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Forslag till riksdagsbeslut

L.

Riksdagen tillkénnager for regeringen som sin mening vad som an-
fors 1 motionen om begreppen social sammanhallning och integration
i samband med vardedverforing.

2. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som an-
fors 1 motionen om svaga och vikande marknader.

3. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som an-
fors 1 motionen om att det s.k. pataglighetsrekvisitet bor tas bort.

4. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som an-
fors i motionen om att skyddsregeln vid renovering och ombyggnad
dven ska gilla da hyresndmnden givit sitt godkénnande till renove-
ring eller ombyggnad av bostaden.

5. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som an-
fors i motionen om behov av utvirdering och utveckling av statistik.

Motivering

I regeringens proposition foreslas bl.a. en ny lag om allménnyttiga kommu-
nala bostadsaktiebolag. Ett kommunalt bostadsaktiebolag ska i allmannyttigt
syfte forvalta fastigheter i vilka bostadsldgenheter upplits med hyresritt,
frimja bostadsforsorjningen i den eller de kommuner som &r dgare till bolaget
och erbjuda hyresgisterna mojlighet till boendeinflytande och inflytande i
bolaget. De allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolagen ska bedriva verk-
samheten enligt affarsméssiga principer och aliggas marknadsmaissiga av-
kastningskrav.



Fel! Okint namn pa

Regeringen foreslar en begrinsning av viardedverforingar fran allménnyt-
tiga kommunala bostadsaktiebolag som ger kommunen ritt till viss erséttning
pa tillskjutet kapital. Vardeoverforingar far emellertid inte 6verstiga hélften
av det foregdende verksamhetsarets vinst. Begransningen av virdedverforing-
ar géller inte for atgérder inom ramen for kommunens bostadsforsorjningsan-
svar som frdmjar integration och social sammanhallning eller tillgodoser
bostadsbehovet for personer for vilka kommunen har ett séarskilt ansvar. Be-
gransningen géller inte heller for dverskott fran fastighetsforsdljningar som
uppkommit under foregaende rakenskapsar. Hogst hélften av sddant 6verskott
far delas ut utan andra begrénsningar an att 6verforingen ska ha foregétts av
ett beslut av kommunfullméktige. Begransningen géller inte heller for vérde-
overforingar mellan allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag inom
samma koncern.

De allménnyttiga kommunala bostadsforetagens hyresnormerande roll foreslas
ersittas med en normerande roll for kollektivt forhandlade hyror. Det infors en
skyddsregel mot att kraftiga hyreshojningar far ett for snabbt genomslag. 1
hyresforhandlingslagen klargors att den s.k. likhetsprincipen inte hindrar att
skyddsregeln tillimpas ndr hyran bestdms i en forhandlingsdverenskommelse.
Den nya lagen och lagéndringarna foreslas trdda i kraft den 1 januari 2011.

Den socialdemokratiska regeringen tillsatte ar 2005 en utredning for att se
over allménnyttans villkor och forutsittningar.! Bakgrunden till uppdraget var
flera. Bland annat hade de allminnyttiga och kommunala bostadsforetagens
verksamhet kommit att ifrdgaséttas fran olika héll. Grunderna for kritiken
varierade. Hyresgéstforeningen Riksforbundet hade fort fram kritik mot
kommuner som bedriver verksamheten utan att fullt ut tillimpa de kommu-
nala sjdlvkostnads- respektive likstéllighetsprinciperna. Kritik med motsatta
fortecken knoét an till EG-réttsliga principer och fragan om hur dessa ska till-
lampas pé bostadssektorn. Bland annat hade Fastighetsdgarna &r 2002, genom
sin europeiska fastighetsdgarorganisation, anmailt den svenska staten for dver-
tridelse av EG:s statsstodsregler. Ytterligare en anmélan gjordes av organisat-
ionen 2005.

Den socialdemokratiska regeringen gav utredaren i uppdrag att undersdka
vilka fordndringar som var nddvéndiga i de lagar och foérordningar som direkt
styr villkoren for hyresmarknaden i allménhet och for de allménnyttiga och
kommunala bostadsforetagen i synnerhet. En central utgédngspunkt for den
dévarande regeringen var att hyressittningssystemet dven fortsittningsvis
skulle innehall en sparr mot oskiliga hyror och garantier for ett reellt besitt-
ningsskydd. Eventuella forslag fran utredaren skulle d4ven utformas med hén-
syn till intresset av att sla vakt om kdrnan i den svenska bostadspolitiken,
inklusive grunderna for allmidnnyttans och de kommunala bostadsforetagens
roll.

