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Till  statsradet Lars-Erik Lévdén

Regeringen  beslutade den 6 maj 1999 att tillkalla o sarskild utredare
for att ta fram underlag fér kommande beslut 5, allménnyttiga
bostadsforetag. Utredaren  fick i uppdrag att redovisa ett diskussions-
betdnkande oy, utveckling 5, de allménnyttiga  bostadsforetagen — for att
hitta nya fonner for hur icke vinstdrivande foretag kan organiseras och
hur hyresgéstemas inflytande kan oOka i dessa foretag.

Som sérskild utredare forordnades  den 21 juni 1999 verkstallande
direktoren  Bengt Owe Birgersson.

Som sakkunniga forordnades den 2 september 1999 kanslirddet Nils
Cederstierna och departementsradet Lars Magnusson samt den |
oktober 1999 departementssekreteraren Ulrika Lindstrom. Den 25
november 1999 entledigades  Ulrika  Lindstrom. Samma dag forord-
nades departementssekreteraren Jonas Norlin  goy sakkunnig.

Under arbetet med detta betdnkande  har de sakkunniga  Ulrika
Lindstrom  och Jonas Norlin inte haft méjlighet att deltaga i utrednings-
arbetet.

Som expert férordnades den 2 september 1999 kanslichef Urban
Zetterquist.

Som huvudsekreterare anstalldes den 1 augusti 1999 socionom
Jorgen  Mark-Nielsen. Som sekreterare  anstdlldes den 1 augusti 1999
pol. mag. Jonas Schneider och den | okiober 1999 jur. kand. Asa
Martinsson.

Utredningen  har antagit namnet Utredningen o, allmannyttan och
bruksvardet.

Harmed Overlamnas utredningens betédnkande P& de boendes villkor
_ allménnyttan  p& 2000-talet.

Stockholm  den 30 december 1999

Bengt Owe Birgersson

/Jorgen  Mark-Nielsen
Asa Martinsson
Jonas Schneider
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Sammanfattning

Uppdraget har inneburit att redovisa ett diskussionsbetankande om ut-
veckling 5, de allménnyttiga bostadsforetagen  for att hitta nya former
for hur icke vinstdrivande foretag kan organiseras och hur hyresgéaster-
nas inflytande kan o6ka i dessa foretag.

De allménnyttiga bostadsforetagen har haft o, viktig roll i utveck-
lingen 5, det svenska vélfardssamhallet. | samband med genombrottet
for valfardssamhaéllet 1940-talet  bildades ocksd de forsta moderna

allmannyttiga bostadsforetagen, vilkas malsattning 5, att erbjuda alla
medborgare o god bostad. Det har under méanga ar funnits o, bred
uppslutning  kring valfardsstaten och dess grundlaggande  gngyar fOr att
skapa rattvisa och vardiga forutsattningar for  medborgarnas olika

livsprojekt.

Forutsattningarna for de allmannyttiga bostadsforetagen har med
tiden kommit gt forandrats p& manga satt. Omvérlden g annorlunda
ut och utvecklingen inom o, rad olika sektorer gar allt snabbare. De
allmannyttiga  bostadsforetagen  ggerar nu P& olika marknader med helt
skilda forhallanden. En del foretag finns pa tillvaxtorter som Praglas gy
det framvaxande informations- och kunskapssamhéllet. Andra féretag
verkar i kommuner ooy har haft o, negativ befolkningsutveckling

sedan manga ar tillbaka.

Samtidigt  gom detta sker utsatts manga 5, de metoder gy, utveck-
lats inom véalfardspolitiken for granskning och omprévning. Dessa gm-
prévningar  aktualiserar  ocks& gp diskussion ., bostaden, bostadspoli-
tiken och de allmannyttiga bostadsforetagen. Enligt  min uppfattning
har de allmannyttiga  bostadsféretagen,  ggm en del 5y infrastrukturen,
en avgorande Dbetydelse for kommunens  attraktivitet och konkurrens-
kraft  aven i framtiden.

Med hyresgasterna i fokus bygger mina férslag p& fem utgéngs-
punkter:

dispositiva  regler

Okat hyresgastinflytande

mojlighet  att bo till sjalvkostnad
allmannyttan  till for alla

konkurrens  pa lika ekonomiska villkor.
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Forslagen handlar i huvudsak oy, tre Overgripande omraden:  regler
som Skall gélla for allmannyttiga foretag, mojligheter att ©6ka hyres-
gastinflytandet  samt &garfragor.

Regler for allmannyttighet

En séarskild foretagsform  foreslds for bolag gom har till syfte att bedriva
verksamhet utan att dela yt vinst till  &garen. Med utgangspunkt i
aktiebolagslagen och kommunallagen foresldr jag en lag om alman-
nyttiga bostadsbolag. = D&rigenom etableras o foretagsform for icke-
vinstutdelande verksamhet, utan komplicerade tillaggsbestammelser i
befintiga  regelverk. Kommunagda bostadsforetag blir per definition
allmannyttiga  nar den foreslagna lagen trader i kraft.

Ett allménnyttigt bostadsbolag  skall 54 ett foretag gom hyr ut bo-
stader med hyresratt. | foretagets fastighetsbestand kan ocksd finnas
lokaler 5, olika slag. Foretaget kan pé uppdrag gy kommunen, eller
mot ersattning forvalta sddana fastigheter med lokaler.

annan,
Ett allmannyttigt bostadsforetag  skall ha ett grundkapital  gom upp-
gér till minst tvd procent gy fastighetskapitalet. Utéver detta grund-

kapital kan agaren tillskjuta ytterligare kontanta medel.

P& foretagets ggna Kapital som agaren tillskjutit — &ger denne ratt att,
om foretagets vinst s tilldter, erhdlla skalig avkastning. Denna defi-
nieras gom den genomsnittliga upplaningsranta som under verksam-
hetséret tillampats  fér kommunerna. Nagon utdelning dé&rutbver &r inte

tillaten.

Det Overskott gom kan uppkomma i verksamheten skall anvéandas
for att konsolidera och utveckla foretaget. Detta kan endast ingd i kon-
cern under forutsattning att samtliga foretag i koncernen  &r allmén-

nyttiga bostadsbolag.

Med hansyn till behovet 4, langsiktig underhllsplanering och ett
langtgéende  &tagande gentemot hyresgasterna  foreslds art foretagen ges
utvidgade madojligheter  att arbeta med periodiseringsfonder.

For kommunagda  allméannyttiga bostadsforetag skall lokaliserings-

principen,  offentlighetsprincipen och lagen oy offentlig upphandling
tillampas &ven fortséattningsvis.

Kommunagda  féretag gom driver fastighetsforvaltning som inte 4.
ser bostader undantas frdn spekulationsforbudet om det sker i ett sar-

skit bolag. Om allménnyttiga bostadsféretag overfor  kommersiella
fastigheter till ett annat gy kommunen &gt bolag eller till g, kommunal
forvaltning, medges undantag fran skyldigheten  att betala stdmpelskatt
under g tid 4, tre &r sedan lagen oy allménnyttiga  bostadsbolag  tratt i
kraft.
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De bestammelser oy, foreslds galla for allmannyttiga bostadsbolag
samlas i g sérskild lag.

Okat  hyresgastinflytande

Det 4&r for hyresrattens framtida konkurrenskraft nddvéandigt att  ut-
veckla hyresratten i g riktning gom filldter  betydligt  storre valfrihet.
Utgangspunkten bor \gra att den enskilde hyresgéasten skall ha s stort
inflytande  gom mojligt  Gver sitt eget boende. Samtidigt kravs det balans

mellan  hyresgastens  besittningsskydd och mdgjligheterna for  hyres-
vardar att erbjuda flexibilitet och individuell valfrihet.

Det bor bli mgjligt for allménnyttiga  bostadsforetag — att pa vissa o
rdden gora avvikelser frdn  hyreslagstiftningens tvingande  regler.

Motivet ~ for detta ar att de foretag gom uppfyller  kriterierna o, all-
mannyttiga  bostadsforetag  har verksamheten  och inte vinsten gy, mAl
Dessa foretag saknar darmed motiv att utnyttjia sin starkare position pa
hyresgéastemas bekostnad. | foretagen finns ocksd méojligheter till
demokratisk insyn.

De omrédden dar avvikelser bor kunna goéras ar bland annat tillval

och franval ,, standard, underhdll, service och tjanster. Hyresavtal bor
redan frdn borjan kunna upprattas utan forhandlingsklausul, och indivi-
duella  6verenskommelser skall ges foretrade  framfor  kollektiva. Det
bor dessutom  finnas mojlighet  till  hyresavtal med indexklausul och

hyresavtal pd bestamd tid.

Hyresgastemas inflytande over  bostadsomradet boér  utvecklas
genom Mmedverkan  och samarbete. Det innebdr o orientering bort frdn
dagens partsférhallande i riktning mot ett partnerskap mellan bostads-
foretaget och hyresgésterna.  Darigenom  kopplas inflytande ihop med
ansvar.

Den mest utvecklade formen for hyresgastinflytande ar den ko-
operativa  hyresratten och darfor bor o permanent lagstiftning 5, detta
inforas.  Hur g s&dan lagstiftning kan utformas utreds for narvarande
pd uppdrag g, regeringen.

I de fall hyresgéasterna inte vill ta det gngvar som den kooperativa
hyresratten innebar bor de kunna ha inflytande i ett mer begransat antal
frAgor. En forutsattning for att detta skall fungera i praktiken &r att det

finns o hyresgéstorganisation som bestér 4, de boende i omrddet och
som har egen rattskapacitet.  Detta kraver ingen férandring , géllande
lagstiftning.

For att framja sjalvforvaltning bor taket for skattefrihet  schabloni-

seras il en fiardedels basbelopp och férbudet mot olika ersatining for
dem gy, deltar i verksamheten  upphavas.
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Som ett komplement till den representativa demokratin i kom-
munerna  har brukarinflytande vuxit fram. Detta bygger pa en Stravan
att de kommunmedlemmar som utnyttiar o, sarskild service ocksa skall
fa ett storre inflytande 6ver hur denna verksamhet bedrivs. | det kom-
munala bostadsforetaget ar det hyresgésterna  gom bor f& denna mojlig-
het.

Hyresgastema i ett allmannyttigt bostadsholag  goy, ar helagt gy
kommunen  bor darfor geq mojlighet  att nominera  minst o tredjedel  ay
ledaméterna i foretagets styrelse.  En forutsattning for detta ar att
hyresgéasterna  bildat gp organisation  gop, Samlar minst halften 5, fore-
tagets hyresgéster gom medlemmar.

Agarfragor

Hyresgastema  skall ha rat till forkdp op kommunen  vill sdlja aktier i
ett allmannyttigt  bostadsbolag eller o, bolaget vill sélja fastigheter. En
forutséattning for att forkopsratten skall gélla &ar att det finns et
dokumenterat  intresse hos g majoritet 5, de berérda hyresgasterna.

Om det vid forséljning ay aktier i et kommunagt  allmannyttigt bo-
stadsbolag  uppkommer en realisationsvinst skall denna ftill minst
halften reserveras fOr atgarder for bostadsforsorjningens framjande i
kommunen. Detta galler till den del gy Vvinsten Overstiger nuvardet g,
den skiliga avkastningen pd 5, kommunen tillfort  kapital.

Statens bostadskreditnamnd skall kunna ldamna séarskilda garantier
for bostadsinvesteringar till  allméannyttiga bostadsbolag  gom inte ags ay
kommunen.  Kreditgarantiema ar agnade att minska kapitalkostnadema

for dessa allmannyttiga bostadsforetag  och darigenom minska kostna-
derna for de boende.
Kommunens aktier pa bolagsstamman bor foretradas 5, represen-

tanter for de politiska partierna i forhdllande  till deras andel 5, leda-
méterna i kommunfullméktige. Bolagsstamman  skall 4.5 oOffentlig  pa
samma Satt som 9aller for kommunfullméktiges verksamhet.

Det bor bli mdjligt att genom laglighetsprovning Overklaga beslut 5,
kommunagda bostadsféretag  p& sgmma Sétt som om Verksamheten  hade
bedrivits i férvaltningsform.

| direktiven  forutsétts o, konsekvensanalys qy forslagen vad galler
effekter p& kommunens ansvar for bostadsforsérjningen i framtiden.
Forslagen gom Syftar till ait mojliggora ett Okat hyresgastinflytande
paverkar inte kommunernas mojligheter  till inflytande  och gphgyar fOr
bostadsférsorjningen. En forkopsratt for hyresgasterna  kommer i sig
inte heller att paverka kommunernas majlighet att ta ansvar fOr
bostadsforsérjningen.
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Avgorande ar i stallet 5y kommunen beslutar  att sélja bostads-
foretaget. Detta kan fa langtgdende konsekvenser. Darmed aktualiseras
ocksd fragan om Vika andra instrument kommunerna behover for att
kunna garantera ett bra boende for alla kommuninvanare.

13






SOU 1999:148

1 Uppdraget

1 Direktiven

Utredningen o, allmannyttan och bruksvardet har enligt direktiven tva
uppgifter.  Den gpng uppgiften  &ar att redovisa ett diskussionsbetankande
om Uutveckling 5, de allmannyttiga bostadsforetagen. Den andra pp-
giften &r att genomféra g utvardering 5y det sd kallade bruksvérdes-
systemet.

Detta forsta betdnkande handlar o, utveckling g, de allménnyttiga
bostadsforetagen. Mitt  uppdrag detta omrade kan sammanfattas pa
foljande  satt:

Gora gp samlad analys g5, de regelverk oy styr verksamheten i de
allmannyttiga bostadsforetagen samt Overvdga om det behdvs ett
nytt regelverk.

Analysera  vilka verksamhetsformer som Kan ygra lampliga for de
allmannyttiga bostadsforetagen.

Klarlagga  efter vilka kriterier det skall bedémas g ett bostads-
foretag skall inta den sarstalining som det innebar att ygrg ett all-
mannyttigt  bostadsforetag.

Lamna forslag o hur de kommunala foretagen  kan utvecklas

genom att hyresgéasterna  far ett okat inflytande, dels inom (gmen for
ett fortsatt kommunalt agande, dels genom alternativa  verksamhets-

former dar hyresgéasterna  Ager fastigheterna  eller har ett inflytande

over forvaltningen 5, dessa.

Préva alternativet att vi ocksd i Sverige skulle kunna overfora agan-
det 5, foretagen till fristhende  stiftelser eller till o, form 4, koope-
rativ hyresratt pa satt gom Skett ivissa andra europeiska lander, samt
darvid  uppméarksamma frAgan gm hur kommunens inflytande  och

ansvar [0r bostadsfoérsorjningen i sddant fall skall garanteras.
Sérskilt  studera den bostadsforvaltning som bedrivs 5, Stockholms
Kooperativa  Bostadsforening SKB och erfarenheterna 5, forsoks-

verksamheten  med kooperativ  hyresrétt.

15
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0 Lamna forslag till atgarder goy stimulerar  on overgdng il de pya
former for &gande och inflytande for hyresgasterna g, utredaren
véljer att foresla.

0 Sarskilt redovisa forslag gom Stimulerar il okad sjalvforvaltning.

1 Utredningsuppdraget
En utgangspunkt  fér utredningsarbetet ar enligt direktiven gt den .
varande ansvarsférdelningen inom  bostadspolitiken ar andamalsenlig.

Kommunerna har det Overgripande  ansvaret for bostadsforsorjningen
pa den lokala nivan. Staten svarar fOor att legala och finansiella instru-

ment finns tillgangliga for bostadsbyggandet. | direktiven framhalls
ocksd att bostadsforsérjningen ar en vasentlig del 5, kommunernas och
regionemas infrastruktur i ett tillvaxtperspektiv.

| direktiven  framh&lls vidare att starka och valskétta bostadsforetag

som drivs utan vinstsyfte och ggp, &r oppna for alla grupper  av med-

borgare ar gn nodvandig  tillgang i ett modernt valfardssamhalle.
Sadana foretag méste ges en mojlighet  att spela gp viktig roll i bostads-
férsorjningen. Som de viktigaste skalen till detta anges betydelsen  for

att motverka segregation och for att dampa hyresutvecklingen.

| direktiven anfors ocksd att det ar viktigt att minska skillnaderna i
delaktighet  och inflytande mellan  olika upplatelseformer. Hyresgés-
ternas Mmojligheter  till inflytande  dver den egna bostaden och bostads-
omrddet maste Oka. Detta aktualiserar  frdgan o, kooperativ  hyresrétt,
men Ocksd andra inflytandeformer.

Dessa resonemang leder i direktiven fram till gt det &r angelaget
att  forutsattningslost préva och hitta radikalt —annorlunda  satt for hur
icke vinstdrivande foretag kan organiseras  gom ger hyresgasterna et
Okat inflytande. De lIGsningar gqp Utredaren presenterar ~ skall innebara
en utveckling av hyresrétten som boendeform, och foretagen  skall
préglas 4y ett val utvecklat hyresgastinflytande.

Samtidigt  uttalas att det aven i fortsattningen bér finnas bostads-
foretag gom drivs enligt de principer g5y i dag praglar allmannyttan,
dvs. utan enskilt vinstintresse  och med den langsiktiga sjalvkostnaden
som réattesnore. Direktiven forutsatter att aven dessa foretag kan och
bor skapa vinst i verksamheten, men att vinsten skall anvéndas for att
utveckla foretaget s& att det kan bli ekonomiskt  béarkraftigt  gver tid.

Sammanfattningsvis sager direktiven att det &r viktigt att det finns
foretag gom erbjuder bostader med hyresrétt och g5y, arbetar utan en-
skilt vinstintresse.  Hyresratten  gqy boendeform  bor samtidigt utvecklas
och modemiseras ett satt gom minskar skillnaderna i inflytande  och

delaktighet  mellan hyresgdster och boende i andra upplatelseformer.
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Kommunerna skall #ven framgent ha det lokala ansvaret for bostads-
forsorjningen men Utredaren skall &vervaga om detta kan ske aven med
alternativ som inneb&r tex. att hyresgasterna tar &garansvaret for
bostadsforetagen.

