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Sammanfattning

Hyresgastforeningen har lange patalat behovet av en utredning for att
l6sa de problem som finns pa de svaga bostadsmarknaderna som en
foljd av EU:s statsstodsregler.

Det ar darfor positivt att fragorna slutligen har utretts. Tyvarr har
direktiven fatt en juridisk-teknisk utformning. Det &r enligt foreningen
nodvandigt att frdgan ocksa ges en politisk dimension. Det ar i EU-
ratten klarlagt att de enskilda medlemsstaterna har stor handlingsfrihet
att sjalva avgora hur man vill organisera en viss marknad, saledes aven
hur bostadsmarknaden i Sverige ska fungera och hur kommunerna far
hantera sina allmannyttiga bostadsforetag.

Utredningens forslag innebdr att en forordning infors enligt vilken
Boverket kan bevilja statligt stod till kommuner for dels
omstrukturering av ett kommunalt bostadsforetag, dels till en av
kommunen definierad bostadstjinst av ”allmidnt ekonomiskt intresse”
samt avge yttrande éver kommunens planer att Iamna stod till ett foretag
som tillhandahaller en bostadstjanst av allméant ekonomiskt intresse.

Foreningen menar att det r ndédvandigt att det svenska regelverket
lamnar stort utrymme for de enskilda kommunerna att rada over sin
lokala bostadspolitik och definiera sina behov samt att finansiera t ex
produktion av hyresratter genom stod till sina allmannyttiga
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bostadsforetag. De allménnyttiga bostadsforetagen &r ju kommunernas
viktigaste instrument for att uppfylla bostadsforsorjningsansvaret och
erbjuda bostéader till alla i kommunen.

Foreningen menar att forslagen fran utredningen inte uppfyller dessa
krav. Inte heller ger forslagen ett tillrackligt stod for dessa kommuner
att hantera statsstodsreglerna.

Foreningen menar i forsta hand att kommuner pa de marknader som
definieras som svaga helt bor undantas fran EU:s statsstodsregler. Det
kan med fog havdas att ekonomiska stdd till alilmannyttiga
bostadsforetag i glesbygdskommuner i t ex Norrlands inland inte har
nagon effekt pa “konkurrensen och samhandeln” mellan
medlemsstaterna. Det &r inte rimligt att dessa kommuner tvingas
underordna sig ett regelverk som uppenbart syftar till att sékerstélla
konkurrensen pa helt andra och mer gransoverskridande
produktmarknader &n hyresbostéder. En eventuell och knappt synbar
effekt pd "samhandeln” dr 1 vart fall av helt underordnad betydelse nir
det stalls mot det svenska systemet pa bostadsmarknaden och
kommunernas ansvar for bostadsforsorjningen. Darfor bor ocksa
mojligheten till generellt undantag beaktas i den fortsatta beredningen.

Foreningen forordar i andra att en rambestammelse infors enligt vilken
kommunerna sjalva har friheten att definiera t ex ett varierat utbud av
hyresldgenheter som en tjénst av allmént ekonomiskt intresse och att
stod kan lamnas for att tillgodose detta. Boverket har lamnat ett sadant
forslag i rapporten 2012:12 och detta kan tjdna som forebild. Enligt
Boverkets forslag innebér ett varierat utbud av hyresldgenheter”
innebér det att det ska finnas hyreslagenheter i kommunen som kan
efterfragas aven av hushall med mattliga inkomster. Genom en sadan
bestammelse skapas tillrackliga frinetsgrader fér kommunerna att sjélva
avgora behoven av hyresbostader och att finansiera detta.