Den borgerliga regeringen beslutade dock 2007 om tillaggsdirektiv till ut-
redningen som diarmed fick en helt annan inriktning. Den borgerliga regering-
en ansag att “utredaren behover ett bredare mandat for att kunna foresla sad-

! Kommittédirektiv dir 2005:116.
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ana dndringar som bedéms nddvindiga med hénsyn till EG-ritten”. Vidare
framfordes att det krivdes en storre reformering av villkoren for de kommu-
nala bostadsforetagen, men ocksa forutséttningarna for hyresmarknaden i dess
helhet.?

Utredningen EU, allmédnnyttan och hyrorna (SOU 2008:38) presenterade
sina forslag i mars 2008. Utredningens forslag méttes av en massiv kritik, inte
minst fran bostadsmarknadens parter. Regeringen har dérefter varit ofor-
mogen att ge besked. Beredningen har dragits i langbénk, vilket orsakat ono-
dig oro och osdkerhet pa hyresmarknaden, bade for hyresgisterna och for
bostadsforetagen.

Vi vill darfor lyfta fram den avgoérande betydelse som bostadsmarknadens
parter, Hyresgéstforeningen och Sveriges allmédnnyttiga bostadsforetag Sabo
och sedermera dven Fastighetsdgarna, har haft for att f4 fram forslag till ord-
ning med forutséittningar att na en bred politisk enighet.

Det dr en sjédlvklar utgangspunkt for Socialdemokraterna att sla vakt om
hyresgésternas rattigheter och trygghet i boendet. Det kriver att ett bruksvér-
dessystem for hyressittningen garanteras. Likvardiga ldgenheter ska ges lika
hyror. Hyresgésterna behdver skyddas mot oskéliga och kraftiga hyreshdj-
ningar.

Vi kan konstatera att forslaget frdn bostadsmarknadens parter, som rege-
ringens proposition i huvudsak vilar pa, innebér att kdrnan i den svenska
bostadspolitiken star intakt och att hyressattningen pé bostadsmarknaden &ven
fortsdttningsvis ska styras av bruksvdrde som garanteras genom kollektivt
forhandlade hyror. Hyresséttningen forblir en férhandlingsfraga for parterna.
Forslaget innebar dven att de planer som funnits om att mojliggora for mark-
nadshyror pa svensk hyresmarknad dédrmed kan anses vara stoppade. Vi fin-
ner med detta ingen anledning att motsdtta oss huvudinriktningen i proposit-
ionen utan stéller oss bakom de huvudsakliga principerna. Behovet av lang-
siktiga och stabila villkor for svensk hyresmarknad 4r av avgorande betydelse
for en framgangsrik hallbar och social bostadspolitik.

Vi finner dock att vissa delar av regeringens forslag &r bristfélliga och dér-
for bor kompletteras. Vi har valt att i denna motion ta upp nigra sddana punk-
ter.

Allménnyttans betydelse for bostadsforsorjningen

Vi vill virna och utveckla allmédnnyttan for att battre mota samhallets och de
enskilda boendes och bostadssokandes krav. De allménnyttiga bostadsbolagen
ar ett av de viktigaste verktygen for att klara bostadsforsdrjningen. Det &r
dérfor av avgorande vikt att de allménnyttiga bostadsbolagen ges forutsétt-
ningar att vara livskraftiga och ekonomiskt starka foregangare och leda ut-
vecklingen mot framtidens boende. I egenskap av demokratiskt 4gda foretag
ska de verka for allmdnnyttiga mal och syfte.

2 Kommittédirektiv dir 2007:73.
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I detta sammanhang ser vi dven positivt pa regeringens forslag om att moj-
liggora for flera kommuner att tillsammans édga ett gemensamt allménnyttigt
bostadsbolag. Okade méjligheter till en regional allménnytta kan underlitta
for rorligheten pa bostadsmarknaden, vilket dr av stor vikt for en fungerande
arbetsmarknad. En regional allménnytta kan &ven skapa forutséttningar for
mer ekonomiskt uthalliga bostadsbolag.