1 Utredningsarbetet

Utredningsarbetet har inletts med g, genomgang 4, den lagstiftning
som ar relevant. Det géller framfor allt kommunallagen och aktie-
bolagslagen samt dess tillampning kommunala  foretag.

Utgangspunkten har varit att S8 langt det & mojligt utgd frdn det
etablerade  regelverket. De &ndringar gom fOreslds &r motiverade gy
foretagens  sarskilda  uppgifter gom icke-vinstutdelande féretag och gy,
det kommunala  &gandet.

Jag har &ven analyserat fOrutsattningarna for okat hyresgastin-
flytande i lagenheten, i bostadsomrddet  och ¢ver foretaget. Utgangs-
punkten har varit att méjliggora ettt Okat hyresgastinflytande och att
koppla ihop inflytande och  ansvar. Jag har dérvid ocksd behandlat
mojligheten att hyresgasterna  tar 6ver hela eller delar 4, foretaget nar
kommunen  o6nskar avveckla sitt dgarengagemang.

| detta sammanhang &r det nodvandigt att beréra frdgan o finan-
siering 5y foretag utan Vinstintresse, men utan den koppling till op
kommunal  4gare gom finns idag.

| sarskilt Danmark, Nederlanderna och Storbritannien pagar diskus-
sioner och arbete med utveckling och forandring qy de foretag gom |
dessa lander kan sigas motsvara de svenska allmannyttiga bostads-
foretagen. Jag har darfor tagit del 5, det arbete och de diskussioner
som Pagar idessa lander. En sammanstélining av fakta och erfarenheter
frdn dessa lander har gjorts 5, Boverket, p& uppdrag 4y, utredningen.
Denna sammanstalining redovisas gom en bilaga till betankandet.

Forutom de forslag gom presenteras | betdnkandet  har ocksd fragan
om Aarsredovisningslagens tillampning  p& denna speciella typ gy foretag
uppmarksammats. Den tid gom sttt till forfogande har dock inte varit

tillracklig for att utforma forslag i denna del, varfér jag réknar med att
aterkomma  till frAgan under det fortsatta utredningsarbetet.

Under utredningsarbetet har samrdd skett med 1997 ars hyres-
lagstiftningsutredning, Boendesociala beredningen och Bostadsratts-
utredningen.  Jag har ocks& utbytt erfarenheter och inhamtat synpunkter
frin  Boverket, Svenska  Kommunférbundet, Hyresgéastemas Riks-
forbund, SABO samt foretradare for ett antal SABO-foretag.

| enlighet med direktiven  har detta betdankande utformats gom ett
diskussionsbetankande. Syftet ar att bidra till gt fora diskussionen

17
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framét. Jag har darfor tillampat en resonerade ansats och lagt forslag
som Visar pa mdojligheter. Betankandet  pekar tex. pa konkreta férslag
till  forandringar, en nagra fardiga lagtexter redovisas inte. Min upp-
fattning ar dock att alla forslag ar méjliga att genomféra,  ven om det i
flera fall krévs ytterligare utredningsarbete.

14 Beténkandets disposition
| kapitel Tillbakablick och dagslage, finns o4 bakgrundsbeskrivning
av allmannyttans  utveckling  frdn 1930-talet fram till och med i dag.

| kapitel Utgangspunkter for forslagen, diskuterar  jag allman-
nyttans roll i framtiden mot bakgrund 5, bostadsmarknadens utveck-
ling, politiska omprdvningar och ett hallbart vélfardssamhalle. Har
redovisas  ocksd de konkreta  utgngspunktema for de forslag gom
presenteras i betankandet.

I kapitel Regler for allmannyttighet, lamnar jag forslag gom
innebar  att allméannyttigt bostadsbolag  skall 55 en bendmning p& ett

foretag gom folier ett sarskilt regelverk. Jag pekar p& vikka dessa regler
bor yara och foresldr att o sarskid lag om allmannytiga  bostadsbolag
infors.

| kapitel Okat hyresgastinflytande, diskuterar  jag varfor hyres-
gasterna  bor f& mojlighet till ett 6kat inflytande, och hur ett sadant
skulle  kunna utformas @gver lagenheten, @ver bostadsomradet och over
hela bostadsforetaget.

| kapitel Forkopsratt  for  hyresgasterna, diskuteras  mojligheten
att Oka hyresgéstinflytandet ytterligare,  genom att hyresgésterna  tar
agaransvar i de fall o, kommun helt eller delvis 6nskar avveckla  sitt
agande gy, bostadsforetaget.

| kapitel Finansiering, diskuteras ~ frgor o ror finansiering  och
ekonomi vid overgdng till snnan dgare.

I kapitel Kommunernas bostadspolitiska ~ 5ngyar,  diskuterar  jag

tillampningen 5, kommunemas  bostadspolitiska  gpgyar:  bade i de fall
kommunen  Fger ett allmannyttigt bostadsbolag och i de fall kommunen

inte gor det.

| kapitel Nya uppgifter for Boverket, foreslar jag att Boverket far
vissa  uppgifter som  omfattar myndighetsutévning vad  galler
allmannyttiga  bostadsbolag.

| bilaga Oversikt . gallande rat for allmannytiga  bostads-

foretag, gor jag en fordjupad redovisning 5, vissa juridiska  frAgor gom
ar viktiga att kanna till goy bakgrund till mina férslag.

I bilaga Lag om allménnyttiga bostadsbolag, redovisas vad den
foreslagna lagen i huvudsak bér innehalla.
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[ bilaga 3, Referenslitteratur, finns en litteratur- och killforteckning.

[ bilaga 4, Den allmdnnyttiga sektorn i Danmark, Nederlinderna
och England, redovisas internationella erfarenheter. I dessa lénder
pagér diskussioner och arbete med utveckling och fordndring av de
foretag som motsvarar de svenska allminnyttiga bostadsforetagen.
Redovisningen syftar till ait ge ett vidare perspektiv till den svenska
diskussionen och lyfta fram erfarenheter vi kan dra nytta av. Bilagan &r
skriven av enhetschef Eva Hedman vid Boverket i Karlskrona.

I bilaga 5 redovisas kommittédirektivet.
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2 Tillbakablick och dagslage

2.1 Bostadspolitiken fore andra varldskriget

Samhallets  bostadspolitiska  engagemang var Pegransat fram till 1930-
talet och ansvaret lag i huvudsak p& kommunerna. De sporadiska insat-
ser som andd genomfordes syftade framst ftill att hantera och motverka
bristsituationer. | viss utstrackning forekom  &ven andra insatser, il
exempel bostadsundersokningar som 'iktade uppmérksamheten mot de
elandiga forhdllanden  gom forekom inom bostadssektom.

Ndgra mer langtgdende &tgarder for att komma filratta  med o
blemen genomfordes dock inte under denna tidsperiod. Offentliga  in-
satser betraktades gom ett intrdng i den naringslivssektor som bestod gy
byggmastare ~och andra entreprendrer. ~ Samtidigt  vaxte det fram et an-
tal foretag yarg framsta syfte inte 5 att generera s& stor Vinst gom
mojligt, utan istallet g inriktade att forbattra  bostadsférhallandena
for de lagre samhallsskikten.

De forsta allmannyttiga bostadsforetagen bildades redan pa 1800-
talet. De foretag gom Startades under borjan 5y 1900-talet 5 en hete-

rogen Samling foretagsformer, daribland ~ kooperativa ~ foretag. Det ygr
foretag med g Stabil grund, utan n&gra forluster ygre Sig fOr stat eller
kommun, och  hyressattningen skéttes  under  gngvar.  Arbetare-
bostadsfonden, som &ar SABO:s aldsta medlemsforetag, tillkom redan
1853 och utgor ett tidigt exempel pa det filantropiska idealet och
bostadsengagemanget. Det vaxte vid den har tiden &ven fram fler fore-
tag p4 andra orter i landet, exempelvis Robert  Dicksons stiftelse i
Goteborg.  Stockholms ~ Kooperativa ~ Bostadsforening SKB bildades
1916.

Denna grupp av foretag kallas generellt for allménnyttiga  bostads-
foretag, aven om detta begrepp inte stammer Gverens med vad gom ar
kannetecknande  for den allmannytta  gom borjade vaxa fram ndgra d&r
senare 9ch gom Vi har idag.

Den allmannytta som tilkom  under efterkrigstiden grundar  sin
verksamhet idén om generella atgarder for att skapa battre bostader
for alla, medan de tidigare idéerna med det filantropiska foretaget
byggde de batre bemedlades daliga samvete och goda vilja att for-

batrra  situationen  for dem gom, hade det samst stallt.
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Borjan 5, 1930-talet brukar ibland betecknas som ett forsta genom-
brott for bostadspolitiken. Den Bostadssociala utredningen tillkallades
1933 for att utarbeta riktlinjer  for o, l&ngsiktig bostadspolitik. Tidigare
hade de statliga insatserna endast varit ftillfalliga och begrénsade och

utgatt frdn andra grunder &n rent bostadssociala. Nu grundlades  dock
bostadspolitiken,  och de allmannyttiga bostadsféretagen  kom att utgora
ett instrument i denna politik.

Under de kommande &ren fattades olika bostadspolitiska — beslut ¢om
innebar it staten kom att ta ett Storre gpsyar O bostadspoliiken.  Ar
1935 kom ett delbetankande fran Bostadssociala utredningen  med for-
slag gom inriktade sig pd att stédja mindre bemedlade bamrika
familjer. De s& kallade bamrikehusen introducerades.

Samma ar antog riksdagen bestammelser som Syftade till att under-
latta viss ny- och ombyggnad och goy innebar o, méjlighet till 1&n och
bidrag fér mindre bemedlade bamrika familjer. Dessutom gavs de all-
mannyttiga  bostadsforetagen o, sarskild  status.  Som allmannyttigt
foretag erkéndes bolag, foreningar och stiftelser med bestammelser om
bland annat begransning , vinstutdelning  och ersattning  till  funktio-
narer.

Den politk goy formades under 1930-talet speglade det forandrade
synséttet pd samhéllets funktioner. Inriktningen 5, att forandra  Sverige
frAn et fattigt land till et modernt  valfardssamhalle. Genombrottet
innebar att  bostadspolitiken férdes upp p& agendan. Déarmed
forbattrades  ocksd modjligheterna att Overvinna  de problem oo, bade
landsbygdens  och stadssamhallenas bostadsforsérjning 5, behaftade
med. Det g dock vid denna tidpunkt fortfarande  de ¢oy, hade det
samst stéallt gom stod i fokus for de insatta &tgarderna. De allmannyttiga
bostadsforetagens  verksamhet 5, framst inrktad p& boende for speci-
ella kategorier.

2.2 Bostadspolitikens genombrott

Aven om den modema sociala bostadspolitiken soker sina rétter i
1930-talets  bostadssituation och det langvariga arbetet i den Bostads-
sociala utredningen, 5, det forst med de nya valfardspolitiska  tankarna
efter kriget g¢op kommunernas engagemang fOr bostadsforsérjningen
tog fart pé allvar. Dagens allmannyttiga bostadsforetag skapades i all-
manhet i slutet ,, 1940-talet eller i bérjan av 195 O-talet.

Detta skedde under intryck 5, de idéer ., valfardssamhallet som |
Sverige framst formulerades i Arbetarrorelsens efterkrigsprogram,  det

| Kungl. Majzts kungorelse 5y den 4 september 1935, ,; 512.
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s kallade  27-punktsprogrammet. Detta program Utarbetades  under
stark paverkan fran England och Lord Wiliam  Henry Beveridges rap.
port fran 1942, Social Insurance and Allied Services.

Den sa kallade Beveridge-rapporten fick i Sverige stor betydelse
inte bara for arbetarrorelsen. Den socialliberalism som Préaglade folk-
pariet under 1950-talet, d& partiet gy det storsta icke-socialistiska
partiet i riksdagen, tog Vvasentliga intryck 4, Lord Beveridge. For
socialdemokraternas del utvecklades  detta tankegods vidare i pro-
grammet om det starka samhdllet under samma tid.

Det kan darfor havdas att allméannyttan kom till under op tid d& det
rddde op, jamforelsevis  bred uppslutning kring vélfardsstaten och dess
grundlaggande ansvar OF att skapa rattvisa och vardiga forutsattningar
for medborgarnas  olika livsprojekt. ~ Hompelama i detta efterkrigstidens
viktigaste ~ samhdllsproj ekt g

full  sysselsattning

en bra, likvardig skola for alla

en bra, likvardig  halso- och sjukvard

en tillracklig  likvardig  pension

en god bostad fill kostnader gom alla Klarar 4y,

Systemet  byggde ambitionen att frigora  manniskorna frdn  gpg fOr
arbetsloshet, ~ohalsa och &lderdom. Det skulle ge alla gn god och rattvis
start i livet. Alla skulle bidra till finansieringen efter formédga och ha
ritten att krava efter behov. Detta brukar beskrivas gom generell val-
fardspolitik.

lbland har det moderna Valfardssamhallet beskrivits  gom ett gemen-
samt skyddsnat gom Skall fungera under livets alla skeden. Av de fem
hémpelama  hade bostaden gp sarskild betydelse. Rubriken i Daily Mail
nar Beveridge-rapporten presenterades 16d Frdn yaggan tll graven.

Bostaden har, till skillnad fran de &vriga komponenterna i samhalls-
byggnaden, o avgérande betydelse under hela den resan eftersom
bostaden ar ndgot gom vare manniska efterfrAgar  under hela livet. Det
gér till och med att hdvda att goda bostadsférhallanden skapar de forut-
sattningar  gom kravs for att anstrangningama  inom dvriga delar 4, val-
fardspolitiken skall ge avsedd effekt.

23
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2.3 Bostadspolitikens genomforande
Den  Bostadssociala utredningen presenterade 1945  sitt  slutbe
tankande Utredningen konstaterade att  utvecklingen p& bostads-

omrédet under de senaste &ren hade bérjat g& frdn maélséttningen om att
ge stod till sarskilda grupper till att omfatta o, allman reglering ay bo-

stadssektom.

Grundlaggande  for utredningens forslag yar att gora bostadsforsorj-
ningen oberoende 4, spekulativa  vinstintressen. De mél for bostads-
politken  ¢qy utredningen  presenterade var att avveckla bostadsbristen,
hoja den allmdnna bostadsstandarden, sanera det samst stéllda bostads-

bestdndet och sakerstdlla statens inflytande sver hyresutvecklingen.

Den Bostadssociala utredningens  tankegangar Iag till grund for de
riksdagsbeslut g5, folide under &ren 1946 till 1948. Denna bostads-
politk ~ kom i sina huvuddrag att gélla under de kommande 20 &ren,

men utredningens  grundsyn har varit véagledande  Iangt i var tid.
Riksdagen slog bland annat fast att det 5 kommunema ¢y hade 4.
svaret for  bostadsférsérjningsplaneringen och  forverkligandet av
denna.

Det som nu kom att utmérka svensk bostadspolitik 5, den generella
satsningen pd goda bostader alla. Det ygr en Vvasentlig och avgérande
skillnad  gentemot manga andra landers inrikining pa s& kallade social-
bostader  social housing for laginkomsttagare och for de samst

stallda i samhallet.

I Sverige har politken utformats  utifrdn  malet gt skapa balans pa
bostadsmarknaden och att tillférsakra alla o, god bostadsstandard.
Bostadspolitiken utformades  utifrfdn  principen  ,, konkurrens  mellan
olika aktérer, vilket har stimulerat utvecklingen och skapat valfrihet  for
bostadskonsumenterna. Det har aldrig ifrAgasatts att det p& den svenska
bostadsmarknaden skall ~ finnas  plats for  saval egna hem  gom
bostadskooperation ~ och privata fastighetsdgare goy driver  verksam-
heten med syfte att generera Vinst.

Ar 1946 kom tertiarlanekungorelsen som inte foreskrev  n&gon sar-
skild juridisk  foretagsform for allmannyttiga bostadsforetag. Det gan-
ségs vardefullt  att i anslutning till de lokala traditionerna prova olika
vagar och fdretagsformer. Organisationsfloran korn darfor att yarg rik,
med aktiebolag, stiftelser och ekonomiska  féreningar.

Kommunerna blev skyldiga att formedla statliga 1&n och bidrag samt
att planera  bostadsforsorjningen genom 1947 &rs bestammelser
kommunala atgarder il bostadsférsérjningens framjande | lagen

2sou  1945:63.
3lag 1947:523 4y, kommunala &tgarder fill bostadsforsérjningens  framjande.
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foreskrevs  bland annat att kommunerna skulle informera 5 bostads-
forhallandena i kommunen och att kommunerna fortldpande skulle yt-
arbeta bostadsforsorjningsprogram.

En byggnadslag kom ggmma &r och gav kommunerna  ett okat ansyar
och o©kade modjligheter att styra bebyggelsens  utveckling. P4 sd satt
skulle  kommunerna garanteras tillgang till nédvandig mark  for
bostadsbyggande. Den kommunala  utvecklingen  styrdes emellertid inte
endast 4, lagstiftning. Bostadsbristen framtvingade bostadsférmed-
lingama ggm under 1940-talet narmast betraktades o krisorgan.

Genom att kommunerna tog pa sig ansvaret for bostadsforsorj-
ningen  ocksa genom egna Postadsbolag, skapades garantier  for att
denna grundlaggande  valfardsforutsattning tillhandahdélls utan enskilt
vinstintresse.

Det regelverk gom Sj0sattes forutsatte  ocks&d att de allméannyttiga
bostadsforetagen fungerade g5, ansvarsfulla, langsiktiga  fastighets-
Agare utan Spekulationssyfte. De medel goy kommunerna satte in i
foretagen  eller stiftelsema skulle anvéndas fér avsett andamal. Detta
garanterades  gepom bestammelsen  att den kommun = gom trots allt be-
stimde sig for att likvidera  sitt bostadsforetag var tvungen att anvanda
kvarstaende medel till att annat satt framja bostadsforsérj  ningen.

De pyg instrument gom lanserades med den sociala bostadspolitiken
1948 och é&ren darefter, kom snabbt att gnammas av Kommunerna  runt

om | landet  bade 5, socialdemokratiskt och borgerligt styrda kom-
muner.  Konkurrensen om fillgéngligt kreditutrymme och den snabba
urbaniseringen under dessa tillvaxtar ledde, trots ett betydande

bostadsbyggande, till fortsatt bostadsbrist i tatortema.

