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Hyresreglering och konkurrens mellan kommunala och privata
bostadsféretag

Anférande av Konkurrensverkets generaldirektdr Claes Norgren vid
Fastighetsédgarnas seminarium i Almedalen den 7 juli 2004.

Det talade ordet galler

Jag vill borja med att tacka for majligheten att delta och ge min syn pa fragor om
hyresreglering och konkurrens mellan kommunala och privata bostadsforetag. Jag
kommer att gora det utifran de synpunkter som Konkurrensverket kan ha anled-
ning att framfora, val medveten om att jag befinner mig i Almedalen och att
manga andra aspekter an de jag kommer att ta upp ocksa maste gora sig gallande.

Innan jag ger mig in mer konkret skulle jag vilja satta dessa fragor i ett storre
sammanhang. | grunden ar marknaden for bostader pa samma satt som
marknaden for livsmedel nagot som ar absolut nédvéandigt for individen och dar
grundlaggande méanskliga behov bor vara avgérande. Darfor maste dessa
marknader ses ur ett konsumentperspektiv. Marknaden ar inte till for sig sjalv
eller for foretagen. Den &r ett verktyg som maste tillfredstalla grundlaggande
konsumentbehov. Konsumentperspektivet ar alltsa det 6verskuggande
perspektivet.

Om marknaden fungerar vél sa kan dessa centrala konsumentbehov tillfredstéllas
och om den fungerar mindre véal uppstar frdgan vad som behdovs atgardas. Ofta
handlar mindre val fungerande marknader om att det kan rada bristande
konkurrens. Det kan ocksa bero pa brister i reglering eller liknande stérningar.

Jag tanker ta upp tva saker i mitt anférande idag. For det forsta vad behovs for en
vél fungerande bostadsmarknad, for det andra fragor om konkurrensen mellan
kommunala och privata foretag.
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l. En val fungerande bostadsmarknad

Bostadspolitikens 6vergripande mal &r att erbjuda konsumenterna bra bostader
till 1dga kostnader. I Sverige finns drygt fyra miljoner lagenheter, varav ca 40
procent ar hyreslagenheter. Mer an héalften av dessa tillhér kommunala fastighets-
foretag. Dessa har i de flesta fall en stark eller dominerande stéllning pa lokala
marknader.

Mycket har hant pa bostadsmarknaden sedan hyresregleringen 1968 antogs och
det finns goda skal att se 6ver dagens system. Regeringen har ocksa tillsatt den
s.k. hyresséattningsutredningen som ska lamna sitt betdnkande i hdst. Enligt min
mening &r det viktigt att dessa forslag tar sig an de betydande obalanser som finns
pa bostadsmarknaden och skapar ett forandrat system som kan klara av de stora
spanningar som bl.a. kommande demografiska forandringar kan komma att med-
fora.

Vad behdvs for val fungerande marknader
For att bostadsmarknaden ska fungera val boér ett antal grundlaggande krav vara

uppfyllda.

- Det bor finnas konkurrens och en fungerande prisbildning
- Det bor finnas tydliga regler som skyddar konsumenterna/hyresgasterna

- Det bor finnas tillgang till meningsfull jamforelseinformation for att kunna
véardera hyreskontrakt

Lat mig kommentera dessa tre punkter var for sig.

Nar det géaller konkurrens och en fungerande prisbildning sa innebar hyresregleringen
i dagslaget att liten skillnad gérs mellan nya och gamla hyreskontrakt. Hyres-
nivaerna blir da sddana att de ar lagre an vad som kan uppskattas vara
marknadsnivaer i vissa delar av landet. Effekten av detta blir en svart marknad,
overforing av bostader fran hyreslagenheter till bostadsréatter och bristande
nyproduktion av hyreslagenheter dar efterfragan ar som storst.

Nar bruksvéardessystemet infordes for drygt 35 ar sedan var en tanke att de
allméannyttiga foretagens hyror for nyproducerade lagenheter skulle vara en
vasentlig del av underlaget vid berakning av hyrorna pa orter med brist pa lagen-
heter. | propositionen fran 1968 (1968:91) ar det sldende att den innehaller ett
betydande marknadstankande. Mycket mer &n vad man far intryck av nar dagens
tillAmpning av bruksvardessystemet diskuteras.
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Det ar intressant att notera att i den skrivelse som Hyresgasterna, Fastighets-
agarna och SABO gemensamt lamnade till regeringen 2003 konstaterades att
”hyresmarknadens parter ar 6verens om att lokalt fa en hyressattning som speglar
hyresgéasternas allméanna varderingar av lagenheter i enlighet med de principer
om bruksvardet som redovisats i proposition”. For att fa en fungerande prisbild-
ning pekar man pa vikten av att ta ut priser i nyproduktionen som gor sadan
nyproduktion ekonomiskt forsvarbar. Dar pekar man pa problemet att hyres-
gaster redan efter sex manader kan fa sin hyra skélighetsprovad. Tydligt ar alltsa
att marknadens parter ser behovet av en 6kad marknadsanpassning av hyressatt-
ningen i syfte att stimulera till nyproduktion.