Foreningen menar slutligen att utredningen felaktigt har tolkat
innebdrden av den sérskilda skrivningen i Allbolagen, affarsméssiga
principer”. Utredningen har likstéllt denna skrivning med affarsméssig
grund” och dessutom gett det en innebord att allménnyttan far gora
satsningar “endast om det kan rdknas hem”. Foreningen menar att detta
star i direkt kontrast till vad som uttalas i propositionen, att det
“allmédnnyttiga syftet ar 6verordnat andra aspekter” och att en ”enskild
satsning kan i sig sjalv vara olénsam, men bidra positivt till hur vél
foretaget 1 6vrigt kan uppfylla sina mal”. Utredningens tolkning &r enligt
foreningen olyckligt och kan skapa forvirring om vad allménnyttan har
for uppgift. Foreningen utgar fran att en kommande proposition klargor
att det som uttalades i forarbetena till den nya lagen (prop 2009/10:185)
alltjamt ar vagledande.
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Utredningens forslag

Enligt direktiven skulle utredningen ta fram férslag som mojliggor for
kommuner pa svaga marknader att framja bostadsforsérjningen och fa
till stand ett 6nskvart bestand av bostader pa den lokala marknaden.
Sarskilt skulle EU:s regler om tjénster av allmént ekonomiskt intresse
beaktas.

Utredningen konstaterar att EU:s statsstodsregler géller aven for
kommunerna i relation till sina allmannyttiga bostadsforetag, saledes att
(i) ekonomiskt stdd som innebdr att offentliga medel dverfors och (ii)
gynnar vissa foretag i relation till andra foretag och (iii) hotar att
snedvrida konkurrensen och (iv) paverka samhandeln mellan
medlemsstaterna ar otillatet. Stod som uppfyller dessa krav ska anmalas
till EU-kommissionen som ska godkanna stodet. Daremot raknas inte
som stod i EU-rattslig mening om kommunen stodjer sitt foretag pa ett
sadant satt som ett privat foretag skulle ha gjort i motsvarande situation,
t ex kapitaltillskott som en privat aktor skull ha gjort i motsvarande
situation.

Utredningen beddmer att kommunerna har mojlighet att tillampa EU:s
statsstodsregler. Utredningen foreslar att en forordning infors och att
Boverket far vissa uppdrag. Enligt forordningen kan statligt stod utges
av Boverket till kommuner for dels omstrukturering av kommunal
bostadsverksamhet, dels till en av kommunen definierad bostadstjénst
av ekonomiskt intresse. Vidare foreslas att Boverket ska yttra sig 6ver
kommunens planer att Iamna stdd till ett foretag avseende en
bostadstjénst av allméant ekonomiskt intresse.

Hyresgastforeningens installning

Hyresgastforeningen vill inledningsvis poédngtera att det &r positivt att
fragan om hur kommuner pa svaga marknader kan agera slutligen har
utretts. Foreningen har upprepade ganger pekat pa behovet att det tas
fram en svensk ordning eller lagstiftning som underlattar for kommuner
pa svaga marknader att faktiskt uppfylla sitt bostadsforsorjningsansvar t
ex genom att lamna ekonomiskt stéd till sina allménnyttiga
bostadsforetag.

Foreningen menar att utformningen av regelverket maste utga fran de
behov och forutsattningar som kommunerna svaga marknader har och
med beaktande av att kommunerna har bostadsférsorjningsansvar.
Utgangspunkten maste da vara att regelverket ska vara enkelt att forsta
och tillampa och darmed goéra det mojligt for de resursvaga
kommunerna att hantera. Vidare maste regelverket ge kommunerna stor
frihet att avgora vilka atgarder som &r nédvandiga att genomfora for att
tillgodose bostadsbehovet i kommunen och lamna ekonomiskt stod till
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sina allménnyttiga bolag. Det allmannyttiga bolaget &r ju kommunens
priméra instrument for att uppfylla kommunens lagstadgade
bostadsforsdrjningsansvar.

Foreningen konstaterar dock att de forslag som har lagts av utredningen
inte uppfyller dessa krav.

Bostadshyresmarknaden en politisk fraga — inte juridisk

Foreningen konstaterar att direktiven till utredningen fick en olycklig
juridisk-teknisk karaktar. I direktiven anges att forslag som laggs “’ska
utformas sa att de ar forenliga med EU-ratten och sa att
marknadspaverkan minimeras och att kostnaderna for saval
kommunerna som for staten begransas till det som &r absolut
nodvandigt”.