Den sociala valfardspolitik som utformades  under efterkrigstiden
syftade till att komma huvuddelen 4, befolkningen  till del. Harmed fick
ocksd de allménnyttiga  bostadsforetagen en Vidgad 5y, for bostads-

forsdrjningen. Avsikten med att framja framvéxten 5, dessa foretag g
inte att skapa ett monopol pa bostadsomradet, utan att skapa gn okad
konkurrenssituation, eller ett sa kallat korrektiv, till  marknadskraftema

for att kunna  uppfylla de nya krav  gomy stélldes pa bostadsfor-
sorjningen.

Ett 5, de stérsta problemen i stdderna 4 under denna period den
snabba hyresstegringen. For att komma tillratta med detta och for att
hyresregleringens avskaffande efter  kriget inte  skulle innebara

skenande hyror, 4 den langsiktiga strategin att bostadsproduktionen
skulle ©ka. | kombination med detta inriktades polittken mot att framja
tillkomsten av allmannyttiga bostadsforetag och dess nyproduktion, i
syfte att foretagen skulle fa& ett tillrackligt stort bostadsbestand och
darigenom  kunna utgéra ep Prisdampande  faktor hyresmarknaden.

25
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2.4 Bostadsproduktionens era

Bostadsproduktionen skot fart med hjalp 5y de pya statliga lanen gom
infordes 1948 och i samband med ait Bostadsstyrelsen inrattades  gom
radgivnings- och granskningsorgan. Efterfragan pd bostader 4 stor
och det fanns o bred politisk vilja till férnyelse efter krigsérens  stag-
nation. Antalet bostader o6kade kraftigt i tatortema de foliande tio aren.

Bostadsbristen fortsatte  dock att ©ka, vilket bland annat berodde pa
att fler manniskor efterfrigade  bostader, gop il exempel ungdomar
som flyttade hemifrdn tidigare. Pensiondrema  fick det battre stallt och
kunde bo kvar i sina lagenheter langre istdllet for gt flytta till  &lder-
domshem och andra serviceinstitutioner. Till detta kom &ven betydande
befolkningsomflyttningar inom landet och g4 invandring frdn andra
europeiska lander.

| mitten 5, 1960-talet startade det g5 kom ait kallas  miljonpro-
grammet. Regeringen ansdg att produktionsresurserna inom  bygg-
nadsindustrin skulle utvecklas mot storskalig  produktion for att mota
den kraftiga bostadsefterfragan. Bedbmningen oy en rimlig nivd ledde
til riksdagens beslut 1965 4 att pa tio ar fardigstdlla opn miljon lagen-
heter i smahus och flerfamiljshus och dérigenom avskaffa den svéra
bostadsbristen.

Det réadde bred politisk enighet oy, inriktningen pa bostadsproduk-
tionen, och den enda skiljelinjen mellan  partierna  uttrycktes 5y, hur g
fattande statens satsning skulle vara. Den socialdemokratiska
regeringen lade det hogsta budet nar satsningen pa miljonprogrammet
formulerades, och de allmédnna malen for bostadspolitiken sammanfat-
tades enligt foljande:

Syftet med samhéllets  bostadspolitiska atgarder ar att framja en
god bostadsforsorjning. Det allméannas engagemang i denna uppgift
motiveras 5, bostadens grundlaggande betydelse for familjelivet, indi-
videns hélsa och arbetsformadga, vila och rekreation. Samhéllets mal for
bostadsférsorjningen bor yara att hela befolkningen skall  beredas
sunda, rymliga, vélplanerade och &ndamélsenligt utrustade bostader g,
god kvalitet till skaliga kostnader

Bostadsbristen var under slutet 5, 1960-talet fortfarande ett gy de
storsta bostadspolitiska ~ problemen,  och behovet ., on omfattande  bo-
stadsproduktion var betydande. Under perioden 1961-75 fardigstélldes
totalt nara 1,4 miljoner bostdder i Sverige. Produktionen trappades
dock ned redan i boérjan 5, 1970-talet, eftersom flera kommuner upp-
marksammade att det skulle uppstd svarigheter att hyra yt alla lagen-

4 prop. 1967:100.
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heter. Bostadskdéema forsvann  och i stort sett alla bostadssokande
kunde erhdlla ¢, bostad.

Nyproduktion och ombyggnad for SABO-foretagen 1970-1998
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35 IAHmMannyttan
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0 |
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Kalla: SABO
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Genom sin oOkade andel L, bostadsbestandet kom de kommunagda
bostadsforetagen med tiden att bli g, betydande och inflytelserik aktor
pa bostadsmarknaden. Efter 1974 kom sjalvkostnadshyroma att fa ett
avgorande inflytande vid  prévning av hyra enligt hyreslagens
bruksvérdesprincip.

Under miljonprogrammet byggdes ungefar 35 procent gy bostaderna
i smahus. SABO-féretagens andel 5, lagenheterna i miljonprogram-
mets bostadsomréden ar ungefar 340 000, vilket endast ar on dryg
tredjedel.  Knappt tvd tredjedelar &gs och forvaltas darmed L, andra.
Miljonprogrammet bestdr ftill ungefarligt lika delar 4, héghusomréden,
laga flerbostadshus  och smahus.

Allmannyttan ar séledes inte detsamma goy, miljonprogram och
héghusomraden. Miljonprogrammet ar inte detsamma gy, storskaliga
héghusomraden. Det mesta som byggdes i miljonprogrammet var tre-
vaningshus och hégst 25 procent yar hoghus. Boverket visar i g,
rapport att flerfamiljshusen som byggdes wunder denna period star sig
val i gn internationell jamforelse Det galler till  exempel plan-
|6sningar,  variationen i gestaltning, den byggtekniska kvaliteten, den
yttre  miljon  samt den offentliga och privata servicen i och kring dessa
bostadsomraden.

Den totala érliga nyproduktionen  for olika upplételseform o, 1950-1995

antal 1000-tal

80
70 ElPrivata smahus
EBostadsratt
60 | Stat, kommun
50 Allménnyttan
40
30
20
10
0
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Uppgifter for privat hyresréatt ingdr inte i diagrammet.
Kalla: SABO, bearbetad statistik.

SHall, 1999.
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Under slutet 5, 1970-talet och under 1980-talet minskade de allman-
nyttiga  bostadsféretagens andelar 5, nyproduktionen. | stallet okade
nyproduktionen ay bostadsratter  och egnahem, vilket framgdr gy ovan-
stdende diagram. Under de sista &ren p& 1970-talet 5 bostadsproduk-
tionen pere P& cirka 15000 lagenheter per dr.

2.5 Det turbulenta 1990-talet

Det artionde gom passerat i och med millennieskiftet kan beskrivas gom
ett turbulent decennium. Detta galler inte minst for bostadssektom och
de allméannyttiga bostadsféretagen.

Efter 1980-talet, gy under de sista aren karakteriserades gy fram-
tidstro,  Gverhettning och brist pa arbetskraft, kom 1990-talet g5, for-

andrade  forutsattningarna for den svenska ekonomin ett genom-
gripande satt. Vid sidan 5, saneringen g, statsfmansema kom g rad
andra faktorer att fA on avgorande betydelse for utvecklingen inom
bostadssektom.

Effekterna av bostadspolitikens omléaggning under slutet 5, 1980-
talet och under 1990-talet fick ett direkt genomslag och forstarktes
ytterligare 5y att den svenska ekonomin  samtidigt overgick il gp 1&gin-

flationsekonomi med hdga realrdntor och g hdg arbetsloshet.
Kombinationen v Strukturomvandling, internationalisering, allt
snabbare omvarldsférandringar och nya spelregler  for bostadsféretagen

har sammantaget skapat ep helt py bostadspolitisk  situation.

251 Fortsatt  avreglering

En del forandringar  inom bostadssektom paborjades redan under 1980-
talet, till exempel avregleringen 5, bostadskreditmarknaden. De statliga
och centrala garantiema for bostadsfmansieringen forsvann.  Detta kom
att forsvra statens mojligheter  till inflytande  6ver kapitalkostnadema
for bostadsinvesteringar. Det resulterade ocksd i att staten inte langre
kunde paverka boendekostnaderna P& samma satt som tidigare.

Som ett resultat o, de andrade fmansieringsreglerna blev de allman-
nyttiga bostadsféretagens kreditférsorjning beroende qy den fria
kreditmarknaden. Istallet for statliga lan inférdes 1992 systemet med
statliga  kreditgarantier som lamnas 5, Statens bostadskreditnamnd
BKN. Kreditgarantin ar utformad som en forsékring mot kreditfor-
luster gom langivaren kan képa g, bostadskreditnamnden.

Forst 1994 upphorde regleringen 4y vika kreditgivare  gom kunde ge
l&n med rantebidrag till bostader for &ldre hus. Mdjligheten for fore-

29
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tagen att valia langivare o6kade i och med detta, och bostadsféretagens
mojlighet  att sjdlva styra utformningen 5y laneportféliema  forbéattrades.
Samtidigt  flyttades ranterisken  gver fran staten till l&ntagama, det vill
saga till foretagen och deras &gare.

De é&ndrade fmansieringsreglema forsamrade  forutsattningarna for
ménga bostadsforetag ~ eftersom de inte hade haft méjlighet  att anpassa
sig till de forandrade spelreglerna. | samband darmed upphérde ocksd i
allt vésentligt det sarskilda regelverket for de befintliga allmannyttiga
foretagen. Né&r bostadsfinansieringsférordningen upphavdes 1992 for-
svann Mojligheten  att godkanna ett bostadsféretag gom allméannyttigt.

For bostadsforetagen  &r Il&nevillkoren numera lika, oavsett agare.

Tidigare  beskattades  de allmannyttiga foretagen enligt on schablon,
som innebar gatt foretagen i princip 5 befriade frdn inkomstskatt.  Frén
och med 1994 &r aven dessa sarskilda Skatteregler borttagna. Avsikten
har varit att i ekonomiskt  avseende jamstdlla de 5, kommunerna  &gda
foretagen med de privatdgda s att alla upplatare o, hyresrétter  konkur-

rerar lika skatte- och bidragsméssiga  villkor.
252 Skattereformen
Skattereforrnen visade sig ygrg Underfinansierad. Den ekonomiska

situationen  tvingade fram o snabbare avveckling 5, bostadssubven-
tionema, vilket ledde till o, ytterligare hojning 4, boendets relativpris.

Den garanterade rantan steg for ny- och ombyggnad 4y hyres- och
bostadsrattshus ~ fér ménga bostadslan.  Nyproduktionen foll  gom ett re-
sultat 5, skattereforrnen och den ekonomiska  krisen.

Bostaden tar idag g betydande andel 5, hushdllens disponibla in-
komster, och manga hushdll har g, begransad valfrihet och sm& moj-
ligheter att gnpassa Sitt boende till forandrade  ekonomiska  forutsatt-
ningar.  Boendekostnadstkningen under  1990-talet, som inte  mot-
svarades 4y samma utveckling 5, hushdllens  disponibla  inkomster,
skapade ¢, efterfrageddampande effekt oo fortfarande  aterspeglas i
marknaden méanga hall i landet.

Diagrammet  nedan visar utvecklingen under 1990-talet utifrdn nagra
vésentliga nyckeltal. Som framgar ,, diagrammet I8g konsumentpris-
index kpi  pa gp relativt konstant nivd under hela 1990-talet. Samtidigt
steg hyresnivan kraftigt i borijan 5, 1990-talet for att sedan avta |
okningstakt. Detta innebar att relativpriset p& bostader Okade drastiskt.

Utvecklingen kom inte gop en Overraskning  da skattereformens
syfte ygr att just tillskapa gn vaxling frdn lagre inkomstskatter till
Okade boendekostnader. Daremot  forutsdgs inte att skattereformen 4
underfinansierad, eftersom det fanns g férhoppning oy olika tillkom-
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mande dynamiska effekter. Effekterna  uteblev och bostadssektom fick i
praktiken finansiera gp betydande del ,,, detta underskott.

Utvecklingen under | 990-talet.

% antal
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1" -Nyprod 1
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Konsumentprisutvecklingen och hyresforandringen angesi procent.
Vakansgraden och férandringen i nyproduktionen angesi absoluta tal.
Kalla: SABO, SCB, bearbetad statistik.

253 Strukturomvandlingen
Den genomgripande  strukturomvandlingen hor ocksa till beskrivningen
gy det turbulenta 1990-talet.  Strukturomvandlingens omfattning hade

inte kunnat forutses, och ménga sektorer i samhdllet tvingades genom-
fora drastiska atgarder for att anpassa sig till de nya férhallandena.

Bankernas  och fmansbolagens utldning  hade drivit upp fastighets-
priserna till orimliga nivder och manga lantagare kunde till slut inte
l&na mer for att betala rantorna. Den svenska finans- och fastighets-
krisen fick langtgdende  konsekvenser med betydande  forluster g
foljd.

Under denna period tvingades darfér olika séarlésningar fram for att
lésa de ekonomiska  problemen. Som g folid 5, bankkrisen inrattades

bankstédsnamnden for att sakerstdlla bankernas fortlevnadf  Fastighets-
krisen ledde till gatt det statliga fastighetsbolaget Venantius inrattades
for att underlatta omstruktureringar foér bostadsratter. For de privata

fastighetsagarna  tillkom lagen o, fOretagsrekonstruktion.

° Prop. 1992/93:135.
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Strukturomvandlingen férsamrade drastiskt  forutsattningarna for
bostadsforetagen framfor  allt pa avfolkningsortema. Antalet  lediga
lagenheter i riket o6kade totalt gett under 1990-talet. Detta kan ocksd ses
som en direkt effekt 5, att boendekostnadema inte folide den allmanna
prisutvecklingen,  vilket framgdr 5, ovanstdende diagram.

Utvecklingen som innebar it antalet lediga lagenheter okade, re-
sulterade till slut i att foretag hamnade i o svarbeméastrad  ekonomisk
situation.  Foretagen fick problem med ait tdcka kostnaderna  eftersom
hyresintakterna inte 5 tillrackliga.

Staten inrattade Bostadsdelegationen 1998 for att ge stod till  kom-
muner Och deras bostadsféretag i rekonstruktionsarbetet. Det gr inget
uppseendevéackande i sig att stodforrner utarbetades  zven for denna
foretagskategori. De flesta andra upplatelsefonner hade, pa ett eller
annat satt, redan tvingats soka hjalp for att ta sig ur en besvarlig situa-
tion. Till dags datum har 6verenskommelser traffats med 18 kommuner

om Ccirka 800 miljoner kronor i stéd for att rekonstruera  bostadsfére-
tagen.

Flertalet allmannyttiga  bostadsforetag klarade emellertid  val av att
hantera de forandringar som folide gy strukturomvandlingen. Som

grupp betraktat 5 de allméannyttiga bostadsforetagen ~ motstands-
kraftiga mot krisen och tog sig igenom de svira och bekymmersamma
aren i borjan pa 1990-talet  ytan sarskilt  stod.

Strukturomvandlingen har vi idag &annu inte sett slutet 4, Den
kommer att leda ftill fortsatta utflyttningar ~ frin mAanga kommuner,  vilket
ocksd innebar att fler lagenheter #ven framdeles kommer att yara lediga
for uthyrning.  Hur detta kommer git drabba de olika bostadsféretagen
beror till stor del p& hur den lokala bostadsmarknaden ser ut och g i
landet fOretaget befinner sig.

2.5.4 Andra  fgrandringar  inom  bostadssektom

Vid sidan ,, det beskrivna  systemskiftet med avregleringen, skatte-
refonnen  sgmt den genomgripande strukturomvandlingen tillkom  Aven
andra forandringar. En ansenlig del ,, regelverket kring bygg- och

bostadssektom forandrades  eller forsvann helt.

Bostadsanvisningslagen avskaffades, vilket innebdr att kommunerna
inte langre &r skyldiga att organisera  kommunal bostadsférmedling.
Likasd togs lagen oy kommunal  bostadsforsérining  bort. Dartil  for-
enklades plan- och bygglagen, vilket innebéar ait féretagen har ett storre
ansvar f0r kvalitets- och upphandlingsfrdgoma.

En under 1990-talet  omdebatterad  frdga g, fastighetsskatten. Som
kostnadspost ~ for foretagen betraktat ,,, det fastighetsskatten som
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Okade kraftigast under denna period. Fastighetsskatten hojdes fran 1,5
procent till 1,7 procent gy taxeringsvardet 1996. For att lindra effek-
terna for bostadsféretagen och bostadskonsumentema har fastighets-
skatten darefter successivt sankts till 1,2 procent for hyreshus.

Sammanfattningsvis kan konstateras att 1990-talet varit omvalvande
bdde for de enskilda medborgarna och for samhallet i stort: omvérlden
ser helt annorlunda  yt an for tio &r sedan; regelverken oy, omgardar
bygg- och bostadssektom har omprévats och foréandrats ett radikalt
satt. Sarskit omvélvande  har forandringarna  varit for de allmannyttiga
bostadsforetagen.

Vilka  forutsattningar  finns  da for en gynnsam  Utveckling Hur  ger
den ekonomiska  situationen yt idag for bostadsforetagen Vilka  mdjlig-
heter erbjuder 2000-talet de boende i allménnyttan

2.6 Dagens bostadsmarknad och
bostadsforetagens  skilda  forutsattningar

| foljande avsnitt redogors Oversiktligt  for hur statens sStod till bostads-
sektom har forandrats under 1990-talet. Dérefter  beskrivs hur SABO-
foretagen  &r organiserade idag och hur de foéretagsekonomiska fomt-
sattningarna  ggp ut for denna foretagsgrupp.

Avslutningsvis resoneras Kring den marknadsdelning som har blivit
allt ey tydlig under de senaste aren, och betydelsen ., denna utveck-
ling i ett langsiktigt  perspektiv. Denna  beskrivning ligger ocksa till
grund for det regelverk gop foreslds for de allmannyttiga bostads-
foretagen i framtiden.

