitet Hyresférandringarna ska uppfattas som rattvisa av hyresgasterna och maste
darfor bygga pa transparens nar det géller fakta och pa hyresgasternas varderingar sasom de
framkommit i oberoende enkatundersokningar riktade till alla hyresgaster

- Ansvarsfullt genomférandelyresférandringar ska genomféras stegvis under en rimlig tid
men utan onddig tidsutdrakt. Hyresgasterna ska ha goda méjligheter att anpassa sig till for-
andringarna och de ska genomfdras pa ett sadant satt att det inte skapar oro och otrygghet
bland hyresgasterna.

Modellen har tagits fram genom tva pilotprojekt —i Orebro och i Karlskrona —och handled-
ningen ar nu tillganglig for de bostadsforetag som behodver se dver hyressattningen. SABO
har aven tecknat ett ramavtal avseende det administrativa stéd som foretagen behoéver for
att se Over hyressattningen och for att slutligen implementera resultatet i hyresdebiteringen
pa ett enkelt satt.

Allvillutredningen konstaterar att hyresstrukturerna redan har setts dver pa ett antal orter i

Sverige, men att det finnsorterdar s & i nte har skett. Ma-n sKkr i\
faktorn.. inte oO6verallt tillmatts tillracklig
emellertid orter dar hyresstrukturen inte aterspeglar den betydelse enligt bruksvardessy-
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stemetb6r ha.” (sid. 467) Detta pastaendd ar
gare ndmnts har inte och ska inte heller bruksvardessystemet som sadant ha nagra implika-
tioner for hur man i de kollektiva férhandlingarna ska beakta lagesfaktorn.

Har da de lokala parterna i tillracklig utstrackning tagit hansyn till lagenheternas varierande
bruksvarden sa att dessa aterspeglas i hyresstrukturen? En del lokala studier har gjorts, men
det finns inte nagon sammanfattande vetenskaplig studie for hela landet. SABO:s beddmning
ar att hyresstrukturen pa flertalet orter i Sverige i grova drag 6verensstammer med hyres-
gasternas varderingar.

Det finns emellertid ett antal orter dar hyresstrukturen behover férandras for att leva upp till
detta och pa manga av dessa orter ar de lokala parterna som tidigare namnts redan igang
med ett arbete som syftar till att langsiktigt forandra hyresstrukturen. Pa andra orter gar det
trogt och dar faller ansvaret tungt pa de lokala aktorerna att tillsammans ta tag i fragan och
astadkomma en hyressattning som battre dverensstammer med hyresgasternas varderingar.

Vad det handlar om &r att i nagon form av lokalt trepartssamarbete, t.ex. inom ramen for en
hyreskommitté, se 6ver hyresstrukturen och peka ut fardriktningen och darefter mellan for-
handlingsordningarnas parter traffa 6verenskommelser vilka leder i avsedd riktning. Om sa
inte sker &r risken stor att det precis som i Allvillutredningen och pa andra satt vaxer fram en
onskan om att statliga ingripanden for att korrigera marknaden, vilket i férlangningen vore
till stor nackdel for en fungerande marknad och en effektiv konkurrens. Men om de lokala
parterna pa andra orter dar det behdvs ar beredda att ta sitt ansvar sa bedémer SABO att
forutsattningarna ar goda for att vi omkring ar 2015 i hela landet kan ha en hyresstruktur
som i allt vasentligt 6verensstammer med hyresgasternas varderingar. Naturligtvis bor bo-
stadsmarknadens aktorer pa central niva pa olika satt framja och stodja en sadan utveckling.

Allvillutredningens forslag skulle innebéra att staten genom hyresnamnderna ska ga in och
korrigera hyresstrukturen pa de orter dar de lokala parterna dnnu inte astadkommit en hy-
ressattning som motsvarar hyresgasternas varderingar. Som SABO ser det kan det absolut
inte vara en statlig uppgift att forma hyresstrukturen pa olika orter. Den féreslagna metoden
att méata typiska kotider ar dessutom alldeles for grov och kan sla olika nar kémodellerna ser
olika ut pa olika orter. Att jamféra med bostadsrattspriser ar inte relevant eftersom den
marknaden inte ar jamforbar och dessutom paverkas 6verlatelsepriserna av bade arsavgifter
och rantor.

Al'lvillutredningens "grovkalibriga” forsl
det gedigna arbete som bedrivs av de lokala parterna nar de ser dver hyressattningen och

som innebdr att man vager samman en mangd olika parametrar pa ett transparant satt. En

mycket allvarlig konsekvens av utredningens féreslag ar att det riskerar att dra undan intres-

set for de lokala parterna att arbeta med hyressattningen. Vad finns det for intresse att for-
handla, diskutera varderingar, kompromissa och informera om detta, ndr hyresndmnden
alltid har mojlighet att ”"6verprova” det
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Allvillutredningen skriver det inte uttryckligen, men det framgar mellan raderna, att det
framst handlar om en ambition att korrigera hyressittningen i Stockholmsomradet. Aven om
denna ambition ar befogad ar det, som SABO ser det, inte rimligt att situationen i en sa be-
gransad del av landet ska paverka lagstiftningen for hela Sverige. Bostadsmarknaden ser oli-
ka ut i olika delar av landet och darfor ar det kanske inte mojligt att skapa en for hela landet
helt optimal lagstiftning. | stdllet maste den utformas sa att den innebar en rimlig balans
mellan olika 6nskemal. Den av utredningen foreslagna lagstiftningen innebar, som SABO ser
det, inte detta utan kommer att leda till stora nackdelar for kommunala bostadsforetag pa
orter med vikande marknad.