Det fortjanar att i sammanhanget papekas att regeringen under mandatpe-
rioden forsdmrat villkoren for hyresrdtten och kraftigt forsdmrat forutsitt-
ningarna for bostadsbyggande. Bostadsbyggandet dr nere pa mycket laga
nivaer, andelen hyresritter i det svenska bostadsbestandet har minskat och
bostadsbristen &r stor. Sverige behover en ny héllbar bostadspolitik som kan
vinda utvecklingen. Nagra sadana ambitioner eller forslag presenteras inte i
regeringens forslag till proposition.

Virdedverforing

Regeringen foreslar att en begridnsning i viardedverforingar inte ska gélla for
overflyttning av hélften av nettodverskottet som uppkommit vid avyttring av
fastigheter under foregdende ridkenskapsar. Detta under forutséttning att fra-
gan beslutats av kommunfullméktige. Vi vill i samband med detta under-
stryka den betydelse en lokal debatt har savél infor beslut om omfattande
utforsdljningar av allménnyttiga hyresldgenheter som vid efterkommande
virdedverforingar. Inte minst i Stockholm har de omfattande ombildningarna
av hyresritter till bostadsritter minskat mangfalden i boendet, vilket under-
stryker att dessa fradgor behdver ges utrymme i debatten i samband med att
den lokala politiken 14ggs fast.

Vidare gor regeringen i sin proposition det mdjligt att utan begransning
fora over Overskott fran de kommunala bostadsforetagen som uppkommit
under foregaende rikenskapsar forutsatt att Gverskottet anvinds for atgérder
inom ramen for kommunernas bostadsforsdrjningsansvar som framjar integ-
ration och social sammanhallning.

Vi saknar en mer djuplodande beskrivning av vad som avses med atgérder
som frimjar integration och social sammanhéllning. Det faktum att dessa
begrepp kan tolkas savil snidvt som brett innebér att olika praxis kan komma
att vixa fram i olika kommuner. Risken finns darmed att de intentioner rege-
ring och riksdag har med den foreslagna lagstiftningen i praktiken inte kom-
mer att realiseras.

Vikande bostadsmarknader

Vi kan konstatera att regeringen inte lyckats presentera ett heltickande forslag
vad géller forutséittningar for de allmidnnyttiga kommunala bolagen. Den
demografiska utvecklingen innebér att bostadsbristen okar, inte minst i vara
storre stdder och hogskolekommuner. Samtidigt innebdr utvecklingen att
bostadsoverskottet vixer i manga andra kommuner.
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Pa flera orter i landet ar frdgan om svaga och vikande bostadsmarknader
ett faktum. Befolkningsunderlaget minskar samtidigt som bostadsbestandet pa
dessa orter kan vara i behov av sdvil modernisering, upprustning och tillgdng-
lighetsanpassning. Bostdder kan std outhyrda under ldngre tid och ddrmed
orsaka en stor ekonomisk belastning for bostadsbolaget samtidigt som trivseln
i bostadsomradet paverkas negativt. Det lokala bostadsbehovet kan dessutom
forandras Gver tid, vilket stiller nya krav pa de befintliga bostdderna, och
behov av nybyggnation kan finnas trots att bostadsmarknaden som helhet
anses svag. Aven pa vikande bostadsmarknader finns det saledes behov av en
livskraftig och ekonomiskt stark allmédnnytta.

Regeringen kommer inte med nagra forslag pa hur de allménnyttiga bo-
stadsaktiebolagen pa svaga och vikande bostadsmarknader ska ges langsiktiga
forutséttningar att erbjuda bra boende. I stéllet néjer sig regeringen med att
konstatera att allménnyttan pa dessa marknader kan behdva rekonstrueras for
strukturella Gverskott pa bostdder och att den kan behdva effektivisera sin
verksamhet och minska sina drift- och underhéllskostnader samt att det i
sérskilda fall dven fortsdttningsvis kan bli aktuellt med statliga insatser for att
en saddan omstrukturering ska kunna genomforas. Slutligen hénvisar regering-
en till att man avser att se over frdgan om hur en stddordning for bostadsfore-
tag i kris pa svaga bostadsmarknader som uppfyller EU-rédttens krav kan ge-
nomforas.