2.6.1 Statens  stod  till bostadssektom

Under  1990-talet  beslutade riksdagen oy kraftga neddragningar 4y
rantebidragen  for investeringar  genomférda  efter 1985. | och med g,.
vecklingen och neddragningen av réantebidragen har kostnaderna  for
bostadsforetagen Okat kraftigt. Under  budgetaret 1992/93  betalade
staten ut 32 miljarder  kronor i rantebidrag, men for 1999 berdknas ut-
betalningarna bli kring cirka 6 miljarder  kronor.

Utvecklingen har under bara nagra &r inneburit att bostadssektom
totalt sett har vant frAn att ha varit et utgiftsomrade  for staten till att bli
en inkomstkalla. | slutet 5, 1980-talet uppgick statens netto till minus
cirka  25-35 miljarder  kronor per ar. Skatterefonnen 1990/91 medforde

en kostnadsdkning for bostadssektom pa cirka 25-30 miljarder  kronor
per &r. For ar 1999 beraknas statens netto fOr boendet bli drygt 30

2 19-255$011999:148
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miljarder ~ kronor. Detta belopp kan komma att Oka ytterligare  under ar
2000.

Det &r inte bara reglerna for réntebidrag  for ny- och ombyggnad
har forandrats, utan fastighetsskatten och andra punktskatter be-

som
lastar ocksd bostadsforetagen. | férlangningen Okar darmed boende-
kostnaderna. | nedanstdende tabell framgar hur statens Kkostnader och

intékter har fordelats under 1990-talet.

| denna sammanrakning ingdr inte bostadsbidrag eftersom dessa har
karaktaren 5, socialt bidrag och utgar till  barnfamiljer samt till ung-
domar mellan 18 och 29 &r ytan bam. Malet med bostadsbidragen ar att
ge ekonomiskt svaga hushall méjlighet att halla sig med goda och till-
rackligt  rymliga  bostader. Bidragen utgor O0cksd g viktig del 4, det
ekonomiska  familjestddet och betalas yt under den tid forsérjnings-
bordan ar gom storst. Det grundldggande  syftet &r att mbjliggora  for
barnen till bidragsberattigade foraldrar  att ha gp levnadsstandard som
ar likvardig med den goy andra barn har.

Under 1998 betalade staten ut 5,7 miljarder kronor i bostadsbidrag.
Uthetalade bidrag for 1999 berdknas uppgd till ungefar ggmma belopp.

Statens inkomster och utgifter for egnahem och lagenheter

1992/93 1997 1999 2001
32
Skattea rantor 15
Kostnader 47
Fasti 11
Punktskatter 23
Intékter 34
Netto till staten -13
10 6

Prognos baseradpa nuvarande ranteniva och regelverk.
Energi, miljo samt forvaltningsmoms. Kélla: SABO

2.6.2 SABO-féretagen och deras ggare idag

De allmannyttiga bostadsforetagen var lill antalet flest under 1960-
talet. Efter kommunindelningsreformen fanns det manga hall flera
stiftelser och bolag i gq 0Ch ggmma kommun. Det lades ned omfattande
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arbetsinsatser  pa att sla ihop foretagen, och antalet minskade fran cirka
900 foretag till mindre &n halften under &ren kring 1970.

Idag finns det cirka 355 allmannyttiga bostadsféretag, varay 305 ar
anslutna  till SABO. Dessa 305 &ger och forvaltar  ungefar 900 000
lagenheter,  vilket ar nara 95 procent gy det allmannyttiga bestandet.

Av de drygt 300 SABO-foretagen ar cirka 260 5, kommunen

helagda aktiebolag. | stort sett alla stérre SABO-foretag drivs idag gom
bolag, medan stiftelseformen aterfinns  bland de mindre  féretagen.
Andra icke-vinstdrivande foretag, till exempel studentbostadsstiftelser,

kooperativa  hyresforeningar och bostadsstiftelser for speciella &andamal
som éaldreboende, uppgar till 15 stycken.

Manga kommunala  stiftelser ombildades till aktiebolag under 1990-
talet. Ar 1990 var 51 procent 5y SABO-foretagen organiserade i stiftel-
seform, en 1994 hade siffran  sjunkit till 41 procent. Antalet stiftelser
uppgar idag till drygt 30 stycken. Ser man il hur manga lagenheter
som forvaltas 5, aktiebolag respektive stiftelser  blir forandringen  &nnu
mer tydlig, eftersom det framst &r de storre foretagen goy Ombildats  till
aktiebolag.

Vid varje ombildning permutation qy Stiftelser till aktiebolag upp-
rattades ett regeringsbeslut som innebar att foretagen endast i bidrags-
hénseende skulle jamstéllas med ett allmannyttigt bostadsféretag. Som
ett resultat 5, detta i kombination med att det inte langre &ar mdjligt att
forklara  ett foretag gom allmannyttigt, saknar idag cirka 43 procent gav
SABO-foretagen allmannyttig status enligt gallande regelverk.

Skalen till  varfor  kommunerna ombildade bostadsstiftelserna till
aktiebolag ~under 1980- och 1990-talen ar manga. Malet ., konkurrens
pa lika villkor med andra aktorer blir lattare att uppnd. En stiftelse ager
sig sjalv och omgardas 5, speciella regelverk.  Affarsrelationema
underlattas mellan ~ kommunen, fmansinstitut och Ovrigt  naringsliv
genom att aktiebolagens regelverk  ar kant 4, alla aktorer. Ett aktie-
bolag kan vidare ingd i kommunala  koncerner gom gy Skattemassiga
skal blivit allt vanligare under 1990-talet. En stiftelse kan inte ingd i gn
koncern och stiftelsens  kapital f&r inte heller ing&d i g fér kommunen

gemensam Kassa.

26.3 Foéretagsekonomisk Oversikt

Det finns ingen heltdckande statistik for  samtliga  allmannyttiga

bostadsféretag. | det foljande redovisas darfor den ekonomiska  statistik
som &r baserad de 305 foretag gomp ar medlemmar i SABO och gom
det finns g, god, samlad ekonomisk redovisning  for.
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Det kravs forsiktighet nar generella  slutsatser  skall dras g, hur
situationen  ggr ut for de 305 SABO-foretagen. I gruppen finns de
starkaste  fastighetsféretagen p&d marknaden, men det finns  ocks&
foretag gom befinner sig i g svar ekonomisk  situation.

Omvarldsforutsattningama skiljer  sig eftersom  foretagen agerar
pa olika lokala marknader. Den ekonomiska och finansiella  styrkan hos
de enskilda foretagen ar olika, vilket ofta &r ett resultat g, ygr i landet
foretaget befinner sig. Om foretaget har ett ungt bostadsbesténd inne-
bar detta relativt sett hogre kostnader eftersom stédet till finansiering
har forsamrats  for det nyare bestdndet.  Foretagets  storlek i sig har
ocks& betydelse eftersom det ofta kravs uthdllighet innan anpassnings-
&tgarder far avsedda effekter. Med beaktande 5, detta ar det andd in-
tressant med gp Oversikt 5, hur den foretagsekonomiska situationen g
ut for de allmannyttiga  bostadsforetagen.

Til den e liusa sidan hor ait antalet lediga lagenheter minskar i
SABO-foretagen. Detta beror bland annat pa att fler lagenheter hyrs yt,
men Ocksd pa att foretagen har genomfért ett antal strukturella  férand-
ringar i bostadsbestanden. Den 1 september 1999 5 knappt 34 000
lagenheter lediga i SABO-foretagen, vilket motsvarar cirka fyra
procent gy besténdet. Sedan september 1998, da antalet lediga lagen-
heter uppgick till nastan 40 000, har de lediga lagenheterna  minskat
med ¢ver 6 000 eller drygt 15 procent.

Som ett resultat 5, detta okar ocksd intdkterna  for bostadsforetagen.
Ar 1998 minskade intakterna  for SABO-foretagen, men for 1999 for-
vantas Okade intakter. Prognoser utarbetade inom SABO visar att in-
takterna kan komma att 6ka de narmaste &ren, bland annat gom resultat
av den stravan gom finns hos féretagen att uppnd balans pa& de lokala
bostadsmarknadema. Men intaktsékningama racker totalt sett inte till.

Efter ar 2000 kommer, oy inga forandringar sker,  kostnadsok-
ningarna att Overtraffa intaktsékningama och saldot déaremellan kom-
mer att bli negativt. Under 1990-talet har kostnadsbilden for foretagen
forandrats manga satt. De forandrade spelreglerna  vad galler statens
stod il bostadssektom  och 5 fmansieringsforhallanden gor att kost-
naderna, enligt o traditionell sjalvkostnadskalkyl, totalt sett kommer
att 6ka under kommande ar.

Kapitalutgiftema utgér en Vvasentlig andel 4, foretagens kostnader.
Berdkningar  visar att kapitalutgiftema, med antagandet o, Stabila ran-
tenivder, kommer att 6ka de kommande tvd aren med cirka tio kronor
per kvadratmeter — och &r. Detta &r ett resultat 5, att neddragningarmna i
rantebidragssystemet slar igenom  for det 5 bostadsbestandet.
Okade kostnader vad galler underhdlls- och forvaltningsentreprenader
har utgjort o betydande andel 5, kostnadstkningama under  genare
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delen 4, 1990-talet. Det &r inte mycket goy idag tyder att denna
utveckling  kommer att mattas gy den narmaste tiden.

Bostadsforetagen ar mycket rantekansliga och de har inte helt kun-
nat tillgodogora sig den rantenedgdng gom Skett under slutet 5, 1990-
talet, grund 4, nedtrappningen i rantebidragssystemet. Nettorantan
for foretagen har tvartom Okat de senaste aren. Inte forran ar 2000
kommer det gynnsammare rantelaget att sld igenom, vilket ar o féljd
gy att nedtrappningen 5, rantebidragen  d& har aystannat for de flesta

foretagen.

Ett belysande exempel detta &r att en 1 procents rantehgjning ar
2000, for det genomsnittliga SABO-foretaget, motsvarar en hyres-
héjning med 35 kr/mz. For g, normallagenhet tre rum ©Och kok och

75 m2 innebar detta 220 kr/manad. Foér de ekonomiskt starka foretagen
slar inte gy sadan rantehsjning lika hart, en for ekonomiskt svaga
foretag kan detta innebara on hojning 5, manadshyran med 6ver 300
kronor.

SABO-foretagens totala avkastningsvéarde enligt bokslut for ar 1996
uppgick till 50 miljarder  kronor. Av nedanstdende  nyckeltalstabell, in-
delad med avseende pa kommuntyp, framgar aft situationen o, olika ut
beroende pa viken typ 5y kommun bostadsforetaget tillhor.

SABO-féretagens situation  utifrdin  kommuntyp, 1996

Foretag Andel Foretags- Justerat Justerad
bostader skuld eget kapital soliditet

antal % kr/m kr/mz mdkr %

Stor-Sthim 25 25 3280 1690 28 34

Stor-Ghg 14 11 3600 1500 11 29

Stor-Malmé 10 5 2740 1410 4 34
Kommun

75 000 33 21 3440 540 8 14

25-75 000 56 22 3330 120 2 3

25 000 145 16 3400 -430 -5 -14

Samtliga 283 100 3345 735 50 18

Tillgangar féretagens beraknade avkastningsvarde + 6vriga tillgangar _ skulder.
Justerat eget kapital/'summa tillgangar balansomslutning.  Siffrorna &r avrundade.
Kalla: SABO

26.4 SABO-foretagens riskprofil

Ingdende  ekonomiska analyser 5, bostadsforetagen ger en grund-
laggande bild 5, vika mojligheter  foretagen har att ygrg Konkurrens-
kraftiga i framtiden. For att erhdlla o, total bild 4, forutséttningarna

37
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kravs aven att man fittar pa andra forandringar i samhéllet. Som inled-
ning ftill detta e Overgripande  regonemang redovisas forst med hjalp
av hagra ekonomiska nyckeltal hur foretagens olika riskprofiler — ggr ut.
| figuren nedan bildar de tva variablema genomsnittligt hyresbort-

fall och fastighetslan per kvadratmeter ett fyrfaltsdiagram. Bedom-
ningen gom styr brytpunkten  for det genomsnittliga hyresbortfallet ar
att det inte bor &verstiga fem procent Over gp langre tidsperiod for att
foretaget skall kunna klara 4, situationen. | diagrammet  redogérs  for
det genomsnittliga hyresbortfallet under aren 1995-98.

Fastighetslanens brytpunkt vid 3 500 kr/mz har bestamts utifrdn  att
denna nivd beddms ge en relativt god Overensstammelse mellan  inték-
ter och kostnader gver Uden.7 Detta métt ger en bild 4, de finansiella
kostnaderna  och hur den finansiella  riskexponeringen ser ut i foretaget.
| diagrammet  anges fastighetslanen enligt uppgifter  frAn 1998 &rs
rakenskapsar.

Genom denna indelning gar det att pa ett relativt tydligt satt forklara
och Aaskadliggora  den situation foretagen befinner sig i och varfor de
har hamnat dar. Granserna for vilka finansiella kostnader och hyres-
bortfall ~ gom ett foretag Klarar 5, varierar  sjalvfallet. Faktorer  gom
naringsliv, sysselsattning och demografisk utveckling har betydelse,
liksom foretagets kostnadsnivaer och fastighetemas behov 5, inves-
teringsatgarder i det nuvarande bestandet.

SABO-foretagens riskprofil
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s000 - N T T . )

4000 o £ . " Genomsnittligt 'fyresbofifainsss-sa
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Kalla: SABO

7SABO, SABO-féretagens riskprofiler och behov av Kapitaltillskott, 1999.
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Med denna indelning blir cirka 45 foretag inplacerade i det dvre
vanstra homet. Foretagen har o, vakansgrad —gom understiger fem o
cent och fastighetslan  go, Overstiger 3 500 kronor/m Dessa foretag

agerar en relativt  god marknad. Foretagen har dock forhdllandevis
hoga finansiella  kostnader gy Okar ytterligare  genom nedtrappningar i
réantesubventionema. Foretagen ar utsatta for relativt hoga finansiella
risker och &r sdrbara for regelférandringar som innebar &tstramningar.

Foretagen kan sagas ha systemfoérandringsproblem.

De drygt 130 foretag ooy, befinner sig i det nedre hogra hornet
aterfinns  pa svaga marknader. Dessa marknader  karakteriseras av ett
utbudsoverskott 6ver langre tidsperioder och fdretagen har problem
med strukturella  vakanser, vilket ofta ar kopplat till problem med .
tens eller regionens naringslivsstruktur. Foretagens forhallandevis laga
finansiella kostnader  okar deras mojlighet att klara 5y, situationen.
Foretagen har g &g finansiell  risk, men en hOg affarsrisk.

De foretag gom uppvisar den allvarligaste riskprofilen, bade vad
galler affars- och finansiell risk, befinner sig i det gvre hdgra hornet.
Dessa foretag har strukturella vakanser samtidigt gqp de har svart gt
klara 5, systemférandringar som innebar férsamringar.  Det &r cirka 60
foretag med omkring 10 procent gy lagenheterna g5, har g genom-
snittlig ~ vakansgrad ~ &verstigande  fem procent. Foretagens fastighetslan
Overstiger  dessutom  brytpunkten i diagrammet. Foretagen ar till  gver-
vagande del behaftade med ggmma Problem  och riskprofil som de
foretagsgrupper som beskrivits  gyan.

De foretag gom agerar Med Iag affarsrisk och g I&g finansiell  risk-

profil  befinner sig i diagrammets sa kallade trygga  hom, langst ned
till vanster. Dessa foretag aterfinns i forsta hand i storstadsomridena

och andra tillvaxtregioner. | denna foretagsgrupp  aterfinns  de absolut
starkaste bostadsforetagen pad marknaden. | denna analys uppgdr antalet

til 56 foretag, eller ungefar 44 procent gy ldgenheterna.

2,65 Den |&ngsiktiga  befolkningsutvecklingen

Sverige har historiskt  sett beskrivits  goy ett till Overvagande del homo-
gent land i bade etniskt och regionalt avseende. Det har varit en ambi-
tion att vid sidan g, jamlikhetspolitiken ocksa i Ovrigt verka for att
hela  Sverige skall leva. Allt sedan 1960-talet har olika regional-
politiska insatser avlést varandra.

De flesta ar i dag 6verens om att priset for den snabba och nddvan-
diga saneringen g, statsfinansema under 1990-talet har inneburit att de
ekonomiska och sociala klyftorna i landet ater igen okat. En sadan yt-
veckling torde g5 ofrdnkomlig  med tanke saneringens  omfattning
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och strukturomvandlingens effekter.  Politiken  far istdllet inriktas pa att
utveckla pya lOsningar  gom pa sikt ocksd kan generera Okade gemen-

samma resurser.
Den regionala omflyttningen ar ett resultat 5, den allt snabbare tek-

nikutvecklingen och 4y att arbetstillfallena koncentreras il vissa [q.
gioner.  Omflyttningen gar allt snabbare. Sedan 1994 har till exempel
befolkningen i Stockholms lan o6kat med 120 000 personer och enligt
rapporter fran  Landstingsforbundet berdknas  befolkningstkningen i

Stockholms  lan blir lika stor gom for hela riket under kommande  &r.
Forbundets prognos visar att endast Stockholm, Skane, Uppsala, Vistra
Gotaland och Halland kommer att f4 o, fortsatt  befolkningsokning
mellan &ren 1997 och 2010.8

Mycket schematiskt kan det beréknas att omflyttningen under 1998,
allt gnnat lika, skulle ha kravt ett tillskott —pa drygt 16 000 nya bostader
i tillvaxtlanen samtidigt  gom avflyttningen fran o©vriga lan gjort Il 000
bostéder overflodiga. En fortatning  sker i boendet, ey det finns gran-
ser for denna utveckling och till slut uppkommer bostadsbrist in-
flyttningsortema. Tl exempel har Boverket i sin senaste prognos be-
raknat att produktionsbehovet for Stockholmsregionen arligen  uppgar
till omkring cirka 10 000 bostdder under perioden fram till &r 2010.9

Sannolikheten for att vi kommer att ge en fOrtséttning pa denna om-
fiyttning  forstarks  genom den utveckling  gom drivs av Olika ekono-
miska och tekniska krafter  krafter go, i ldngden &r mycket svara att
motverka. | det framvéaxande informations- och kunskapssamhaéllet ar
det utbildningsmiljéer och stérre regioner goy &r vinnarna.

