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Efter beslut pa medlemsmote den 12 mars 2020

Allmannyttan strategisk

De senaste decenniernas avregleringar av bostadspolititiken och den 6kade makten hos
bygg- och bostadsféretag har skapat en situation pa bostadsmarknaden med 6kade vinster
for bostadsforetagen och hojda kostnader for hyresgasterna samt bostadsbrist och en
Okande segregation.

Sverige ar inget isolerat exempel dar marknadskrafternas framfart har lett till vadliga
konsekvenser. Men nu har flera lander slagit tillbaka och boérjat agera mot de orimliga
effekterna, det sker i Berlin och i Danmark.

Vi i bostadsgruppen har ocksa studerat Wienmodellen som ofta lyfts fram som ett féredome
och som visar att det gar att astadkomma en annan bostadspolitik med rimliga kostnader
och goda mojligheter att fa en riktig bostad. Men det krdvs en genomtankt politik och
kraftfulla instrument for att det ska fungera. Vi har darfor bedémt att den svenska
allmannyttan ar av strategisk betydelse for att ateruppratta en social bostadspolitik. Det ar
strategiskt men inte ensamt tillrackligt. Detta forslag till beslut innebar att Vansterpartiet
Orebro nu fokuserar p& allmannyttiga Orebrobostidder (Obo) som vi menar i alldeles fér hog
grad anpassat sig till en bostadspolitik med fokus pa annat &n hyresgasternas basta. Det ska
ses som ett forsta steg for oss att fora fram flera forslag som skulle innebara konkreta
forbattringar men som ocksa visar var politiska linje.

Renovera Obo/Ridda Obo

Kommunens eget allmdnnyttiga bostadsbolag, Obo (Orebrobostider) har stor betydelse fér
bostadspolitiken och boendesituationen i Orebro. Obo har gjort och gér viktiga insatser for
att driva en social bostadspolitik. Men det finns ocksd en hel del i Obos agerande dir det
finns anledning for oss att vara kritiska och krava forandringar. Den konkreta bakgrunden till
detta ar bland annat hdga hyror i nyproduktion och stora hyreshéjningar vid
ombyggnationer/renoveringar. Ofta mots de hoga hyrorna/hyreshéjningarna med
omfattande rabatter som kan vara rimliga pa kort sikt men pa langre sikt sa innebar
rabatterna att de underlattar for att betydligt hogre hyresnivaer etableras.

Forutom denna bakgrund med stora tydliga konsekvenser for hyresgaster och forstas alla
drebroare kan vi se och hora féretradare féor Obo som allt tydligare pratar om behovet av
affarsmassighet och alltmer sallan om allmannytta.



Vi vill darfor presentera ett forslag till ett lite mer samlat program som redovisar vilka viktiga
forandringar vi vill se att Obo genomfor. Dels for att det har stor faktisk betydelse fér manga
Orebroare dels for att det ar ett sétt att lyfta fram och diskutera om viktiga bostadsfragor.

Véra forslag ar utformade for att de ska dra Obo mot ett mer allmdnnyttigt féretag och
mindre affarsmassigt.

Avskaffa avkastningskravet
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Obo har idag ett avkastningskrav pa 3,75 % pa ”eget kapita
uppgar till drygt 2 miljarder. Avkastningskravet ar drygt 85 miljoner kronor 2020. Av detta
overfors cirka 30 miljoner till kommunen enligt den undantagsregel for vardedverféring som

som enligt balansrakningen

finns i lagen.

Kravet pa avkastning ar formulerat som en del av kommunens budget och ar (nog) ett forsok
att uppfylla lagens krav ”pa affarsmassiga principer” men lagen ar inte sarskilt tydlig.