Det ar enligt foreningen viktigt att tydliggora att detta i grunden &r en
politisk fraga. Utformningen av regelverken pa bostadsmarknaden en i
hdg utstrackning en fraga som de enskilda medlemsstaterna att rada
over. Det ar alltsa en fraga for Sveriges riksdag att avgora hur man
Onskar att bostadsmarknaden ska fungera och vilka frihetsgrader
kommunerna boér ha mot sina bolag.

Detta har bekréftats av ett stort antal EU-rattsexperter som har
konstaterat att de enskilda medlemsstaterna har stor handlingsfrihet att
sjalva organisera en sektor, t ex bostadsmarknaden, och att
kommissionen respekterar de nationella sérdragen och de olika
medlemsstaternas bostadssystem och respektive systems ”inre logik”.
Saledes konstaterade de ledande EU-rittsexperterna i utredningen ”EU,
allménnyttan och hyrorna” (SOU 2008:38), professorerna Leigh
Hancher och Piet Jan Slot detta liksom SIEPS (Svenska Institutet for
Europeiska Studier) i sitt remissvar till ndmnda utredning. Detta
bekriftas dven i SABO:s projekt “Nyttan med Allménnyttan” dar det
konstateras att av EU-domstolens praxis framgar att de enskilda
medlemsstaterna har stor frihet att organisera en marknad, och att det &r
fullt forenligt med EU-rétten att foretag behandlas olika om det féljer av
”arten eller strukturen” av det nationella system i vilka foretagen ingar.

Generellt undantag for kommuner/bolag pa svaga marknader

Som ovan redovisats maste kommunerna pa de svaga marknaderna ha
ett stort handlingsutrymme, bade att avgéra behoven av bostader och
hur dessa ska finansieras, t ex genom att ekonomiskt stédja sitt
allménnyttiga bolag.

Det finns enligt foreningen mycket goda argument for ett generellt
undantag fran EU:s statsstodsregler for kommuner som kan definieras
som “’svaga”, dvs kommuner som kénnetecknas av vikande
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befolkningsunderlag, svag arbetsmarknad och svag kommunal ekonomi.
Ett generellt undantag skulle underl&tta for dessa kommuner att sjalva
avgora hur bostadsforsorjningsfragorna som uppkommer i kommunen
ska losas.

| denna del vill féreningen peka pa att kommunerna enligt lag har
bostadsforsorjningsansvaret och de allménnyttiga bolagen &r
kommunernas framsta instrument for detta andamal. De allméannyttiga
bostadsforetagen intar darmed en sarskild stallning och har en
avgorande roll pa den svenska hyresmarknaden.

Foreningen menar vidare att det kan ifragasattas rimligheten av att
kommuner i avfolkningsbygder i t ex Norrlands inland ska underordna
sig ett regelverk som uppenbart syftar till att sdkerstélla en effektiv
konkurrens pa helt andra och mer granséverskridande
produktmarknader an hyreshostader. Ekonomiska stod fran kommuner i
glesbygdsomraden i Sverige till sina allmannyttiga bostadsforetag kan
inte ha ndgon, eller i vart fall synnerligen begransad, effekt pa
”konkurrensen och samhandeln” mellan medlemsstaterna. Den
eventuella och marginella paverkan ett sadant stod kan tankas ha pa
samhandeln mellan medlemsstaterna ska stallas mot den roll och ansvar
som kommunerna och de allménnyttiga foretagen har for
bostadsforsdrjningen enligt det svenska systemet

Foreningen menar att mojligheten till ett generellt undantag fran EU:s
statsstodsregler maste beaktas i den fortsatta beredningen.

Underlatta kommuners tilldmpningen av EU-rittens “tjinster av
allmdiint ekonomiskt intresse”

For att underlatta kommunernas tillampning av EU:s statsstddsregler har
utredningen foreslagit att Boverket pa begéran av en kommun ska yttra
sig 6ver kommunens planer att bevilja stdd till sitt allmannyttiga
bostadsforetag. Denna Boverkets radgivande funktion menar
utredningen, bor dock inte konkurrera med den radgivning som kan
erhallas pa den privata marknaden.