Modern forskning visar att g regions storlek i sig har g, betydande
inverkan  p& regionens  utveckling. For befolkningstillvaxten pa lang
sikt har sysselsattningstillvaxten och néaringslivsutvecklingen ocksa stor
betydelse. Detta talar for att det ar de lan gon, visade gp positiv  befolk-
ningsutveckling under de senaste aren gom kommer att dra till sig man-
niskorna Fven framdeles. Forutom dessa lan finns det &ven vissa andra
tillvaxtregioner som Kommer att ygrg Vinnare i framtiden. | Boverkets
rapport namns  Stockholm, Malmo, Uppsala, Véxjo, Goteborg  och
Umea.

Det kan naturligtvis hévdas att denna utveckling inte kan tillatas
fortsatta  eftersom den pa sikt hotar att utarma hela landsdelar. Under-
laget for o, tillfredsstallande service for dem gom bor kvar i avfolk-
ningsomraden eroderar,  varfér  politiska initiativ maste komma il
stdnd. Men idag ar en Sddan utgéngspunkt inte lika sjalvklar, och det &r

8 Landstingsforbundet, ~ 1998.
9Colleen, 1999.
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sVart att ge Vilka politiska insatser eller ¢vriga forhallanden som, i varje
fall kort sikt, skall kunna leda till att denna utveckling bryts.

P& kort sikt kan vi darfor rékna med att de regioner som haft stark
befolkningstillvaxt de senaste aren &ven fortsattningsvis kommer  att
uppvisa gp liknande  utveckling. Den langsiktiga  befolkningsforand-
ringen har onekligen storst betydelse for utvecklingen i landet och for
bostadsforetagen de lokala  bostadsmarknaderna. Dartill ar det
naturligtvis viktigt  att &dven beakta andra férandringar vad galler
naringslivsstruktur, sysselsattning, demografi ~ och invanarnas  inkomst-
forhallanden.

2.6.6 Tre marknader i regional turbulens

| stort sett upplevdes bostadsmarknaden vara | balans under slutet g,
1980-talet och boérian 5, 1990-talet, ey py 9&r utvecklingen  mot allt
storre  skillnader i forutsattningar for  kommunerna och fdretagen.
Mycket talar for att vi kommer att f& ge on fortsdttning pa den utveck-
ling mot tre slags bostadsmarknader som Varit kéannetecknande for
1990-talet.

Forenklat ~ handlar det oy, marknader g5, ké@nnetecknas 4, brist
bostader, marknader i balans samt marknader med Gverskott pa bo-
stader. Ett annat satt att benamna dessa marknader &r i termer gy Starka
och svaga, samt daremellan  marknader i balans. Fo6r att gora denna in-
delning har statistk  ¢ver befolkningsférandringama analyserats  for
aren 1990-1998.

Starka marknader ar de kommuner goy uppvisar gp befolkningstill-
vaxt en procent eller er per ar i genomsnitt under 1990-talet. De
marknader  goy, befinner sig i balans har g befolkningstillvaxt som Aar
mindre  an gn procent. De svaga marknaderna  definieras ¢4, alla kom-
muner dar befolkningen har minskat under 1990-talet.

Kommunernas och bostadsforetagens marknader

Stark marknad Balansmarknad Svag marknad
Kommuner
tot. 289 26 9% 107 37% 156 54%
SABO-I6retag
Qot. 305 36 12% 124 40% 145 48%
Kommuninvénare
tot. 8.811.901 2.229.721 25% 4.191.692 47% 2.432.909 28%

Kélla: SCB, bearbetad statistik.
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Boverkets  beddémning  dverensstammer i stora drag med ovanstdende
beskrivning, med den skillnaden att fler kommuner definieras som
svaga Marknader. Det Overgripande  resultatet och beskrivningen  blir
emellertid  densamma _ befolkningsmangden koncentreras  till de mark-

nader gom &r starka och i balans.

Ekonomiska  nyckeltal for 1998 &rs verksamhetsar.

Stark Balans- Svag

marknad marknad marknad
antal
SABO-foretag totalt 36 124 145
Foretag i redovisningen 28 108 124
%
Soliditetsutveckling 1990-1999 10,5 57 2,8
Soliditet 1991 6,8 7,2 55
Soliditet 1998 17,3 12,9 8,3
Hyresforluster bostader 1,3 4,8 13,2
Rantetackningsgrad 166 150 127
kr/W
Hyresintékter totalt netto 749,57 681,10 591,76
Nedskrivningar 1998 -3,15 -1,29 -19,00
Aktieégartillskott/kommunala bidrag 0,04 1,46 15,14
Resultat efter finansnetto 1998 72,88 29,18 -9,50
Bokfort varde byggnader 3 189,84 3 260,28 2 914,06
Mark och markanlaggningar 281,15 318,03 263,36
Taxeringsvarde totalt 3 587,27 2 852,38 | 977,67
Kélla: SABO

Att situationen  gor oOlika yt for féretagen framgér tydligt genom ovan-
stdende indelning utifrdn marknadstyp ~ och ekonomiska  nyckeltal. Det
blir ocksd &n mer uppenbart ait det inte gar att beskriva SABO-fore-
tagen i generella termer vad géller de ekonomiska  fbrutsattningarna och
utifrdn  omvarldsanalyser.

For att belysa nagra skilnader kan namnas att Soliditeten  under
1990-talet okade med drygt tio procent for foretag pa starka marknader,
medan resultatet 5 mer blygsamt for de féretag gom befinner sig pa
svaga marknader.  For dessa foretag uppgick den totala férandringen il

knappt tre procent.

° Boverket, 1999.
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Hyresforlustema 1998 uppgick till over 13 procent for foretag pa
svaga Marknader, vilket &r g, situation gom sjdlvfallet inte &r hallbar pa
lang sikt.  Aktieagartillskott var Ocksd betydligt vanligare for dessa

foretag. P& starka marknader fanns det féretag gom i stort sett inte hade
nagra hyresforluster alls.

2.6.7 Allmannyttan stdr  stark

Vid gn beddémning 5, allmannyttans  situation idag och infor framtiden
ar det nodvandigt att ta hansyn till dessa olikheter i marknadsforut-
sattningar.  Foretagen har tagit sig igenom fastighetskrisen och dvriga
forandringar under 1990-talet pd ett framgangsrikt satt. Den allméan-
nyttiga bostadssektom  star idag generellt sett stark.

De féretag gom verkar pa svaga bostadsmarknader har dock svara
problem med att hantera och anpassa fastighetsbestadndet  till de férand-
rade forutsattningar som Skapas g, den regionala omstruktureringen i
landet. Utan stéd frdn &garen/kommunen eller staten kommer dessa
foretag inte att klara g, situationen.

Gemensamt  for alla allméannyttiga foretag ar att de forutsatts driva
verksamheten utan enskilt vinstintresse. Det ar foretagens roll gomy in-
frastruktur ~ och deras betydelse for bostadsforsorjning  och valfard g5
motiverar  deras existens. Det innebar att foretagen, oavsett vilken
slags bostadsmarknad de verkar, har mycket gemensamt.

Det &ar darfor fortfarande meningsfullt att tala oy allmannyttiga
foretag gom en Séarskild grupp pa bostadsmarknaden, med uppgifter
som | vésentliga och principiellt  viktiga avseenden skilier sig fr&n de
som Odller for ovriga upplatare 4, hyreslagenheter. Den harmonisering
av Skatte- och bidragsvillkor mellan olika fastighetsagarkategorier som
skett under 1990-talet  férandrar inte den bilden. De allmannyttiga
foretagen  har till skillnad fran andra ett samhallsuppdrag och 3r icke
vinstdrivande.

Med detta sagt, maste erinras om att detta samhallsuppdrag sjalv-
fallet ggr olika yt beroende pé i viken typ 5y bostadsmarknad  och 5 i
landet fbretaget &r verksamt. Att definiera detta uppdrag maste yara en
uppgift  gom hanteras lokalt i kommunerna. Darmed  blir ocks& fore-
tagens Strategier olika beroende , de ar verksamma pa en bostads-
marknad  dar bostadsbristen  annu on gang stdr bakom hérnet, eller 4,
fastigheterna  ar lokaliserade till bygder goy kampar for sin Gverlevnad.

Det ar viktigt att ha dessa skilda forutséttningar i minnet vid be-
démningen av forslagen till s  bestammelser for  allméannyttiga
bostadsforetag. ~ Ett nytt regelverk bade kan och bor a4 gemensamt for
alla  allmannyttiga bostadsféretag. Det bor ,grg utformat s& att det
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garanterar grundldggande egenskaper for foretagen, samtidigt som det
ocksa maste finnas utrymme for en lokal tillimpning med beaktande av
skilda lokala forutséttningar och virderingar.

Sammanfattningsvis star allmannyttan stark pa troskeln till 2000-
talet, men den maste vardas med fornuft och anpassas till 2000-talets
manniskor och deras virderingar.
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3 Utgangspunkter for  forslagen
3.1 1990-talet- ett decennium av
omprévningar
Forutsattningarna for de allméannyttiga féretagen har, gom tidigare be-
skrivits, ~ férandrats  drastiskt sedan [940-talet. Uppgiften  yar 98, som
Bostadssociala utredningen formulerade det, att gora bostadssektom

oberoende 5, spekulativa vinstintressen. De mal gom utredningen  for-
mulerade var att avveckla bostadsbristen, héja den allménna
bostadsstandarden, sanera det samsta bostadsbestandet och sékerstélla
inflytandet  dver hyresutvecklingen.

Avgorande  for filkomsten 5, den 4 bostadspolitiken efter kriget
var 0cks& uppfattningen att bostaden har g, mycket central roll i den
allmanna  valfarden. Bostaden ansags utgéra ramen fOr ett gott liv och
en forutséttning  for mojligheten att utnyttia  den 4 frihet  gom den
okade ekonomiska tryggheten syftade till.

Den snabba ekonomiska
tiden skapade nya resurser,
kunde forverkligas. Full
alla samt trygghet vid sjukdom
politk  gom syftade till
En god bostad betraktades

vilket

som en
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De grundlaggande
valfardspolitiska
hallet
handlade

och @ver traditionella

framst 4, metoder
denna 4 och for medborgarna
Detta géallde &ven bostadspolitiken,
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for
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systemet haller pa att ersattas gy ett pensionssystem med g premie-
resery. Den statliga arbetsférmedlingen, som lidigare hade monopol,
konkurrerar ~ med olika privata personaluthymingsféretag som Ocksé i
praktiken fungerar gom ett slags arbetsformediare.

Det finns inslag i denna utveckling gom stéller frdgor. Kan det verk-
ligen \grgq rationelt  och i de enskilda manniskornas intresse  att S&
vitala  funktioner for livskvalitet, livschanser och trygghet  skall till-
handahdllas 5, féretag gqomy bedriver sin verksamhet med ett ekono-
miskt avkastningskrav som Yttersta syfte

Ar offentligt bedriven verksamhet s& ineffektiv att det privata alter-
nativet med bibehdllen  kvalitet kan erbjuda gszmma omsorg och  gm-
tanke och samtidigt fa pengar over il en aktieutdelning Om g sédan
utdelning  ar mojlig, varfor da inte i stallet anvanda denna vinst till att
ytterligare  hoja kvaliteten  pa den aktuella verksamheten

Debatten 5, vinstintresset inom skolan och varden har bara borjat
och frdgorna kommer med sannolikhet att yara centrala i den ideolo-
giska debatten under lang tid framover.

Det ingar inte i mitt uppdrag att analysera dessa breda och viktiga
frgestallningar, men den aktuella  utvecklingen det bostadspolitiska
omradet gy fOranlett —mitt utredningsuppdrag ar ett resultat Ly samma
tankemonster.  De resonemang som fOrs och de l6sningar gom foreslds i
detta betankande har darfér relevans ocks& for andra valfardsomraden
inom den generella valfardspolitiken.

3.2 Allmannyttan en angelagen infrastruktur
Samtidigt  gom frdgan oy vinstintresset inom den offentligt finan-
sierade valfards- och trygghetspolitiken kommer att sta i fokus de nar-

maste aren, tillkommer allt fler aktérer p& de olika marknaderna. Detta
innebér o okad valfrihet for individerna.

Med flera skolforrner, med mdjlighet att valja lakare efter for-
troende och med op rétt att sjalv paverka risknivdn i pensionssparandet
Ookar konkurrensen och kreativiteten stimuleras. Olika  individer far
ocksd ett storre inflytande  Gver sin egen livssituation. Ett inflytande
som allt fler itakt med den 6kade kunskapsnivdn inte bara har krav pé,
utan ocksd har goda forutsattningar att utnyttja.

Mot denna bakgrund kan omprovningen qy Metoder och tekniker
fran 1950- och 1960-talen gog som ett Yiterligare steg i utvecklingen 5y

valfardssamhaéllet. Ett steg som troskeln  till det nya kunskaps- och
kommunikationssamhallet, ger manniskor storre  makt och inflytande
over sina liv. Samtidigt &r det i dag tekniskt, administrativt och eko-

nomiskt mojligt att astadkomma  detta utan att betala det pris gom en
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okad otrygghet och orattvisa skulle utgora. Det ar, vilket framgdr 4
forslagen i mitt betédnkande, fullt mojligt att skapa denna ytterligare
valfrihet  och ett Okat inflytande ocksd inom (gmen fOr en verksamhet
utan enskilt vinstintresse.

Sjalvfallet ~ hamnar i g, sadan tid ocksd bostaden, bostadspolitiken

och de allménnyttiga bostadsfoéretagen i fokus. Bostadssituationen

under slutet 5, 1990-talet kan p& manga satt hévdas 4 radikalt
annorlunda  &n 1940-talet.  Bostadsstandarden ar hog. Den bostads-
brist gom Vi idag ggr vaxa fram &r koncentrerad till vissa avgransade
omréden som har gn snabb tillvaxt. | stora delar g, Sverige rader idag
balans pa bostadsmarknaden. | andra omrdden finns ett Overskott pa
bostader. Valfriheten fér konsumenterna samt konkurrensen mellan

olika fastighetsdgare och olika boendeforrner har okat dramatiskt under
de senaste 50 aren.

Darfor  handlar frAgorna allt oftare om huruvida  allméannyttan var ett
projekt. Ett visserligen l&ngt och gigantiskt s&dant, qen &ndd ett pro-
jekt.  Uppgiften  &r lost. Den svenska befolkningen bor bra och i ett
internationellt perspektiv. mycket bra. D& kan val kommunerna  dra sig
tilbaka och overldta &t marknaden att vlrda o, fungerande  bostads-
marknad Kommunerna kan d& koncentrera  sig pd det gom idag anses
vara deras kamuppgifter, det vill saga skolan, varden och omsorgen.
Det ansvar som Kommunerna  har for at alla medborgare i kommunen
skall ha tillgdng il g, bostad kan tillgodoses p& annat satt: antingen
inom  gmen for det ordinarie  bostadsbestandet genom samarbete  med
privata  entreprendrer, eller genom  att kommunen tillhandahaller s
kallade sociala bostader den grupp manniskor  som annars inte skulle
finna g bostad.

En sa&dan forandrad syn kommunernas bostadspolitiska roll  och
pa de allmannyttiga bostadsféretagen skulle pd satt och vis ligga i linje
med delar 5, den avreglering gom praglat kredit- och bostadspolitiken
under 1990-talet. Det séarskilda regelverket for finansiering och skatter
har avskaffats  for de allméannyttiga bostadsféretagen. Foretagen  kon-
kurrerar idag pa den globala finansmarknaden om l&nekapital och &r i
mycket hdg grad exponerade for den ranterisk g5, fOlier 5, detta.

Den kommunala bostadsforsorjningslagen har avskaffats. Kom-
munernas  ansvar or att alla har tillgdng il o, bostad motiveras allt
oftare med bestdmmelserna i socialtjanstlagen, en lag gom tar sikte pa
de ekonomiskt  samst stallda hushallens  situation.

De allmannyttiga  bostadsforetagen kan betraktas frdn olika utgéngs-
punkter.  For kommunerna ar bostadsforetaget deras viktigaste instru-
ment for att paverka bostadsforsorjningen och darmed den langsiktiga
samhaéllsutvecklingen. Det handlar d& inte bara gy att garantera ftill-
rackligt med hyresbostader 5, ratt kvalitet och ratt orter. Genom den
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grundlaggande princip  gom etablerades  efter kriget, att de allmén-
nyttiga  bostadsforetagen inte skall producera bostader enbart for hus-
hall med laga inkomster, s.k. socialbostader, utan tvartom skall erbjuda
bostader gom &r attraktiva  for breda grypper av hushall, agerar de pa
bostadsmarknaden for att undvika g, uppdelning 5, samhéllet i privi-
legierade och underprivilegierade grupper.

Det rdder gp bred uppslutning kring beddmningen  att skillnaderna i
ekonomiska  forutsattningar féor maéanniskorna Okat i det svenska ggm-

héllet, detta gom ett resultat g, de harda inskrankningarna i valfards-
systemen som tvingats fram 4, 1990-talets ekonomiska kris. For den
som inte accepterar att Klyftorna i samhallet fortsatter ait 6ka, &ven py
nar samhallsekonomin skapar storre handlingsutrymme for o réattfardig
och rattvis politik, & de allmannyttiga bostadsfoéretagen g omistlig
tilgdng. D& blir det uppenbart ait allméannyttan inte har varit ett pro-
jekt, att det finns g, roll, lika vasentig gomp nagonsin, for dessa

bostadsforetag  préglade 5, de varderingar gom Vvéglett den svenska
allmannyttan  under efterkrigstiden.