Efter skatt och utdelning till kommunen laggs cirka 35 miljoner till det egna kapitalet som
darmed okar och ocksa ska ge avkastning pa 3,75 %. (Det finns nagon sorts bild att
overskottet kan bidra till framtida lagre kostnader genom att alla investeringar inte behover
lanefinansieras men lika sant ar att kostnaden faktiskt 6kar for hyresgasterna genom ett
hogre eget kapital eftersom avkastningskravet ar betydligt hogre an ett vad ett 1an skulle
vara).

Om avkastningskravet helt slopas minskar behovet av hyresintdakter och om det skulle
fordelas jamnt 6ver hela bestandet sa motsvarar det cirka 2 %. Det betyder ocks3, i
praktiken, att utdelning till kommunen inte kan goras.

Lamna fastighetsagarforeningen

For att antal &r sedan blev Obo medlem i Fastighetsigarféreningen. Det dr en helt fel signal
att foérena sig med de privata fastighetsdgarna som lange drivit pa en politik for mer marknad
och mindre social bostadspolitik. Just nu driver Fastighetsagarforeningen pa for
marknadshyror och social housing. Obo ska inte vara medlem i en sddan organisation,

Laga hyror framfor rabatter

Obo har ett alltmer omfattande system fér hyresrabatter som ibland har hyllats. Problemet
med rabatter ar tva. Dels sa ar det ett satt att hdja och dolja de “verkliga hyrorna” och
darigenom bidra till en allt hogre hyresniva. Dels sa innebar rabattsystemen stora hdjningar
framover eftersom rabatterna ar tidsbegrénsade. Det gar att pasta att rabattsystem i sjélva
verket baddar for alltmer marknadslika hyror bland darfor att de forsvagar
forhandlingssystemet genom att de férhandlade hyrorna inte anvands i verkligheten.

Istillet bér Obo satta hyror som ar rimliga och som hyresgésterna kan klara bade p3 kort och
lang sikt. Rabatter bor vara ett rent undantag.



Egen regi

Det finns stor anledning att ifragasatta de stora kostnadsékningar som byggsektorn har drivit
igenom. Vansterpartiet, liksom Byggnadsarbetarforbundet, forordar att ett statligt
byggbolag startas.

Lokalt borde det vara méjligt att undvika ett alltfor stort beroende av byggbolagen att Obo
driver mer verksamhet i egen regi. Framfoérallt borde det vara mojligt vid ombyggnader och
renoveringar men ocksa vid nyproduktion. Egenregi innebar ocksa att kunskapen och
kompetensen i hogre grad finns inom foretaget och det ar en tillgdng som ar viktigt ocksa vid
upphandlingar.

Hyressattning

Nar Hyreslagen forandrades 2010 sa innebar det bland annat att allmannyttans hyror inte
langre skulle vara normerande utan alla hyror orten skulle kunna anvandas vid prévning av
bruksvardet. Da patalades risken att ett sadant system skulle kunna innebara att hyrorna
skruvades uppat, dvs den hogsta hyran skulle 6vertraffas gang pa gang.

Det bér goras ett tydligt uttalande att Obo inte ska vara hyresdrivande utan ha som mal att
halla hyrorna pa en rimlig niva. Obos stéllning pa bostadsmarknaden innebdr att bolagets
agerande paverkar ocksa andra fastighetsagare och hela bostadsmarknaden.

Kostnader — hall nere direktorskulturen

Det har varit latt att vara fastighetsdgare de senaste 7 — 8 aren med sjunkande rantor och
mycket stor efterfragan pa bostader. Dessutom har nya principer for de allmannyttiga
bostadsforetagen och for hyresférhandlingarna genomforts. Resultatet har blivit goda tider
for fastighetsdagarna med en uppenbar risk for att effektiviteten i verksamheten blir sémre.