Foreningen menar att den radgivande funktion som Boverket tilldelas i
forslaget ar ett otillrackligt stod for kommunerna att hantera fragan om
stod till sina bolag och tillampningen av statsstodsreglerna.

For att undanrdja den osékerhet som finns i kommunerna om hur man
kan och far agera, forordar féreningen en rambestammelse liknande den
som foreslogs 1 Boverkets rapport (2012:12) ”Boverkets oversyn av
bostadsforsorjningslagen”. Innebdrden av bestimmelsen ar att om
kommunen finner att det finns bostadsatgarder som inte kan genomforas
pé marknadsmaéssiga villkor far kommunen tilldela “ett kommunalt
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bostadsaktiebolag eller annat bostadsforetag ett uppdrag av allméant
ekonomiskt intresse ett uppdrag att”. Detta kan enligt rapporten t ex
handla om att uppréatthalla ett “varierat utbud av hyresbostider”. Enligt
forslaget avses med ett varierat utbud” att det ska finnas hyresbostéder
som kan efterfragas aven av hushall med mattliga inkomster. Om
kommunen har definierat ett behov av hyresbostdder som en “’tjdnst av
allmént ekonomiskt intresse” kan produktionen av dessa finansieras
med offentliga medel, dvs genom kommunala eller statliga medel.

Genom en sadan rambestammelse skapas tillrackliga frihetsgrader for
kommunerna att sjalva avgora vilka behov man har och att dven
tillgodose detta genom att finansiera produktionen genom offentliga
medel.

Beskrivningen av “affirsmdissiga principer”

Foreningen menar slutligen att utredningen felaktigt har tolkat
inneb6rden av den affarsméssighet som sedan 2011 galler for de
allménnyttiga bostadsforetagen, ndmligen ”Affarsméssiga principer”.

Utredningen likstéller inneborden av “affairsmaéssiga principer” med vad
som galler for annan kommunal bolagsverksamhet som bedrivs pa
“affarsmissig grund”. Utredningen anser sig inte ha funnit nagot
uttalande som visar ndgon “skillnad mellan ett affirsméssigt agerande
inom ramen for affarsmassiga principer i forhallande till ett
affarsmissigt agerande inom ramen for begreppet affarsmissig grund”.

Detta &r enligt féreningen en anmarkningsvard slutsats som riskerar att
leda till en olycklig forvirring om vad allmannyttiga foretag har for
uppgift i samhéllet. Valet av den sérskilda formuleringen
~affarsmassiga principer” gjordes tvirtom medvetet och under noggrant
Overvagande och med det uttalade syftet att gora en distinktion mot
verksamhet som bedrivs pa affarsmassig grund.

Bakgrunden till valet av ”Affarsméssiga principer” stér att finna i
forarbetena till lagen vilka i korthet redovisas i det foljande. | den
promemoria (Ds 2009:60) som utarbetades i finansdepartementet pa
basis av utredningen om allménnyttans villkor (SOU 2008:38) foreslogs
att de allmannyttiga bostadsforetagen skulle bedriva verksamheten pa
“affarsméssig grund”. I promemorian drogs slutsatsen att den av
Hyresgéastforeningen och SABO foreslagna formuleringen
“affarsméssiga principer” var synonymt med begreppet affarsméssig
grund” (sid 70).

| remissomgangen framférde dock SABO och Hyresgéastforeningen
kritik mot slutsatsen att skrivningarna var synonyma. Regeringen
godtog vid utarbetandet av propositionen féreningens och SABO:s
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kritik och konstaterade att det finns skillnader mellan allmannyttiga
bostadsforetags verksamhet och kommunala bolag som bedriver
verksamheten pé “affarsmassig grund”. Regeringen konstaterar: "Mot
bakgrund av det anforda anser regeringen, till skillnad mot vad som
foreslogs i promemorian, att allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag ska bedriva sin verksamhet enligt affarsmassiga
principer. Darmed tydliggors skillnaden mot annan kommunal
verksamhet som pa en marknad med andra aktorer ska bedriva pa
affdrsmdssiga grunder” (Prop 2009/10:185, sid 48-49).