Vid gn beddémning 5, de allménnyttiga  bostadsforetagens  betydelse
fér kommunerna ar det ocksd viktigt att erinra om bostéddemas  karaktéar

av infrastruktur. Vagar, vatten- och avloppssystem och andra tekniska
forsorjningssystem ar nodvandiga  for ett samhélles  utveckling. P&
samma Satt ar egn Vvél fungerande  bostadsmarknad avy avgorande be-

tydelse for den framtida utvecklingen. Sa har det alltid varit.

| takt med den tekniska utvecklingen och strukturférandringama
oppnar  sig pya majligheter  for de kommuner  gom kan erbjuda man-
niskorna goda miljder samt goda och ekonomiskt attraktiva  bostader
utan krav pé ekonomisk insats.

Det &ar g realitet att sambandet mellan arbetstillfallen och bostads-
ort haller pd att vanda som ett resultat 5, den moderna informations-
tekniken,  &ven oy betydelsen 5, och mgjligheterna  till distansarbete
inte skall Overdrivas.

Foretag inom IT-branschen utgér bra exempel pa& moderna  sektorer
som véxer sig starka p& nya orter | kraft 5, de mojligheter  gom dessa
erbjuder. Foretagen efterfrdgar  attraktiva och goda forutsattningar — for
erfarenhetsutbyte med andra fdretag. Om arbetskraften under industri-
samhéllets epok fick soka sig till arbetstillfallena kommer foretagen i
framtiden  att i allt stérre utstrackning forlagga sin verksamhet  till de
orter dar den attraktiva arbetskraften finns. Mot bakgrund 5, detta
galler det for kommunerna  att skapa sddana forutsattningar — att de upp-
levs gom attraktiva  bostadsorter.

For att lyckas i denna ambition ar det viktigt att, s& langt det &r
mojligt, kunna styra kostnadsutvecklingen for boendet. Denna direkta



SOu

1999: 148 Utgangspunkter for forslagen

méjlighet  har kommunerna  tack ygre att bostadsforetaget driver  verk-
samheten enligt op l&ngsiktig  sjalvkostnadsprincip.

Det allménnyttiga bostadsforetagets hyressattning  far dessutom be-
tydelse for kostnadsnivan inom resten gy hyressektom, gom ett resultat
foretagens roll  vid prévning ay Skédlig hyra inom  (gmen fOr

av

bruksvardessystemet. P& de flesta lokala bostadsmarknader ar fore-
tagens Marknadsandel dessutom s& stor idag att de sannolikt  skulle
komma att spela ggmma Prispressande och kvalitetsdrivande roll  &ven

utan denna sérskilda roll. Detta inte minst oo de idag pa de flesta hall
av dem gom kanner il forhdllandena  uppfattas gom ledande nar det
galler kvalitet och professionalitet. ~ Att Overldamna  den viktiga fragan

om boendekostnaden helt till de ekonomiska marknadskraftema ar att
avsiga sig vikiga  mojligheter  att péverka den lokala samhallsut-
vecklingen.

Det oy bostadens centrala betydelse fér enskilda manniskors  frihet
och mdgjligheter att forverkliga sina livsprojekt som ursprungligen
motiverade samhallets engagemang inom  omrédet. Internationella

studier visar ocksd att alla utvecklade samhallen, pa ett eller annat sétt,
har utformat o sérskild bostadspolitik. Bostadens  grundlaggande  be-
tydelse kan sjélvfallet inte heller ifrAgasattas i dagens samhalle.

Med siktet installt p& framtiden har manniskornas 6kade rorlighet
tilkommit o ytterligare motiv  for detta engagemang; inte minst visar
utvecklingen inom Europa detta. Med fri rérlighet for manniskor  och
kapital samt med oOkade sprakkunskaper skapas allt storre forutsatt-

ningar for ett liv olika platser under olika delar g, livet. Valfriheten
pa arbetsmarknaden, valfriheten  att valja utbildning och bostadsort  blir
allt storre. Utvecklingen, inte minst p& kommunikationsomréadet, skapar

en enorm Potential  for individer  och foretag att gora rationella  val
utifrdn  sina egna behov och varderingar. Detta galler bade inom landet
och mellan olika lander. Studier visar att en Okande andel manniskor,

inte minst den yngre generationen,  utnyttiar  dessa mdjligheter i allt
hogre utstrackning.

Det ar i ljuset 4, detta sjélvklart —med véal fungerande bostads-
marknader. Det behdvs lokala bostadsmarknader som erbjuder mdjlig-

heter att snabbt och ytan stora €konomiska uppoffringar byta bostad.
Det ar vasentligt for manniskornas mojlighet  till inflytande  6ver sina
egna ™ men ocks& for tillvaxt och sysselsattning.  Skatteregler  och
historiskt  hog inflation  har gjort det privatekonomiskt [bnsamt  att in-
vestera Sparredel i dgda bostader. Baksidan 4, detta a&r den hogre risk-
nivdn for enskilda goy fOlier oy att bli beroende 5, priserna pa fastig-
hetsmarknaden  nar det kommer erbjudanden  om nya arbetsmdojligheter
andra orter eller till och med iandra lander. Detta talar for att hyres-
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ratten kommer  att framstd o, den upplételseform som kommer  att
vara den mest efterfrigade i framtidens  samhalle.

Sett |, kommunernas perspektiv.  blir det mot bakgrund ay detta allt
viktigare  att ha tillgang till, och inflytande  &ver, en aktor pa denna del
av bostadsmarknaden. Hyresfastighetema kommer i framtiden i annu
hogre utstrackning  att yara kommunens  kanske viktigaste  infrastruktur.
Det ar bostadssituationen och  boendemiljén som kommer  att ygra
kommunernas viktigaste  konkurrensmedel d& arbetslivet inte langre
domineras 5, tung basindustri.

3.3 Valfrihet och inflytande

P4 de allra flesta bostadsmarknader ar det idag mojligt att valja
hyresvard.  Ett 5, alternativen, i de alra flesta kommuner, ar det
allmannyttiga  bostadsforetaget gy, inte kraver o ersattning an den
langsiktiga  sjalvkostnaden. For att l6sa den enskildes bostadsfrdga &r
det alltsd inte noédvandigt att bidra till n&gon annans Vinst pa insatt
kapital. | den delen kan de allméannyttiga bostadsforetagen  jamféras
med de friskolor  och vardanlaggningar som bedrivs i stiftelse-  eller
kooperativ  form vid sidan 5, kommun och landsting.

Den storre frinet gom hyresratten erbjuder i jamforelse  med 6vriga
upplatelseforrner pa bostadsmarknaden har emellertid et pris for den
enskilde. Né&r valet 5, hyresvard val ar gjort &r valfriheten begransad.
Det ar hyresvarden  gom ansvarar fOr fastigheten och beslutar gy, vilken
service gop skall erbjudas hyresgésterna.  Som framgdr L, termen kan
hyresgasten ges som en betalande gast. De forsék gom gjorts, framst
inom den allménnyttiga  hyresratten, med olika former ,, boinflytande
har sina givna begrénsningar. Det ar fastighetsagaren oy, &ger fastig-
heten och ,, detta folier ocksd ansvaret b&de f6r den dagliga skétseln
och fastighetens langsiktiga vard.

Att detta skapar ett betydande beroendeférhallande for  hyres-
gasterna ar uppenbart. Det har ocksd foranlett statsmakterna gt relativt

ingdende reglera  vilka kontraktsfonner som kan accepteras for
umganget mellan fastighetsédgarna och hyresgésterna.
Den snabba omstrukturering som Sker 5y olika fastighetsbolags

portflier  leder till att on stor méngd hyresgaster far nya fastighets-
agare. Hyresgastema saknar nastan helt mojligheter  att péverka dessa
forandringar.  Det kan antas att det okade utlandska intresset fér den
svenska fastighetsmarknaden, tillsammans med ett i ekonomiskt av-
seende oppnare Europa, kommer gt ytterligare  paskynda  omstruktu-
reringen.
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Detta beroende for bostadskonsumentema ar emellertid  inte nod-
vandigt. Genom forekomsten av allmannyttiga bostadsforetag utan
agare med krav pé vinstutdelning finns ett alternativ. oy gor det moj-
ligt foér hyresgéster att ha inflytande 6ver Sin ggen, 0ch med grannarna
gemensamma, bostadssituation.

3.4 Allmannyttan och demokratin

De allmannyttiga bostadsféretagens existens kan motiveras med att de
fortroendevalda i kommunen mot bakgrund 5, ovanstdende har ett in-
strument for att tillgodose det behov och den efterfragan pa bostader
som finns idag och i framtiden. Darmed kan konstateras att det egent-
liga syftet med bolagen inte &r det kommunala  &gandet i sig, utan om-
sorgen om de manniskor  gom bor i kommunen. Det ar kommun-
invanarnas tillgdng till goda och vélskétta bostader det handlar oy Det
4 deras ©nskemédl, behov och varderingar gom | Sista hand skall ygrg
styrande for hur foretagen skots och utvecklas.

En &terkoppling il resonemanget om Postdderna  gopy infrastruktur
later sig har goras. Den kommunala  uppgiften att &ga bostadsforetaget
kan dd ges som en Naturlig insats for att tillse att denna infrastruktur
kommer till stind och bevaras. P& gamma 08ng ar det gn sak for
brukarmna  att ta ansvar [Or Skotsel, vérd, daglig ftillsyn och trivsel i

fastigheterna och  narmiljon. Denna  kombination skapar forutsatt-
ningarna  for att kunna erbjuda et sjélvkostnadsaltemativ ocksd pa
hyresmarknaden. Ett alternativ  som ger samma Makt och inflytande

gver det dagliga livet gom en @gd bostad gér, men utan de risker gom
folier 5, agandet. Detta ar ett alternativ  gom ocksd &r oppet for dem
som av €konomiska och andra skal ar utestangda frin &garmarknaden.

De allmannyttiga foretagen har gpn bit kvar tills dessa mal  ar upp-
fyllda. Traditoner  och etablerade regleringar forhindrar g utveckling i
denna riktning. Och kanske har inte heller alla, ygre Sig kommuner eller
hyresgaster, annu sett dessa mojligheter  att utveckla —och modernisera
hyresratten  inom allmannyttan. Med o Oppen attityd och gn vilja il
nytankande finns emellertid o, stor potential for Okad delaktighet och
inflytande. En sddan viljia finns hos méanga manniskor gy valier att
lbsa sin bostadsfrdga hos de allménnyttiga  bostadsforetagen, det vill
saga de foretag gom drivs utan vinstintresse ~ och gy enbart har hyres-

gasternas valfard i centrum.

Att det ar angelaget att detta satt flytta fram positionerna  for
demokrati och delaktighet i samhallet visar de manga opinions-
undersokningar som Ppekar bristande  fortroende  for politiken  och

etablerade partier. Samtidigt visar Statsvetenskapliga  studier ett stort
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intresse  och engagemang for de lokala vardagsfrdgoma hos breda
grupper.

| bostadsomraden med hog arbetsloshet och med méanga inflyttade
frén andra lander kan ett okat hyresgastinflytande vara en Viktig brygga

i det nya samhallet  genom att det bryter utanforskap och isolering.
Detta galler inte minst for omréden som Praglas g5, att de boende utgar
frdn  andra traditioner och dér det radder bristande  sprékkunskaper.
Exempel frdn allmannyttan bade i Sverige och i andra lander visar att
gemensamt  boinflytande kan leda till nya sociala natverk och frigéra
manskliga  resurser som annars Skulle forbli  outnyttjade.

Att det ar mojligt att &stadkomma  detta redogérs for i detta be-
tankande. Det kommer d& ocksd att visa sig att det inte &r nddvéandigt
med det kommunala &gandet. Det kan till och med finnas argument  for
att hyresgésterna i gemenskap skall ta 6ver inte bara inflytande, utan
ocksa agaransvar for det ¢, kanske ar det allra viktigaste for ait starka

deras forutsattningar att forverkliga  sina drémmar och livsmal  bo-
staden.

3.5 Utgangspunkter

Mot bakgrund 5, utredningsdirektiven och mitt férda resonemang  om
allméannyttans betydelse den svenska bostadsmarknaden lagger jag

foliande fem utgéngspunkter till grund for mina forslag:

dispositiva  regler

Okat hyresgastinflytande

mojlighet  att bo till sjalvkostnad
allmannyttan  till for alla

konkurrens  pa lika ekonomiska  villkor.

351 Dispositiva  regler

Det ar kommunerna  gom har ansvaret for bostadsforsorjningen  pé lokal
nivd. Staten tillhandahaller de legala och finansiella instrumenten.
Detta innebar att staten beslutar o, det Gvergripande  regelverk  gom
styr kommunens  verksamhet inom bostadsférsériningen. Det r&der bred
politisk  enighet 4, att denna rollférdelning ar andamadlsenlig och jag
ser ingen anledning att ifrAgasétta den. Utredningen  syftar saledes till
att foresld vilka legala och finansiella instrument o5, skall galla for de
allménnyttiga  bostadsforetagen i framtiden.

Min utglngspunkt  ar att kommunen  ven fortsattningsvis  skall ha
det overgripande ansvaret for utformningen av den lokala bostads-
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politiken, ~ och kommunallagen ligger darfor till grund for utredningens
arbete. Jag utgdr samtidigt ifrdn att kommunerna i de allra flesta fall
sven fortséattningsvis kommer att aga de allmannyttiga bostadsbolagen.

De forslag ftill nytt regelverk for allmannyttan som Jjag redovisar  skall
kunna tillampas p& olika satt beroende pd hur kommunen valjer att ta
Sitt gnsvar Och pé de lokala forutséttningarna.

Det &r hyresgasterna  och kommunen  gom, sd langt det & mojligt,
skall komma overens om Verksamhetsformer, samverkan,  partnerskap
och &garférhallanden. Syftet med mina férslag &r att Skapa forutsatt-
ningar fér oy S&dan utveckling och indgon man garantier for att sd skall
kunna ske. De icke dispositiva lagandringar gom fOreslds syftar till att
utveckla  tillampningen av Vissa regler i kommunallagen, till att
underlatta ett 6kat hyresgéstinflytande  och ftill att garantera ratten att bo
till  sjalvkostnad.

352 Okat  hyresgastinflytande

Alltmer  véalutbildade medborgare  kraver att f& mer att saga fill om, inte
minst i det gom ror vardagen. Beslut bor fattas s& nira de berbrda gom
mojligt, ~och helst o, de berérda sjélva. Jag gnser att alla boende skall
ha ett S& stort inflytande gom mOjligt  over sin bostad.

Den gom Siélv &ger sin bostad har inte bara inflytande utan Vverklig
makt @ver sitt boende. | bostadsratt har man ett stort inflytande  Gver
den ggna lagenheten och ett begrdansat inflytande  over huset, mep fill-
sammans har de boende all makt over fastigheten.

Inom hyresratten & det i grunden fastighetsagaren  gom har all makt,
men Visst inflytande over lagenheterna  och huset kan overldtas il
hyresgasterna  till f6lid 4, lag eller avtal. Jag gpger iNte att det finns
nagra skal till att de gom har valt hyresratt skall ha mindre majlighet  att
bestdmma i sitt hem och ¢ver sitt boende &n de gom Valt en annan upp-
latelsefonn. Detta kan dock aldrig yara ett krav pé hyresgasterna,  utan
en Méjlighet  for dem gom s& oOnskar.

Det & darfor naturligt att varje hyresgast s& langt det ar mojligt
skall ha makt over sin lagenhet trots att han eller hon inte &ger utan hyr
den, och att de boende tillsammans skall ha mojlighet att utbva ett
reellt inflytande i de gemensamma frégor dar de vil utéva inflytande.

Hyresgastinflytandet kan utévas i princip tre olika nivder. | varje
lagenhet bor den enskilda hyresgasten ha mojlighet  att bestamma sa
mycket gom mojligt. | varje kvarter eller bostadsomrade boér hyres-
gasterna tilsammans  ha ett l&ngtgéende inflytande. | det allmannyttiga
bostadsféretaget fattas Overgripande  och strategiska beslut gom sétter
spelreglerna  for det enskilda och det lokala hyresgastinflytandet. Ett
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Okat  boinflytande forutsatter  att hyresgasterna  far mégjlighet il in-
flytande ocksd @ver dessa beslut.

Inflytandet  skall p& varje nivAd utbvas gy de hyresgaster ¢oy ar be-
rorda. For att detta skall fungera praktiskt kravs att hyresgasterna orga-
niserar sig pa lampligt satt. Dessa  organisationer bor endast repre-
sentera de hyresgaster gom bor i fastigheterna.  Jag gnger OCks& att makt
och inflytande  bor kopplas ihop med gngyar Forslagen bygger pa dessa
principer.

353 Mojlighet  att bo till sjalvkostnad

Det skall finnas g reell mojlighet att bo till sjalvkostnad.  Den gom
&ger sin bostad eller bor med bostadsrétt gor detta. Amorteringar be-
traktas gom ett slags eget sparande och boendet blir i basta fall et bi-
drag till den ggna formogenhetstillvaxten. Nagon vinst gop delas yt till
ndgon gnnan Uppkommer inte.

Jag anser att &ven de gy, bor med hyresratt skall ha méjlighet att bo

utan att bidra till ndgon gnnans  formogenhetstillvaxt. Darfor & det
viktigt att en ansenlig del 5, hyresmarknaden drivs efter dessa prin-
ciper. Pa bostadsmarknaden uppfyller de allménnyttiga bostads-

foretagen denna uppgift.

Det ar vasentligt att valfriheten pa bostadsmarknaden uppratthalls
och ait det allmannyttiga boendet utgér ett reellt och attraktivt  alter-
nativ. En livskraftig  bostadsmarknad kénnetecknas  sjalvfallet  ocksd g,
att det finns vinstdrivande alternativ,  vilket framjar konkurrensen.

3.5.4 Allmannyttan il for alla

Med allméan brukar 5yses nNdgot oy omfattar alla och med nyttig
ndgot gom har fordelaktig kvarstdende  verkan. Syftet med allmannyttan
kan sagas ygra att uppnd béada delarna.  Allmannyttan har varit till-
ganglig for alla medborgare, det har til exempel inte funnits nagot in-
komsttak eller andra regler gom utestangt Vvissa grpper frdn  boende-
formen.  Allmannyttan har ocksd bidragit till valfardsutvecklingen och
den sociala utvecklingen i landet genom att erbjuda ett mycket stort
antal bostader med god kvalitet till rimliga hyror.