Det ar i det sammanhanget ocksa viktigt att sakerstalla en effektiv konkurrens pa
ett flertal olika plan. Har vill jag lyfta fram de studier som gjorts som visar pa att
den offentliga planeringsprocessen och konkurrensen ar for svag. Detta kan -
enligt en studie av Hans Lind pa KTH - leda till att utbudet av bostader till mark-
naden blir for okansligt for priset vilket kan skapa problem &ven om man skapar
mer marknadsanpassade hyresnivaer. Detta ar en viktig signal eftersom det pekar
pa att aven om en reformering av hyresreglering skulle dga rum enligt den modell
som foresprakas sa bor det kombineras med andra strukturella atgarder som goér
att atgarderna far avsedd effekt.

Nar det géller konsumentskyddet sa ar det enligt min mening sarskilt viktigt pa
bostadsmarknaden. Det rader en betydande obalans mellan konsumenter och
fastighetsagare och liksom pa andra marknader maste konsumentens réatt sarskilt
beaktas. Pris/hyres reglering ar ett sadant instrument men det har i manga lander
haft sin grund i olika extrema situationer dar man velat hindra en oskélig formo-
genhetsoverforing fran hyresgaster till fastighetsagare. Samhallet gar da in for att
sékra att hyresgasters svagare stéllning inte missbrukas av fastighetsdgare som
har en mycket starkare forhandlingssituation an den enskilde hyresgasten.

En viktig del i hyresregleringen ar att varna detta konsumentintresse men fragan
ar om detta inte ar nagot som bér kunna utvecklas ytterligare. Vi bor inte noja oss
med gamla regler pa omradet. Det ar viktigt att framover bibehalla och utveckla
hyreskontrakten till andrade forhallanden. Darmed kan de hindra en oskalig
resursoverforing och skapa trygghet for de boende och fastighetsdgarna.

Nar det galler meningsfull marknadsinformation sa ar denna central for att saval
konsumenter som fastighetségare ska kunna forutse och vardera kontrakt. Dagens
hyresreglering visar brister harvidlag. Det ar darfor intressant att Hyresgast-
foreningen, Fastighetsdgarna och SABO i sin skivelse till regeringen tog upp
fragan om Hyresnamndernas skalighetsprévning och fragan om jamforelser. Man
skrev foljande.
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”Det har pagatt en utveckling mot att hyresnamnder avgor tvister genom en all-
man skalighetsbeddmning i stéllet fér genom jamforelseprovning. I avsaknad av
jamforelseunderlag aberopas ofta enbart namndens allménna kdnnedom och
hyreslaget pa orten. Sddana beslut ger inte nagon information om vad namnden
beaktat och leder till rattsoséakerhet”.

Detta ar enligt min mening en viktig punkt som har en betydande sprangkraft och
som bor bejakas. Med standardiserade kontrakt och med en bredare bas for jam-
forelser samt med béttre information om hyror kan vasentliga forbattringar upp-
nas.

Hyressattningsutredningen

Den statliga Hyressattningsutredningen, som ska lamna sitt betdnkande senast
den 15 september i ar, ska dvervaga om det behovs sarskilda hyressattningsregler
for lagenheter i nybyggda hus. Vidare ska man se 6ver forutsattningarna att i det
befintliga lagenhetsbestandet battre anpassa hyrorna efter bruksvardet. Av de
skal jag namnt ar detta ett viktigt betankande.

Byggandet av nya hyreslagenheter skulle sannolikt stimuleras om dessa undantas
fran hyresregleringen. Pa kort sikt kan dven de negativa effekterna av regleringen
mildras genom att lagenhetens lage ges 0kad betydelse vid hyressattning. En
successiv anpassning av hyressattningen till 1agesfaktorn medfor troligen att det i
vissa omraden kan bli hyreshojningar. Dessa bor dock inte genomforas i snabbare
takt &n att hyresgéasterna ges rimlig tid for anpassning.