Det ar harigenom tydligt att lagstiftaren har asyftat en skillnad mellan
innebdrden av affarsméssiga principer” och det som géller for annan
kommunal bostadsverksamhet. En avgdrande skillnad &r att den
Overordnade principen for de allménnyttiga foretagens verksamhet ar att
dessa foretag har ett allméannyttigt syfte (1 §, 1 st Allbolagen). |
propositionen slas fast att dessa foretag “inte tillkommit for att skapa
vinster utan for att tillgodose ett allmannyttigt &ndamal. | den meningen
ar det allmédnnyttiga syftet 6verordnat andra aspekter” (a.a. sid 47).

Utredningens felaktiga tolkning av affarsméssiga principer leder i nasta
steg till den lika felaktiga slutsatsen att “endast projekt som kan riknas
hem” kan anses affirsmissigt. Detta star i direkt motsats till det som
uttalas 1 propositionen dér det slas fast att en “enskild satsning kan 1 sig
sjélv vara olénsam, men bidra positivt till hur val féretaget i 6vrigt kan
uppfylla sina mal” (a.a. sid 46).

Som exempel pa normala och helt sjélvklara inslag i de allméannyttiga
foretagens verksamhet som inte sjdlvklart kan “rdknas hem” ar
kostnader for boinflytandeverksamhet. P4 samma sétt ar t ex en satsning
pa en fotbollsplan eller lekplats inte heller atgarder som nddvéandigtvis
kan “rdaknas hem”, men i hog grad bidra till 6kad trivsel och samvaro i
ett bostadsomrdde, och ddrmed ocksé “bidra positivt till hur vél
foretaget i 6vrigt kan uppfylla sina mal”. Det dr just detta som &r sjdlva
kdrnan i en "allminnyttig bostadsverksamhet”.

Nar det galler foretag pa svaga marknader uttalas ocksa i utredningen att
affarsmassigheten maste bedomas genom att beslut som fattas ska
jamforas med en vad en annan "langsiktig aktor skulle gora”.
Foreningen konstaterar att jamférelser med andra aktorer normalt inte
later sig goras pa dessa marknader. Det allmannyttiga bolaget ar
ndmligen normalt helt dominerande och jamférelse kan déarmed inte ske
med en motsvarande aktor.

Foreningen utgar fran att en kommande proposition klargor att det som
uttalades i forarbetena till den nya lagen (prop 2009/10:185) nar det
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géller innebdrden av “affarsméssiga principer” och “allménnyttigt syfte”
alltjamt ar vagledande.

Foreningen vill avslutningsvis ocksa peka pa det principiella problemet
med att jamfora med vad en investerare skulle krdva i avkastning for att
etablera sig pa en sadan marknad. | propositionen beskrivs detta
problem pa foljande sétt: ”Pa en svag marknad ar forutsittningarna att
ga med overskott betydligt samre an pa en vaxande marknad med
okande efterfragan. Detta innebdr att en aktor som Gvervager att
investera kraver hogre avkastning pa en svag marknad, dar risken ar
storre, an pa en stark marknad. En aktor som sedan tidigare &r etablerad
pa en svag marknad begransas dock av de lokala
marknadsforutsattningarna, tidigare gjorda investeringar och begransade
mojligheter att bade kopa och salja. Mojligheten att sélja for att
investera pa en annan marknad ar ofta inget alternativ, inte ens for
privata aktorer. Etablerade aktorer stéller andra avkastningskrav én
presumtiva nytilltridande investerare (om sadana alls finns)” (a.a. sid
62). Detta leder till slutsatsen att man maste iaktta stor forsiktighet med
att dverhuvudtaget jamféra med vad privata aktorer har for
avkastningskrav pa sina foretag.

HYRESGASTFORENINGEN, Riksforbundet

Marie Linder