Allménnyttan  ar per definition  icke-diskriminerande. For att allman-
nyttan dven fortsattningsvis skall  kunna o ett positivt  bidrag il
samhallsutvecklingen méste den ., tillganglig for alla. Nagot
inkomsttak  skall darfér inte tillampas. Att de allmannyttiga  bostaderna
ar tillgangliga for alla ar emellertid inte tillrackligt. Allmannyttan
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maste dven yara attraktiv  for alla. Det ar viktigt med ett brett utbud gy
bostader, olika hustyper, lagen och standardnivéer samt goda mdjlig-
heter till individuellt utformade  hyresavtal.

3.5.5 Konkurrens lika ekonomiska villkor

Fram till borjan 5, 1990-talet hade allmannyttan vissa formanligare
villkor for il exempel rantestéd och beskattning. Dessa gynnande
sarregler  har, gom tidigare beskrivits i detta betdnkande,  avvecklats
under 1990-talet.  Darigenom  har det uppstatt opn konkurrens lika
ekonomiska villkor mellan  allménnyttiga och privata hyresvardar.
Denna konkurrens  har varit Vvitaliserande for bada aktorerna. De all-
mannyttiga  foretagen har i stor utstrackning arbetat med att 6ka sin
professionalism och affarsméassighet, vilket overlag har lyckats bra.
Allt detta har gynnat hyresgasterna.

Enligt min uppfattning har detta varit o, positiv utveckling och jag
ser ingen anledning att atergd till de tidigare reglerna eller gpg till det
forhallningssatt dessa representerade. Det st6d gom staten finner det
angelaget att ge ekonomiskt svaga hushall bér inte kanaliseras via séar-
skilt stod till de allménnyttiga bostadsféretagen, utan direkt till  hus-
hallen sjalva for att motverka o Segregation pa Socioekonomiska
grunder.

Jag anser dock att det ar rimligt att lagstiftningen pad vissa punkter
anpassas il de sarskilda férutséttningar som Oéller for icke-vinst-
utdelande  foretag.
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4 Regler for allmannyttighet
4.1 Allméannyttiga bostadsbolag . en ny
foretagsfonn

| direktiven  anfors att jag skall klarlagga efter vilka kriterier  det skall
bedémas oy, ett bostadsforetag skall inta den séarstélining gy det inne-
bar att yara ett allmannyttigt foretag. Det forutsatts i direktiven att all-
mannyttiga ~ foretag kan bedrivas i form 5, aktiebolag, stiftelser  eller
ekonomiska  féreningar.

Jag har valt att utforma ett forslag till o sarskild foretagsform  for
affarsdrivande foretag gom har gom Syfte att bedriva sin verksamhet
utan att dela yt vinst till #garen. Dessa foretag kan sedan i sin tur agas
gy det allmanna i form 5, kommuner och landsting, 4, privata intres-
senter eller 5, brukare och hyresgaster. Genom den valda l6sningen
kan gn &ndamadlsenlig  féretagsform  fér non-profit-verksamhet skapas
utan omfattande och komplicerade tillaggsbestammelser i de regelverk
som Odaller for olika associationsformer. Den pyg féretagsformen  kan,
om man bortser frdn de regler gq, mMotiveras 5, verksamhetens inrikt-
ning pa bostadsforsérining, anpassas aven il andra omraden for icke-
vinstutdelande affarsverksamhet. Jag kommer salunda inte att presen-
tera forslag till &ndringar eller kompletteringar i aktiebolagslagen, stif-
telselagen eller lagen oy, ekonomiska  féreningar.

Den lag om allméannyttiga bostadsbolag  gom jag foresldr tar sin ut-
gangspunkt i aktiebolagslagen och kommunallagen. Foretagen  for-
utsatts bedriva ekonomisk  verksamhet pd o, marknad i konkurrens med
ovriga aktorer vilka i stor utstrackning  arbetar i aktiebolagets  form. Inte
minst 5, konkurrensneutralitetsskal ar det vérdefullt  art allmannyttiga
bostadsféretag sd langt det ar méjligt och andamalsenligt  har att fill-
lampa ett likartat regelverk.

Utgangspunkten med kommunallagen ar latt att motivera  eftersom
kommunerna nar de driver naringsverksamhet har att iaktta restrik-
tionen att gora detta ytan Vvinstintresse. Dessutom  &r huvuddelen av
dagens allmannyttiga bostadsforetag kommunéagda  aktiebolag. Det kan
forutsattas att kommunerna ocksd i framtiden kommer  att ygrg domi-
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nerande gom é&gare till  allménnyttan, varfor det ar rimligt gttt det nya

regelverket ~ val anknyter till grundlaggande kommunalrattsliga prin-
ciper och praxis.

Den pnyg foretagsfonnen forutsatts  y5r4 tillgénglig inte bara for
kommunerna utan ocksd foér andra aktdrer som har intresse gy att delta i
bostadsforsorjningen utan eget Vvinstintresse. Redan i dag finns ett
mindre  antal stiftelser 5, har till uppgift att tillhandahalla bostader,

ibland  till  manniskor med sarskilda behov tex. aldre och handi-
kappade. Som kommer att framgd ,, mina forslag kan det i framtiden
ocksd finnas intresse hos foretagens hyresgédster att helt eller delvis
overta dagandet 5, det kommunala  bostadsforetaget  frdn kommunen.
Med det regelverk gom jag foreslér kan ocksd den tillitna avkastningen

insatt kapital ~eventuellt 5.5 intressant &ven for andra langsiktiga
kapitalplacerare. | viken omfattning detta kan intraffa ar svart att for-
utse, men det viktiga ar att gora detta mojligt.

Forutom  de generella  egenskaper gom jag foresldr skall karak-
terisera  icke-vinstutdelande foretag kommer jag att foresld att sédana
foretag pa& bostadsomradet  ocksd skall k&nnetecknas ay ett i forhallande
till i dag utvecklat boinflytande. Detta skall galla for alla dessa foretag
oavsett om de &dgs 5y kommunen  eller av andra aktérer goy tex. Stif-
telser och kooperativa foreningar.

Samtidigt 5o, grundprincipema &r gemensamma for alla allman-
nyttiga  bostadsforetag motiverar grundlaggande kommunaldemokra-
tiska principer att de féretag gom &gs gy kommunerna tillampar  ett an-
tal sarbestammelser. Jag foreslar darfor  att offentlighetsprincipen,
lokaliseringsprincipen och lagen oy offentlig upphandling obliga-
toriskt ~ skall tillampas enbart 5, de allmannyttiga bostadsforetag dar
kommunen har ett avgorande inflytande.

Mina forslag tar fasta pa behovet av att det aven i framtiden  skall
finnas bostadsforetag p& hyresmarknaden oo, driver sin  verksamhet

utan att dela ut vinst till ndgon utomstdende i stérre utstrackning  an gp |
lagstiftningen definierad skalig avkastning pa insatt kapital. Dessa
foretag &gs | utgangslaget nastan uteslutande 5, kommunerna, men

mina forslag o6ppnar mojligheter fér  kommunerna att vidga &gandet
genom  att sélja andelar till andra intressenter eller erbjuda hyres-
gasterna ett gemensamt delagarskap. Det kan i framtiden, 5 mina for-
slag genomférs, 54 mojligt med allmannyttiga bostadsféretag  gom
delags 4y olika intressenter eller ¢op, startas gy andra &n kommunen.
Med utgdngspunkt i kommunallagens allménna  kompetensstad-
gande finner jag det naturligt att samtliga kommunagda bostadsféretag
automatiskt  forklaras g5, allmannyttiga  nar den nya lagstiftningen
trader i kraft. Riksdagen har uttalat att kommunernas ratt att bedriva

bostadsverksamhet har sin grund i kommunens allménna kompetens att
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tillgodose  allmanna intressen i kommunen. Det 4r da svart att tdnka sig
att det skulle 55 forenligt med den kommunala kompetensen om
kommunerna gavs mojlighet att &aga bostadsforetag som inte har till
syfte att just tillgodose ett allmant intresse. Denna uppfattning  styrks
ocksa ay det férhallandet att kommunen inte har ratt att driva narings-
verksamhet oy syftet med detta ar att erhdlla vinst.

Det kommunala  &gandet ar dock ingen huvudsak. Det méste .
komma p& kommunerna sjalva att bedéma i vilken utstréackning de gp-
ser att bostadsforetaget har g s& viktig roll foér kommunens  utveckling
att det motiverar ett eget agaransvar for foretaget, eller gy kommunen
Vil ta gngyar fOr bostadsforsérjningen pd annat sétt.

Sammanfattningsvis foresl&r jag att en ny associationsform skapas
for  allmannyttiga bostadsbolag. Dessa féretag har g5y uppgift att till-
handahdlla  hyresbostader till alla medborgare ytan sérskilda kvalifika-
tionsregler sdsom lag inkomst eller sociala handikapp. Foretagen skall
bedriva sin verksamhet ytan Vinstintresse och ha gn organisation  gom
medger ett betydande inflytande for de boende.

| detta kapitel preciseras vilka regler jag gnser Skall gélla for dessa
foretag. Jag tar déarvid forst upp de regler gom foreslds galla for alla
foretag oavsett agare. Darefter beskriver jag de regler goy bor galla for
kommunagda  foretag.

Eftersom den helt dominerande delen ,, foretagen kommer att ygra
kommunagda  har jag valt att i huvudsak motivera mina férslag med
utgangspunkt i de forhallanden som bor gélla for foretag dar kom-
munen har det dominerande  &garinflytandet.
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4.2 Regler for samtliga allmannyttiga
bostadsbolag

Forslag

Ett allmannyttigt bostadsbolag  hyr yt bostdder med hyresratt. | fore-
tagets fastighetsbestand kan ocksd finnas lokaler ,, olika slag, sk.
bostadskomplement. Ett allmannyttigt bostadsbolag tillhandahaller inte
bostader med gpnan upplatelseform. Foretaget kan ocks& p& uppdrag gy
kommunen  eller gnnan mot erséttning  férvalta  fastigheter gom ags av
denne.

Ett allmannyttigt  bostadsféretag skall ha ett tillrackligt grundkapital
som dock uppgér il minst tv& procent gy fastighetskapitalet. Utover
detta grundkapital  kan &garen ftillféra ytterligare  kontanta medel i form
av agartillskott.

Nagon utdelning utover skalig avkastning &r inte tilliten. Det over-
skott gom kan uppkomma i verksamheten skall anvandas for git kon-
solidera och utveckla foretaget.

Om foretagets vinst s& medger har &garen ratt att erhdlla o, skélig
avkastning  gom svarar mot den genomsnittliga uppléningsranta som
under verksamhetsaret tillampats féor kommunerna. Den del 4, fore-
tagets egna kapital gom agaren ftillskjutit, i form 5, grundkapital  eller
ovrigt  &gartillskott, skall utgora underlag for skalig avkastning.

Foretaget kan endast ingd i koncern under forutséattning att samtliga
foretag i koncernen  &r allmannyttiga  bostadsbolag.

De allménnyttiga bostadsbolagen ges utvidgade mojligheter att
arbeta med periodiseringsfonder.

Ett allménnyttigt  bostadsforetag tillampar ett fordjupat boinflytande
i enlighet med vad goy, framgdr i kapitel

421 Foretagens  verksamhetsomréade

De allmannyttiga foretagen  tillkom ursprungligen for att komma till
ratta med den svara situationen  pd bostadsmarknaden. Det &r sjalvklart
att foretagens kamverksamhet har varit och kommer att \4rq att bygga
och forvalta bostader.

Jag forutsatter it foretagen aven fortsattningsvis skall ha mojlighet
att ta ett mer Samlat gpgyar for boendemiljder och boendekvaliteter i
bostadsomradena. Bostadsforetaget ar i normala fall den ekonomiskt
och kompetensméssigt  starkaste aktdren i manga bostadsomraden. Nya
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regler fér de allménnyttiga foretagen far inte leda till att foretagens
viktiga  samhallsuppgifter i detta avseende forsvaras.

Det &r uppenbart att detta for med sig ett behov 4, att &ga och for-
valta ocksd fastigheter gqop innehdller lokaler 4, olika slag. Til o, god

boendemiljo hor on vél fungerande kommersiell och offentlig  service.
Det &r naturligt att bostadsforvaltaren ocksd tgr aktiv del i strdvandena
att tillhandahalla sddan service i bostadsomradena. Dagens allman-

nyttiga bostadsforetag forvaltar ettt omfattande  lokalbestand. De féretag
som ar anslutna till SABO ager och férvaltar ~sammanlagt cirka 8 mil-
joner kvadratmeter lokaler.

Under gepare &r har det blivit vanligare, framst i mindre kommuner,
att fastighetsforvaltningen samordnats s att bostadsforetaget ocksd fatt
ansvaret for att forvalta  kommunala lokaler. Denna utveckling moti-
veras Ofta 5, rationaliseringskrav och 5, behovet att utnyttia knappa
resurser S effektivt  goym mojligt.  Det &r uppenbart att e S&dan utveck-
ling inte far forsvras gy nya begransningar i de allméannyttiga bostads-
foretagens  kompetensomrade. Foretagen kan med mitt forslag &ven
fortséattningsvis ges uppdraget  att ansvara for lokaler 5, detta slag.
Dock bor lokalerna &gas 5y kommunen.

4.2.2 Icke-vinstutdelande foretag

Jag foreslar att de allmannyttiga bostadsforetagen skall ygrg icke-
vinstutdelande ~ foretag. Den gom har skjutit till medel till foretaget skall
ha ratt till skalig avkastning dessa. Nagon utdelning  déarutdver  &r
inte tilldten. Det O6verskott g, foretaget bor strava efter skall anvandas
for att konsolidera  och utveckla foretaget.

Mitt uppdrag ar enligt direktiven att lamna férslag till  hur icke-
vinstdrivande bostadsforetag kan organiseras och driva sin verksamhet.
Detta innebar inte att foretagen skall fungera gom renodlade — sjalvkost-
nadsforetag.  Begreppet  sjélvkostnad ar komplicerat i teoretiskt .
seende och mycket svart att tillampa i praktiken. Det uttalas dessutom i
direktiven  att foretag gom agerar pad marknaden maste ges mojlighet  att
generera vinstmedel for att kunna utvecklas, konsolideras och fram-
gangsrikt  konkurrera  pad marknaden.

Eftersom det i dag i huvudsak & kommunerna  gom &r &gare till de
foretag gomp kommer att omfattas 5y ett nytt regelverk  for allméannyttan
ar det naturligt att anpassa detta regelverk till vad gom sedan lange
galler for dessa foretag. Darigenom  minimeras de férandringar i fore-
tagens verksamhet gom ett nytt regelverk leder till.

Jag har valt att definiera gransen mellan det allmannyttiga bostads-
bolaget och dess konkurrenter marknaden  sd att de allmannyttiga
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bolagen kan dela yt vinst endast i begréansad utstrackning och relaterat
till det kapital gom &garen i form g, likvida medel stalit till foretagets
forfogande.  Huvudprincipen kan sagas yara att foretagen &r icke-vinst-
utdelande  samtidigt gom en Skélig avkastning pa det ursprungliga och
kontant tillforda  &garkapitalet  ar tillaten.

Mina férslag kan sagas utgéra epn Viss modernisering 5y vad gom
gallt alltsedan den moderna allmannyttan  skapades for femtio &r sedan.
Forslaget vad galler forutsattningarna for vinstutdelning utgar fran de
kommunalrattsliga  principer  gopy g&llt under lang tid, en som Kommit
att tillampas litet friare under ggngre ar

Genom  att gnpassa 'eglerna for utdelning och avkastning p& insatt
kapital till vad gqoy fGljer 5, kommunallagen  och de principer  gom
denna bygger pa undviks o, diskussion 5y huruvida det i framtiden
kommer att ygrg forenligt med den kommunala kompetensen for kom-
munerna  att behéalla dgaransvaret for dessa bostadsforetag.

Kommunernas allméanna  befogenheter  regleras i kommunallagen.
Den anger att kommuner och landsting sjalva far ha hand o sadana
angelagenheter 5, allmént intresse goy har anknytning till kommunens
eller landstingets omréde eller deras medlemmar och gop inte skall
handhas enbart 5, staten, en annan KOommun, ett annat landsting eller
négon  annan,

Kommunerna har on oomtvistad  rétt att yara verksamma pd g rad
omrdden gom vanligen geg som en del gy naringslivet,  tex. bostads-
foretag, el-, gas- och varmeverk, renhallningsverk och trafikforetag.
Sé&dana verksamheter  &r att anse som Sedvanlig kommunal  affarsverk-
samhet.

Den bestammelse oy framst ar 5, intresse i detta sammanhang &r
att foretagen forutsétts arbeta ytan vinstsyfte, det s.k. spekulations-
forbudet  gom framgdr o, 2 kap. 7 § i kommunallagen. Bestammelsen
foreskriver att kommunerna far driva néaringsverksamhet, om den be-
drivs ytan vinstsyfte och gar uyt pa att tillhandahalla allmannyttiga g
laggningar  eller tjanster medlemmarna i kommunen.

Genom ett riksdagsbeslut 1987 faststdlldes hur stor avkastning kom-
munen kan erhdlla frdn sitt bostadsforetag  utan att detta forlorar  sin
allmannyttiga status.

| propositionen som foreldg riksdagsbeslutet anforde statsradet att
en utdelning  gom ger en avkastning pd aktiekapitalet — utover vad gom
svarar mot hormal upplaningsranta  for langfristiga  krediter, inte kan
anses forenlig med kravet att foretaget skall arbeta utan vinstsyfte."

| propositionen anforde regeringen vidare att kravet att verksam-
heten bedrivs ytan enskilt vinstsyfte inte bor tolkas sd att en atgard

" Prop. 1986/872168.
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varigenom aktiekapitalet héjs till  folid 5y att anlaggningstillgangar i
foretaget  stigit i varde, eller till folid 5y att ett Overskott i verksamheten
fran ett ar fors over till ny fakning, skall gnses utgora otilldten  vinstut-
delning.  Forbudet moet Vvinstutdelning bor endast gyge ett beslut gy
foretaget att gy ett ars overskott som @ktieutdelning dela ut ett sam-
manlagt belopp gom Overstiger normal arsranta pa 5y agarna direkt till-
skjutet kapital.