Enligt forslaget ska namligen hyran pa en ort med pataglig efterfrageunderskott, dvs. en ort
med en vikande marknad, kunna sdankas endast med hanvisning till efterfrageunderskottet.
Orsaken till efterfrdgeunderskottet pa dessa orter ar dock inte den héga hyresnivan utan
langvariga och pagaende forandringar av naringsliv och demografi. Manga arbetstillfallen har
forsvunnit och manniskor maste flytta dit jobben finns; ett stort antal hus som byggdes un-
der rekordaren (nar industrin behovde arbetskraft som behdvde nagonstans att bo) behovs
inte langre. PA manga orter har man fatt riva bostadshus for att de inte langre behévs och
inte heller kommer att behovas i framtiden. Dessa problem kan inte atgardas med hyres-
sankningar. Allvillutredningens forslag om att hyran ska sankas vid ett patagligt efterfrage-
underskott skulle i stallet leda till att hyresvardarna, saval kommunala som privata, inte kan
tacka sina kostnader. Foretagen skulle hamna i en ekonomisk kris och eftersom de kommu-
nala foretagens skulder huvudsakligen ar sdkrade mot kommunal borgen skulle denna kris
fortplantas till agarkommunen och allvarligt sla mot dess ekonomi.

Ortsbegreppet vidgas

Allvillutredningen foreslar att ortsbegreppet —som idag ar liktydigt med en kommun —vidgas
till att omfatta flera kommuner om dessa i praktiken ar delar av samma tatort. Forslaget har
egentligen bara betydelse pa de storsta orterna i landet eftersom det endast ar dar som flera
kommuner kan inga i samma tatort. Forslaget innebar i praktiken att hyresvardar far stoérre
mojligheter att ta fram jamforelselagenheter med hogre hyror att anvandas vid bruksvar-
desprovning.

Eftersom dessa stadsregioner ofta uppfattas som gemensamma arbets- och bostadsmarkna-
der och har en omfattande pendling 6ver kommungrédnserna framstar det som att en kom-
mungrans inte ar den mest lampliga avgransningen nar det galler ortsbegreppet. Den av All-
villutredningen féreslagna andringen framstar darfor som rimlig. SABO vill dock understryka
utredningens papekande om att ett alltfor vitt ortsbegrepp kan leda till problem i den prak-
tiska rattstillampningen.

| Hyreslagstiftningssakkunnigas betdnkande Ny hyreslagstiftning, som lag till grund for bruks-

vardessystemet, framholl s fo6ljande: "m-c k e
pel vis deras bel d@genhet i en st 00)SoneSABOt a d
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ser det bor detta uttalande alltjamt dga giltighet, men med den moderniseringen att be-

o}

greppet "en stormae tsdlaldds oxkma” esrk as tkaudhsr egi o

Vid en bruksvardesprovning bor alltsa jamforelseldagenheterna ha i grova drag motsvarande
lage i regionen som prévningslagenheten har, men det bor inte spela nagon roll om det gar
en kommungrans mellan prévningslagenheten och jamforelselagenheten. Man ska alltsa
kunna anvanda jamforelselagenheter som ligger i narheten eller i ett motsvarande lage dven
om det ar i en annan kommun, daremot ska man t.ex. inte kunna anvanda jamforelselagen-
heter som ligger i centrum om prévningslagenheten ligger i en forort (inte ens om de ar be-
ldgna i samma stad).

Sammanfattande bedomning och slutsatser

Ett borttagande av de kommunala bostadsforetagens hyresnormerande roll innebér en
mycket stor forandring pa hyresmarknaden. Att en sadan atgard kompletteras med andra
atgarder som bidrar till att varna hyresgasternas besittningsskydd och en rimlig hyresutveck-
ling framstar som nédvandigt och sjalvklart.

Allvillutredningens 6vriga forslag innebar att de grundlaggande principer som bruksvardessy-
stemet bygger pa forandras och att staten genom hyresnamnderna ges en aktiv roll i att for-
andra hyresstrukturen. SABO har ovan pekat pa ett flertal negativa effekter av sddana for-
andringar. Rent sakligt har Allvillutredningen en svag argumentation for dessa forslag och
det saknas ocksa genomarbetade konsekvensbeskrivningar. Problemet ar att det ar nast intill
omojligt att gora seridsa konsekvensbeskrivningar om sa manga parametrar andras pa en
och samma gang.

Mot den bakgrunden avstyrkerSABO de forslag som inte direkt foljer av EG-ratten eller av
ett avskaffande av allmannyttans hyresnormerande roll. Nar nagra ar har forflutit utan en
hyresnormerande roll for kommunala bostadsféretag och med skyddsregler for hyresgaster-
na bor en utvardering goras av forandringarna och pa grundval av vad den kommer fram till
kan, om det visar sig att det finns behov, nya atgarder vidtas.

Forslaget om att vidga ortsbegreppet framstar emellertid som en atgard av relativt begran-
sad betydelse och som en anpassning till samhallsutvecklingen under senare decennier.
SABO har darfor inget att invdnda emot den féreslagna andringen.

SABO:s #illningstagande n i korthet

e SABO avgyrkerforslaget till andring i jordabalken 12 kap. 55 § forsta stycket.

e SABO tillstyrkersamtliga 6vriga forslag till andringar i jordabalken 12 kap. 55 § och
55 d § med den anmaérkningen att den s.k. skyddsregeln i 55 § fjarde stycket bor fa en
situationsanpassad utformning.
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