Vi kan se att Obo inte offentligt vill redovisa chefsldner. Vi kan se att
administrationskostnaderna har okat kraftigt de senaste 10 — 15 aren. Som andel av
omsattningen sa har administrationskostnaderna fordubblats fran cirka 5 % till 10 %.
Kostnaderna har dkat fran 66 mkr (2004) till 169 mkr (2019) (I6pande priser). Obos planering
verkar dessutom vara att fortsatta att 6ka administrationskostnaderna. Styrelsen bor darfor
initiera en rejil genomgéng av Obos kostnader for att kunna hélla nere hyrorna och darmed
bidra till att hyresratten kan behalla sin attraktionskraft.

Renoveringar som instrument fér marknadshyror

Det finns ett omfattande behov av renoveringar pa hela den svenska bostadsmarknaden
eftersom en stor del av vra bostdder byggdes fér 50 — 60 &r sedan. Orebrobostider har en
nagot storre andel av de bostdder som har renoveringsbehov dn genomsnittet av de svenska
bostadsforetagen. Det dr uppenbart att manga bostadsforetag forsoker anvande den ganska
svaga hyreslagstiftningen fran 2010 pa ett satt som innebér att manga renoveringar leder till



mycket stora hyreshdjningar och som stimmer mer med marknadshyror dn med de
principer som varit grundlaggande for bruksvardeshyressystemet.

Det bor vara sjilvklart att Obo inte anvidnder renoveringar fér att hoja hyresnivdn men det
finns ocksa anledning att noggrant prova vilka standardhéjningar som bor genomféras vid
renoveringar. Liksom méjlighet att bo kvar under renoveringstiden med sénkt hyra. A ena
sidan ska Obos alla bostdder ha hég standard men & andra sidan finns ocksa lagen vid
renoveringar nar kostnaden for nybyggnadsstandard inte motsvarar nyttan.

Genom att slopa avkastningskravet och en viss restriktivitet i synen pa standarhdjande
atgarder kan Obo klara de stora ombyggnationer och renoveringar som krévs utan att ta ut
stora hyreshdjningar och dnda klara en god ekonomi. Obo ir ju ett ekonomiskt mycket starkt
foretag med ett redovisat eget kapital pa cirka 2 miljarder men Obos fastighetsvarden &r
dessutom cirka 20 miljarder hogre an de som redovisas i balansrakningen. Det ar
fastighetsvarden som byggs upp av hyresgasternas pengar och genom att slopa
avkastningskravet sa anvands en del av de ekonomiska resurser som byggts upp under
husens livslangd till att betala en del de ndédvandiga renoveringarna.

Bygg nytt med rimliga hyror

Vi har sedan cirka ett decennium bostadsbrist eller stor bostadsbrist pa manga orter. Det ar
resultatet av att marknadskrafterna tillatits styra alltmer och givetvis att statens
bostadssubventioner framfor allt gar till boendeformer som riktar sig mot ekonomiskt starka
hushall. Dessutom uppfattar manga bostadsbolag att nyproducerade bostader maste ge
overskott redan de forsta aren och ser inte till investeringens hela livslangd. Nastan alla
aktorer pa bygg- och bostadsmarknaden har kunnat utnyttja ldget och ta ut héga priser och
vinster i alla led.

Obo har forsékt préva ett omfattande rabattsystem fér nyproducerade bostidder men de
forhandlade hyrorna ligger pa en mycket hég niva som pa sikt kommer att paverka alla hyror
uppat. Vi anser att Obo nu behéver ga ytterligare steg for att pressa kostnader och hyror i
nyproduktionen. En viktig atgard kan vara ett mer gors i egen regi och en annan viktig atgard
ar att bedoma kostnader och intakter under investeringens hela livslangd. Genom att slopa
avkastningskravet blir det lattare fér Obo att hantera svaga resultat under nybyggda
bostader de allra forsta aren.

Obo - for alla i hela kommunen

Obo har idag en ambition att bostiderna vara varierade och didrmed kunna erbjuda alla en
bostad. Den inriktningen bor ligga fast men vi vill ocks& understryka att Obo ska finnas i hela
kommunen och darmed vara en moéjlighet for alla 6rebroare.