Vi menar att det &r en stor brist att regeringen inte lyckats presentera for-
slag i denna del. En reformerad politik for de allménnyttiga bostadsaktiebola-
gen kan inte anses fullgod forrdn forslag finns for att sdkra en fullgod bo-
stadsforsorjning dven pa svaga och vikande bostadsmarknader.

Pétaglighetsrekvisitet

Trots att allménnyttans hyresnormerande roll ersitts med en normerande roll
for kollektivt férhandlade hyror finns det s.k. pataglighetsrekvisitet kvar i
jordabalkens 12 kap. 55 §. Trots 16ften fran ansvarigt statsrad om att detta
rekvisit skulle tas bort finns det kvar i regeringens forslag till ny lagstiftning.
Detta &r mycket allvarligt och riskerar att driva upp hyresnivaerna. Vi menar
att detta rekvisit dr en rest fran tidigare ordning och dérfor bor tas bort.

Forstéirkt skydd vid ombyggnad och renovering

Hyresgésternas skydd mot kraftiga och snabba hyreshdjningar &r vésentligt
for ett reellt besittningsskydd. Vi vilkomnar dérfor att en s.k. skyddsregel
infors vars innebord gor det mojligt for hyresndmnden att faststélla att en hyra
ska betalas med ldgre belopp under en skilig tid.

Vi anser dock att det finns en avgorande brist i regeringens forslag vad gél-
ler hyreshojningar till foljd av ombyggnad och upprustning. Regeringens
forslag innebdr att undantag fran skyddsregeln vid ombyggnad ges i de fall
hyresgésten gett sitt tillstdnd eller hyresndmnden ldmnat sitt godkdnnande.
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Detta innebdr i praktiken att hyresgésten star utan skydd for en snabb och
kraftig hyreshojning i de fall fastighetsvdrden vill bygga om, renovera eller
genomfora standardhdjande atgérder i en ldgenhet utan hyresgistens godkén-
nande. Regeringens forslag riskerar dirmed det reella besittningsskyddet.

Vi anser att det bor inforas ett mer robust regelverk som vid ombyggnad
ger hyresgisterna ett avgdrande inflytande. En viktig del i detta ar att undan-
taget fran skyddsregeln vid ombyggnad dé hyresndmnden lamnat sitt tillstand
tas bort. Vi menar att det ar viktigt att starka hyresgésternas inflytande over
det egna boendet och nirmiljon. Okade majligheter till hyresgiststyrt ligen-
hetsunderhall och boinflytandeavtal pa omradesnivd dr andra exempel pa
detta.

Behov av utvirdering och uppfoljning

Regeringen anfor att det finns behov av uppfoljning och utvirdering av det
foreslagna regelverkets effekt pa bostadsmarknaden. Regeringen menar att
Boverket fortlopande bor folja utvecklingen och att en utvirdering bor goras
nér de nya bestimmelserna varit i kraft en tid.

Vi vill understryka att det finns ett stort behov av utvérdering av det nya
regelverket. Detta inte minst for att sdkerstdlla att regeringens och riksdagens
intentioner med lagstiftningen verkstills. Det handlar exempelvis om att f6lja
upp hur regelverket kring vérdedverforing efterlevs samt vilken innebdrd
begreppen integration och social sammanhallning fétt i praktiken. Att allmén-
nyttans hyresnormerande roll foreslés ersittas med en normerande roll for
kollektivt forhandlade hyror stéller stora krav pa alla inblandade parter, savél
kommunala som privata fastighetségare och pa hyresgésternas forhandlings-
delegationer. Vi menar att det dr av stor vikt att det sker en kontinuerlig upp-
foljning for att sdkerstilla att forhandlingsordningen fungerar och att kun-
skapsunderlaget &r fullgott. Vidare &r det givetvis viktigt att sdkerstélla att den
nya lagstiftningen inte blivit hyresdrivande.

For att uppfoljning och utvédrdering ska kunna genomforas pa ett fullgott
sdtt krdvs dven att de statistiska verktygen utvecklas for att kunna folja hyres-
utvecklingen. Atgérder for att sikerstilla detta bor dérfor vidtas.

Stockholm den 21 april 2010

Carina Moberg (s)

Johan Lifstrand (s) Eva Sonidsson (s)
Hillevi Larsson (s) Christina Oskarsson (s)
Gunnar Sandberg (s) Fredrik Lundh Sammeli (s)
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