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Till Regeringen
Finansdepartementet
registrator@finance.ministry.se

Yttrande 6ver departementspromemoria DS 2009:60 Allméannyttiga
kommunala bostadsaktiebolag

Sammanfattning

Promemorians forslag far stora konsekvenser for hyrorna i bade allméan-
nyttan och i det privatagda bestandet. Vi avvisar darfor forslaget att all-
méannyttan ska drivas med marknadsmassig avkastning. Vi anser att
sjalvkostnadsprincipen istéllet skall stirkas. Bostadsratt och &ganderatt
drivs med sjalvkostnad. Det &r dessa allménnyttan ska jamféras med.

Promemorians forslag till utdelningsbegransning innebar ingen begrans-
ning alls. Vi anser att all utdelning till kommun utdver ranta pa av kom-
munen insatt kapital ska vara omgjligt.

Hogre hyror far langtgaende icke acceptabla konsekvenser for hyresgas-
terna, bostadsforsérjningen och segregationen. Forslagen skulle innebara
Okade kostnader for bostadsbidrag.

De senaste dren har bostadsréatt och dganderétt fatt stora kostnadsminsk-
ningar genom dndringarna av fastighetsbeskattningen, schablonbeskatt-
ningen av bostadsratt och genom underhallsstodet.

Det &r darfor oerhort magstarkt att regeringen lagt fram en promemoria
som efter dessa kostnadssankningar for andra upplatelseformer lagger
forslag som hojer hyrorna i hyresratten.

Gor en ny utredning som istallet syftar till att jamstélla kostnaderna for
drift av hyresratt med bostadsréatt och &ganderatt.

Synpunkter

Promemorian diskuterar kommunernas bostadsforsérjningsansvar och
forutsattningarna for de kommunala bostadsforetagen.
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Utredningen konstaterar vikten av kommunernas bostadsforsorjningsan-
svar och konstaterar att de allménnyttiga bolagen har en viktig roll for
detta. Men de forslag som utredningen lagger kullkastar de allmannyttiga
bolagens forutsattningar och far langtgaende konsekvenser for bade hy-
resgasterna och bostadsforsorjningen.

Promemorian pastar att de lagda forslagen har sma konsekvenser for be-
fintliga hyresgaster, har sma konsekvenser for integrationspolitiken och
gor dverhuvud taget ingen bedémning av hur forslagen paverkar bostads-
forsorjningen.

Enligt var uppfattning har promemorian inte gjort en saklig bedomning
av konsekvenserna och har darfor inte lamnat ett fullgott underlag till
remissinstanserna att ta stallning till.

Enligt var uppfattning leder forslagen att allmannyttan ska bedriva verk-
samheten pa affarsmassiga grunder och alaggas marknadsméssiga av-
kastningskrav till en kraftig forandring av kostnadsnivan och darmed en
kraftig 6kning av hyrorna for bolagen.

Vi anser att detta innebér ett stort avsteg fran likstalligheten med villko-
ren for drift av bostadsrattsforeningar och egnahem som ju i egenintresse
drivs med sjalvkostnadsprincipen. Nagot skl for att allmannyttan ska
drivas efter en avkastningsprincip medan storre delen av bostadsmarkna-
den i dvrigt drivs med en sjélvkostnadsprincip finns inte.

Aven om de boende i allmannyttan kan tillhéra alla samhallsskikt — vilket
ar en fordel for bland annat integrationen — sa &r genomsnittsinkomsterna
bland hushallen i allmannyttan betydligt lagre an i bostadsréatt och agan-
deratt och ocksa lagre an i privatagd hyresratt. Det géller i alla delar av
Stockholmsregionen. | praktiken finns en viss dvervikt av unga hushall
och éldre hushall i allmannyttan.

Nagra skal att padyvla hushall med lagre inkomster, unga hushall och
aldre hushall hogre kostnader kan vi inte se. Tvartom har sjalvkostnads-
principen for allménnyttan varit en viktig princip for att skaffa en hygglig
bostadsstandard for hushall med lagre inkomster.

Vi avvisar darfor forslaget att allméannyttan skall drivas med marknads-
massig avkastning.