Samtidigt ar det centralt att konsumentskyddet for hyresgasterna ocksa anpassas.
Inte minst ar fragor om information och kontraktsutformning viktiga.

Det ar dock i princip omdjligt att pa administrativ vag eller via en reglering styra
en bransch sa att denna utmarks av effektiva forhallanden och ett produktutbud
med laga priser och hog kvalitet. Man kan troligen heller inte helt 16sa de problem
som fo6ljt av hyresregleringen genom att enbart dndra en del regler. Strukturella
atgarder for att varna konkurrens och effektiva offentliga planeringsprocesser ar
ocksa viktiga.

Det bor pa sikt tas fram ett nytt regelverk pa bostadsmarknaden som medfor att
de negativa effekterna av den nuvarande ordningen undanrgjs. De nya reglerna
bor vara langsiktiga stabila, forutsebara for fastighetsagare och de boende och
garantera dessa ett rattssakert forfarande vid tvister.
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1. Konkurrensen mellan kommunala och privata foretag

Olika mal for allmannyttan och privata foretag

Nar man analyserar kommunernas stod till egna fastighetsforetag maste hansyn
tas till kommunernas ansvar fér den lokala bostadsforsdrjningen och de bostads-
politiska malen. | den senare inryms bl.a. sociala ataganden. Detta handlar om att
erbjuda lagenheter till hushall som har svarigheter pa bostadsmarknaden av
exempelvis sociala och medicinska skal. De kommunala fastighetsforetagen
skyddas av lagar som har motiverats av dessa mal.

Exempelvis innebéar en lag att om foretaget riskerar att f4 upphora med verk-
samheten kan foretaget fa statligt stod. En annan lag innebaér att lansstyrelsen kan
stoppa forsaljningen av ett allménnyttigt fastighetsféretag om grunderna for
bruksvéardessystemet hotas.

De kommunala féretagen far svara for lagenhetsuthyrning enligt 6nskemal eller
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krav fran kommunernas socialférvaltning. Fragan ar dock om det numera finns sa

stora skillnader mellan kommunala och privata fastighetsforetag vid uthyrning
och bedémning av hyresgastens maojligheter att betala hyran.

De kommunala fastighetsforetagen i Goteborgsomradet ser pa sig sjalva sa att de
visserligen tillgodoser behov i allménhetens intresse men upptrader i andra fall
kommersiellt. Foretagen anser darfor att man inte omfattas av lagen om offentlig
upphandling. Det innebéar per definition att féretagen inte har bildats ”i syfte att
tédcka behov i det allménnas intresse” som ar ett viktigt kriterium for att omfattas
av lagen.

Namnden for offentlig upphandling prévar for néarvarande fastighetsforetagens
beslut. Har stalls fragan pa sin spets om kommunala fastighetsforetag bade kan
vara kommersiella och allmannyttiga féretag. En forutsattning enligt kommunal-
lagen for att kommunerna ska fa bedriva sedvanlig kommunal verksamhet ar att
det sker utan vinstsyfte.

Subventioner, underprissattning och konkurrens

Pa senare ar har alltmer uppmarksammats forutsattningarna att fa lika konkur-
rensvillkor mellan offentliga och privata aktorer. Konkurrensverket har ofta fatt
klagomal fran privata foretag som anklagar en kommunal aktor eller en statlig
myndighet for att satta laga priser, s.k. underprissattning, och att detta &r mojligt
pa grund av att verksamheten subventioneras pa olika sétt.
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Klagomalen bor ses i ljuset av aktorernas olika finansieringsforutsattningar och
risktagande. Den offentligt bedrivna nérings- eller uppdragsverksamheten finan-
sieras ytterst med allméanna medel medan féretagen finansierar verksamheten
bl.a. med eget och lanat kapital.

| regeringens proposition Konkurrenspolitik for fornyelse och mangfald fran ar

2000 framhalls att nar offentliga aktorer agerar pa konkurrensmarknader far det
inte ske sa att det privata foretagandet hammas. Detta har understrukits av riks-
dagens naringsutskott vid flera tillfallen, senast i maj i ar.

Konkurrensverket utreder for narvarande pa uppdrag av regeringen forutsatt-
ningarna for att I6sa konkurrensproblem som uppstar i méten mellan offentliga
och privata aktorer. En bakgrund till uppdraget ar nedlaggningen av Radet for
konkurrens pa lika villkor mellan privat och offentlig sektor, Konkurrensradet.
Radet som hade representanter for saval offentlig sektor som néaringslivsorga-
nisationer behandlade tidigare klagomal och rekommenderade l6sningar pa
problemen. Emellertid hade radet inte nagon typ av sanktioner till sitt forfogande.