Enligt var uppfattning bor allmannyttan drivas efter sjalvkostnadsprinci-
pen. | den ska givetvis inga alla kapital, drifts- och underhallskostnader.
Vi vill sarskilt peka pa att argumentet att ha vinst for att klara underhall
ar rent bakvant. Alla underhallskostnader kan kostnadsforas i bolaget och
kraver darfor ingen vinst. Detsamma géaller merparten forbattringar.
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Enligt var uppfattning gynnas idag bostadsréatt och aganderétt bade ge-
nom avdragsreglerna for rantekostnader och genom méjligheterna att fa
delar av underhallskostnader bekostade av det allmanna.

Promemorian har uppehallit sig vid en jamférelse med den privatagda
hyresratten, men inte granskat jamforelserna med de i Sverige domine-
rande upplatelseformerna bostadsratt och dganderétt. Istallet for att hitta
pa skal att stalla krav pa en 6kad avkastning for allmannyttan maste nu
fokus vridas till att skapa lika villkor for drift av allmannytta som drift av
bostadsratt och dganderatt. Huruvida detta ar en fraga for EU-granskning
far vi aterkomma till i ett annat sasmmanhang.

Promemorian har lagt ett forslag till utdelningsbegransning som inte ar
nagon begransning i praktiken. Enligt var uppfattning skall inte annan
utdelning &n rimlig ranta pa av kommunen insatt kapital i bolagen vara
tillaten.

Enligt promemorian foreslas inga utdelningsbegransningar

for atgarder inom ramen for kommunens bostadsforsérjningsansvar
som framjar integration och social sammanhallning eller tillgodoser
bostadsbehovet for personer for vilka kommunen har ett sarskilt ansvar.”

Inom denna ram kan ett mycket stort antal kommunala utgifter hanforas.
Nagot skal till att dessa utgifter skall bekostas av de allmannyttiga bola-
gen, dvs. i praktiken av hyresgasterna finns inte. Det ar utgifter som ska
bekostas av alla kommunens skattebetalare.

Eftersom promemorian inte tagit fram nagon kunskap dar avkastning har
jamférts mellan allmannyttiga bolag och privatagd hyresratt vill vi peka
pa att Statistiska centralbyran tillhandahaller viss sadan statistik. Enligt
denna har allmannyttiga bolag patagligt lagre hyror, lagre 6verskott och
hogre kostnader for underhall &n privatagda hyreshusbolag och privatag-
da hyreshus. Skall allmannyttan jamstallas med de privata bolagen sa
innebar det saledes bade hogre hyror och kanske ett samre underhall.
Tvéartemot vad promemorian pastar.

Om hyrorna i allménnyttan hojs innebér detta att hyrorna i det privatdgda
bestandet ocksa hojs, vilket 6kar avkastningen i de privata hyreshusbola-
gen, vilket om promemorians forslag genomfars, far till konsekvens att
allmannyttans avkastning ytterligare bor oka, vilket hojer hyrorna i bade
allmannyttan och privatbestandet, vilket hojer avkastningen och avkast-
ningskraven, vilket............. 0SV.

De senaste 15 aren har hyrorna 6kat vasentlig snabbare an konsument-
prisindex. En studie av detta vore angeléget. Hyresgasterna har darfor
redan fatt det samre under denna tid. Vilket ar forvanansvart.
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De senaste aren har bostadsréatt och aganderatt fatt stora kostnads-
minskningar genom andringarna av fastighetsbeskattningen, schablonbe-
skattningen av bostadsratt och genom det ovan namnda underhallsstodet.

Det ar darfor oerhdrt magstarkt att regeringen lagt fram en promemoria
som efter dessa kostnadssankningar for andra upplatelseformer lagger
forslag som hojer hyrorna i hyresratten.

Gor en ny utredning som istéllet syftar till att jamstalla kostnaderna for
drift av hyresratt, bostadsratt och aganderatt.

Stockholm den 13 januari 2010

Britt Helin Beatrice Eriksson
Bror Sandstréom Bo Sundler

Ordforandena for Hyresgéastforeningarna for Kungsholmen, Norrmalm,
Sédermalm och Ostermalm