Offentligt stod till enskilda bolag snedvrider konkurrensen

Revisionsforetaget Ernst & Young har pa uppdrag av Fastighetsagarna i Sverige
redovisat kommunernas stod till egna fastighetsforetag for ar 2003. Undersok-
ningen visar att manga av dessa foretag far olika former av stod. Det handlar om
direkta bidrag eller kapitaltillskott som ofta syftar till att tacka hyresforluster.

Det ar aven vanligt att kommunen, utan krav pa ersattning, garanterar foretagets
skulder. En sadan kommunal borgen innebér att kreditgivare normalt kan ge for-
manligare lanevillkor &n vid andra lanegarantier. Darutover forekommer enligt
studien att kommunen later det kommunala féretaget disponera eget kapital till
lagre kostnader an vad som allmant galler for privata fastighetsforetag.

De flesta fastighetsforetag omfattas av ett eller flera av ndmnda direkta eller indi-
rekta stddformer. Narmare 20 foretag fick direkta bidrag av kommunen.

Statliga och kommunala stod till enskilda foretag kan forsvara etablering av nya
verksamheter samt minska forutsattningarna for en val fungerande konkurrens.
Detta har negativa effekter bade for konsumenter och resurshushallning. Om stod
ges till foretag som har en dominerande stéllning pa marknaden ar risken storre
att konkurrensen skadas &n om foretaget har en liten marknadsandel.

Manga kommuners fastighetsforetag har battre forutsattningar an sina privata

konkurrenter att fa 1dga kapitalkostnader for bostadsfinansiering. Om foretaget
far kommunal borgen ar det i praktiken kommuninnevanarna som garanterar
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foretagets ekonomiska ataganden. Ett sadant foretag har jamfort med privata
foretag normalt battre forutsattningar att klara kapitaltillférsel och kan ta storre
ekonomiska risker. Om dessutom det kommunala bolaget kan rdkna med att for-
lusterna tacks med allménna medel ar det troligt att foretagets incitament att
effektivisera verksamheten minskar.

Fran kommunalt hall framférs ibland att stodet till fastighetsforetagen ingar i
agaransvaret och att aven privata foretag kan fa sina forluster tackta. Detta ar
visserligen sant men fragan ar om det finns skillnader i hur det hela gar till.

For ett privat foretag maste forlusttackning normalt géras med eget och lanat
kapital eller med dverskott fran tidigare ar. Mojligheterna att fa forluster tackta
med allménna medel ger kommunala féretag en sérstallning framfor privata
foretag. Privata foretag kan heller inte varaktigt ha bristande I6nsamhet. Det kan
medféra att verksamheten maste omstruktureras eller rentav avvecklas. Detta ar
ett nodvandigt inslag pa en marknad dar utbudet av varor och tjanster maste
anpassas till konkurrensen och konsumenternas efterfragan.

Stodet till kommunala fastighetsforetag bidrar till att den starka och i manga fall
dominerande stallningen pa bostadshyresmarknaden for kommunala fastighets-
foretag konserveras. Det riskerar att hdamma konkurrens och effektivitet till nack-
del for konsumenterna. En minskad marknadsandel for kommunala fastighets-
foretag har dock inte accepterats av statsmakterna. Det beror nog framst pa att en
sadan utveckling forsamrar majligheterna att inom bostadspolitiken uppratthalla
hyresregleringen. Har ser vi sdledes en motsattning mellan olika mal som stats-
makterna stallt upp.

Forbattrad genomlysning viktigt

Jag vill passa pa att lamna forslag till forbattringar. En sadan ar att kommunerna
alltid 6ppet bor redovisa sina bidrag, ataganden etc. for sina fastighetsforetag.
Detta dverensstammer med syftet med EG:s transparensdirektiv som planeras att
inforas i svensk ratt under ar 2005.

Det ar viktigt att kommunen val motiverar de stéd som ges till egna bostadsfore-
tag med hénsyn till de negativa effekter som kan f6lja av stoden. Det récker inte
med att allmant hanvisa till féregens ekonomi och kostnadsokningar. Har bor
man kunna visa varfor forluster uppkommit sa att man battre kan bedéma skélig
omfattning av stodet. Det forutsatter att kommunen dels tydliggor de bostads-
politiska malen, dels foljer upp och redovisar kostnaderna for att na dessa mal.
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