Ett ytterligare klargérande finns i forordningen 1999:610 om
skalig avkastning vid utdelning  frdn  kommunala bostadsféretag. Dar
foreskriver  regeringen vilken procentsats gom Skall galla for skalig 4.
kastning. Under kalenderaret 1999 bestamdes den skaliga avkastningen
til fem procent. Riksdagen har i enlighet med regeringens forslag i
budgetpropositionen beslutat att ett kommunalt  bostadsforetag skall fa
lamna o utdelning  gm hogst 7,5 procent under &r 2000 p& det g
kommunen direkt tillskjutna  kapitalet. Detsamma skall galla for utdel-

ningar och aktiedgartillskott som lillférs  verksamheter inom  sagmma
koncern  och gom inte huvudsakligen avser forvaltning v bostads-
fastigheter.

Mitt forslag anknyter till dessa |, géllande bestammelser vad gyser
skdlig avkastning till &garen. Den tilldtna utdelningen  skall baseras pa
det kapital gom 4agaren tillfort g5y grundkapital,  det vill siaga med
undantag fér [&n, apportegendom  och Kkapital goy tillkommit genom
fondemission.

Manga allméannyttiga foretag har 5, historiska  skal g, begransad
soliditet,  verkar pa svaga bostadsmarknader och &r utsatta for svang-
ningar p& marknaden g5y, inte gar att mota genom intaktsokningar eller
snabba anpassningar 5, kostnadsbilden. Dessa foretag behdver darfor
frdn tid till gppan  tillfalliga agartillskott for att finansiera  outhyrda
lagenheter, eller for att &stadkomma e genomgripande — anpassnings-
atgarder som Syftar till gt forbattra framtida ars resultat.

Det &r rimligt att de kommuner som P& detta satt tagit sitt agar-
ansvar f0r bostadsforetaget ~ kompenseras i den utstrackning  foretagens
resultat i framtiden  skapar utrymme for detta. Jag foreslar darfor gt |
det kapital gom ger ratt till utdelning ocksd far inraknas den del g,
foretagets  ggna kapital gom ftillforts i form 5, kontanta  &gartiliskott  ut-
6ver grundkapitalet.

| ndgra uppmarksammade fall har det kommunagda  bostadsféretaget
forlorat  sin allménnyttiga status. Skalet har varit ait kommunen  avstatt
frin utdelning under o, tidsperiod for att sedan erhédlla mer &n vad gom
varit tillditet et enskilt a&r. Nuvarande regler kan déarfor leda till att de
kommuner  gom har mojlighet  kraver den arliga skaliga avkastningen,

2 prop. 1999/2000:
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aven om den kommunala ekonomin  tilldter  att man avstdr och det
skulle ygrg bra oy, dessa medel stannade kvar i foretaget.

Med on mojlighet att utge den skaliga avkastningen upp il tre ar i
efterskott  skulle dessa kommuner kunna avvakta med krav pd utdelning
eftersom de d& alliid, , forutsattningarna  filldter, kan erhélla utdel-
ning i efterhand.

4.2.3 Koncerner

Jag foresldr att allméannyttiga bostadsféretag  endast skall kunna ingd i
en koncern under forutsattning att samtliga dotterbolag i koncernen  ir
allmannyttiga enligt den foreslagna lagen gy allmannyttiga bostads-
bolag. Mitt motiv foér detta &ar att underlatta genomlysningen qy fore-
tagen och att de boende skall kunna kanna gp trygghet i att de hyror
som de betalar ftill foretaget enbart anvénds till att utveckla bostads-
foretaget. Detta forslag innebar forandrade forutsattningar  for de kom-
muner som | dag ager kommunala  bostadsféretag gom ingdr i g kom-
munal koncern.

Under 1990-talet har det blivit vanligare att kommunerna organi-
serar dgandet i olika former 5, koncembildningar. Det grundlaggande
syftet &r i allmanhet att mojliggéra o, skatteméassig  kvittning 5, vinster
och forluster mellan foretagen oy ingar i koncernen.  Darutover  finns
aven motiv  gop att samordna  Agarfunktionen. Denna flyttas p& detta
satt fran kommunen till koncernens moderbolag, vilket kan innebdra att
den politiska styrningen kan samordnas pa ett annat satt dn om bolagen
ar direktdgda g for sig. Det innebdr dock samtidigt att insyn och moj-
ligheter till debatt begréansas i viss utstrackning.

Det finns inte nagon fullstandig statistk g5y, beskriver  férekomsten
av koncerner, o &r 1997 hade 142 av landets kommuner inréttat kon-

cerner. Uppskattningar som har gjorts visar att koncembildning finns i
ungefar 4, tredje kommun oo har er dn ett aktiebolag.  Koncerner — ar
vanligast foérekommande i stora och medelstora kommuner.

Enligt SABO:s  statistk ingdr cirka o tredjedel 4, de drygt 300
medlemsforetagen  goy dotterféretag i g kommunal  koncern.

Med den vinstutdelningsrestriktion som jag foresldr, minskar for-
delarna  fér kommunerna med att forvalta aktierna i bostadsforetaget
genom en koncern.  Koncembidrag kan liknas vid avkastning, vilken

enligt foreslagna bestdmmelser  ar begransad.

13 svenska Kommunférbundet, — 1999.
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Undantag fran koncemregeln bér medges i de fall dar kommunen  &r
agare till flera bostadsféretag och samlar dessa i gn koncern  gom ute-
slutande bestdr 5, allmannyttiga bostadsbolag.

Det har vuxit fram o, praxis i manga kommunala koncerner,  gom
innebar  att dotterbolagen  ger ett koncembidrag motsvarande  vinsten.
Moderbolaget aterlamnar  sedan detta bidrag med avdrag for den skatt
som annars Skulle ha betalats. Jag har darfor gvervagt att utforma  mitt
forslag s att foretagen skulle kunna ingd i koncerner pa dessa villkor.
En sddan ordning skulle emellertid forsvara insyn och genomlysning gy
foretagens ekonomi. Kommunal  skatteplanering av detta slag framstér
dessutom  goy, vasensframmande nar det galler verksamhet —gom till sitt
yttersta  Syfte inte &r vinstdrivande, utan gom kommit till for att framja
medborgarnas  valfard.

4.2.4 Konsolidering

Jag foreslar att ett allmannyttigt bostadsforetag  skall ha ett grundkapital
som uppgér till minst tv& procent gy fastighetskapitalet.

Mitt forslag att ©ka grundkapitalets storlek motiveras 5, det tkade
behov 4y eget kapital gom skapats gepom avregleringen g, kreditmark-
naden. NA&ar statens rantesubventioner nu shart &r avskaffade, med
undantag g, det 30-procentiga rantebidraget som Kompensation for
egnahemsagamas  skatteavdrag, &r bostadsféretagen helt exponerade for
réanteférandringar pa den globala kreditmarknaden. Denna Okade rante-
risk har dramatiskt forandrat  forutsattningarna for foretagens  eko-
nomiska planering och leder till ett avsevart stérre behov 5y, ekonomisk
buffert for att mota dessa svangningar.

Som framgétt i kapitel 2 leder g, procents rantehojning for det
genomsnittiga ~ SABO-foretaget til o, kostnadsokning  pa 220 kr/ménad
for en normallagenhet pd tre ym ©och kok. For foretag med hog

beldning blir konsekvenserna  annu storre.

Dagens regler for grundkapitalets storlek i féretagen &r 5y gammalt
ursprung. De har darefter kompletterats ~ och kommenterats i flera g
gangar i samband med olika férandringar i pu avskaffade  bostads-
finansieringsbestammelser. De framst&r darfor bade goy Svartolkade i
vissa avseenden och go, férdldrade i andra avseenden. | samband med
att ett nytt regelverk beslutas fér dessa foretag bor darfor regleringen
qy foretagens grundkapital — geg Gver och modemiseras i sin helhet.

Det bor i samband med detta bli mojligt for foretagen att, i det
obligatoriska  grundkapitalet,  ocks& rékna kapital gom fillforts  fore-
tagen i form 5, fondemission efter den dag da de nya reglerna trader i
kraft. Darigenom far foretagen och hyresgasterna ytterligare  incitament

3 19-25630U1999:148
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for att skapa vinst gom stannar i bolaget. Det far forutsattas gt fore-
tagen ges en tilltécklig  tidsfrist  for att successivt bygga upp detta Okade
grundkapital.

4.2.5 Reserveringsregler

Det ingér inte i mitt uppdrag att presentera lagférslag i skattefrdgor. Jag
anser emellertid att allméannyttiga bostadsforetag bor fa forbattrade

majligheter  att reservera Mmedel for framtida  underhéllsinsatser.

Det finns flera skal till att ta upp frdgan o reserveringsméjligheter

i dessa foretag. Mitt forslag att begrdnsa utdelningsmojlighetema i all-
mannyttiga  bostadsforetag  syftar il att de boende skall kunna 45
med och bidra till g, nodvéndig konsolidering gy foretagen. De boende
betalar hyror goy leder ftill et visst Overskott oy, efter sedvanlig fore-

tagsbeskattning  reinvesteras i foretaget. Som framgétt ,, min redovis-
ning for grundkapitalet och den okade risknivdn p& bostadsmarknaden
ar det angelaget att underlatta o kapitaluppbyggnad i dessa foretag,
eftersom de grund 5, tidigare bestdmmelser normalt har ett begréan-
sat eget kapital.

Forslagen i kapitel att 6ka hyresgastemas inflytande genom att ge
dem stérre mdjligheter  att styra 6ver underhdllstgérder, leder till et

6kat behov 5, fondering 5, medel for framtida A&taganden gentemot
hyresgasterna. Det #r dessutom et tidigare formulerat krav frdn fastig-

hetsbranschen  att kunna géra skattefria  underhallsavsattningar pa det
satt som var Mojligt  for de allmannyttiga bostadsforetagen  under den
tid de 5 schablonbeskattade. Jag har ocksd ¢vervagt méjligheterna att

aktualisera o hojning 5, de skatteméssiga avskrivningama med hansyn
till den snabba tekniska utvecklingen. Tillsammans med den regionala

strukturomvandlingen leder denna till att den ekonomiska livslangden
forkortas, inte  bara for kommersiella fastigheter, utan ocksd  for
bostadsfastigheter.

Det finns emellertid som Ja0 ger det, oavsett direktiven pa denna
punkt, barande skal for att inte |, aktualisera sadana mer genom-
gripande  forandringar i beskattningen av de allménnyttiga bostads-
foretagen. Av hansyn till konkurrensen mellan olika fastighetsagare
och allménnyttans roll inom 3men for bruksvardessystemet, méste
sédana overvaganden goras med stérsta omsorg OCh konsekvenserna -
redas ordentligt. Dessutom kommer under varen &r 2000 fastighetsbe-
skattningen  att provas i sin helhet p& grundval , forslag frdn Fastig-
hetsbeskattningskommittén.

4 Dir. 1998:20.
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Jag vill emellertid  aktualisera ett frdn skattesynpunkt marginellt  for-
slag gom skulle g av stor betydelse for de allménnyttiga bostads-
foretagens  mojligheter  att gnpassa Sitt utbud ftill - olika onskemadl  frdn
hyresgasterna  och darmed bidra till gatt minska skillnaderna i inflytande
mellan de boende i olika upplatelseforrner. De allmannyttiga bostads-
foretagen  borde 5, hénsyn till sin langsiktiga planering och méjlig-
heterna att goéra langsiktiga  Ataganden gentemot sina hyresgéaster
deras villkor ges en nagot utvidgad mojlighet att arbeta med periodi-

seringsfonder.

Enligt riksdagens beslut med anledning g5, budgetpropositionen blir
det under &r 2000 mojligt for alla foretag att avsatta 25 procent av
vinsten i o, periodiseringsfond som inte behover upplosas forran efter
sex ar. Forandringen innebéar g utvidgning qy saval andelen g,
vinsten oy, tidsperioden innan fonden behdver upplésas. Forslagen
kommer att Oka foretagens forutsattningar att Overbrygga  svackor i l6n-
samhet och forbattra forutsattningarna for o langsiktighet i pla-
neringen.

For de allmannyttiga foretagen  ar gn sadan forlangning gy lids-

fristen angelagen eftersom utvecklingen gar mot ett alltmer hyresgast-
styrt och hyresgastanpassat underhdll 5, lagenheter och gemensamma
utrymmen. Mina forslag i kapitel 5 syftar till att ytterligare forbattra
férutsattningarna for on sadan fastighetsforvaltning pd de boendes
villkor. | detta perspektiv &r dock den foreslagna tidsperioden innan  gn
fondavsattning maste upplésas alltfor  kort. Det kan dessutom héavdas
att foretagen ocksd med hansyn till deras begransade soliditet borde ges
okade mdgjligheter att detta satt utjgamna det ekonomiska resultatet
Gver aren.

Med héansyn till detta resonemang skulle det g5 gy Varde for dessa
icke-vinstutdelande foretag att fA avsatta atminstone 30 procent gy arets
vinst till g, periodiseringsfond som inte behdver upplosas forran  efter
15 &r. En pa detta satt uppkommen skattekredit, som inte behéver tas i
ansprak for den lopande underhallsverksamheten under denna tids-
period, aterfors darefter till beskattning.

4.2.6 Hyresgastinflytande

Nya regler for de allméannyttiga bostadsféretagen skall enligt direktiven
syfta till att radikalt ©ka de boendes inflytande @6ver vardagssituationen.
Skillnaderna mellan de olika upplatelseforrnema bostadsmarknaden

skall minskas sa langt det #r mojligt.

5 Prop. 1999/2000:1.
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Jag presenterar darfor i kapitel 5 ett antal férslag gom syftar till att
uppnd dessa ambitioner. Jag forutsatter  att de forslag till o©kat hyres-
gastinflytande som presenteras i allt vasentligt utformas g5, mojlig-
heter 5oy skall finnas i alla allmannyttiga bostadsforetag, men Ut
nyttias enbart i den utstrackning gom de boende &r beredda att dela 4.
svaret for foretagets dagliga skotsel och langsiktiga planering.

4.3 Regler enbart for kommunagda
bostadsbolag

Forslag

For allmannyttiga bostadsbolag déar kommunen har det avgdrande in-
flytandet  skall lokaliseringsprincipen, offentlighetsprincipen och lagen
om Offentlig  upphandling tillampas &ven fortsattningsvis.

Forutom de forutsattningar som DOr gélla for samtliga allménnyttiga
foretag staller det kommunala regelverket séarskida krav pa de foretag
dér kommunen har det avgorande inflytandet. Jag pyger 08 foretag dar
kommunen ager majoriteten av bolagets  aktier och darmed  rost-
majoritet  pa bolagsstamman.

Foretag gom P& detta satt ags gy kommunerna  maste betraktas g
en del gy den kommunala  formogenhet g5y Medborgarna  dger gemen-
samt. Det ar frdn kommunaldemokratiska utgangspunkter naturligt  att
stdlla  ggmma krav pd insyn och demokratiskt inflytande samt an-
svarsutkravande for denna del 5, den kommunala verksamheten oy, P&
den del g5y bedrivs i forvaltningsfonn. Affarsverksamhet mark-
naden forutséatter friare  arbetsformer och mojlighet till  sekretess i
affarsuppgorelser. Dessa krav maste tillgodoses genom  att foretagen
drivs inom | amen for en foretagsforrn som S& ladngt mdojligt  stammer
o6verens med aktiebolagslagens regelverk.  De awvikelser g5y, jag fore-
slar i dessa avseenden ar motiverade 5, det kommunala  &gandet.

| det féllande redovisas dessa specialregler  Oversiktligt. FOr en nar-

mare redovisning 5, de kommunalrattsliga forhdllandena  hanvisas il
bilaga

431 Lokaliseringsprincipen

Verksamheten i ett bostadsforetag, dar kommunen  har det avgodrande

inflytandet, motiveras 5, kommunallagens allméanna  kompetensstad-
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gande att den utgor ett allmannt intresse i kommunen i det har fallet
bostadsforsorjning.

Med detta synsatt blir den s.k. lokaliseringsprincipen en haturlig  be-
gransning nar det galler foretagens mojligheter  att geografiskt vidga  sitt
intresseomrade. Det ar vasentligt att kommunmedlemmama ges samma
mojligheter att utkrava ett demokratiskt ansvar f0r den verksamhet  gom
drivs i bolagsform  goy for forvaltningen och serviceproduktionen i
ovrigt. Den mojligheten har de genom  ait vid de allmdnna valen stélla
de politiska partierna il gagygr fOr hur bostadsforetaget och de for-
troendevalda, som haft ansvaret for kommunens agande, har fullgjort
sina uppgifter.

Om foretaget daremot varit verksamt i andra kommuner uppstar ett
slags demokratiskt underskott.  Medborgama i dessa kommuner har inte
rostratt i den kommun  gom utévar Aagarskapet for det allmannyttiga
bostadsforetaget. Det kan p& ggmma 9&ng uppfattas gom Oberattigat —att
medborgarna i o kommun skall ha inflytande  Gver bostadsforsorj-
ningen i gn annan Kommun  och orattfardigt att medborgarna i denna
kommun skall ygrg fOrhindrade  att utdva motsvarande inflytande.

Med ett kommunaldemokratiskt perspektiv  ar sélunda lokaliserings-
principen  bade naturlig och nédvandig. Frdn ett fastighetsekonomiskt
perspektiv  ar slutsatsen inte lika sjalvklar. | manga delar g, landet
svarar inte de naturliga bostadsmarknadema mot den kommunala in-
delningen. Detta &r sarskilt uttalat i storstadsomradena dar forutsatt-
ningarna  for de kommunala bostadsféretagen varierar  starkt i eko-
nomiskt avseende trots att de verkar pa en gemensam bostadsmarknad.
SABO har i gn rapport till regeringen i december 1999 redovisat de
obalanser i forutsattningar som finns i Stockholms  lan i detta avseende.
Detta &r obalanser gony, bl.a. bidrar il svérigheterna att &stadkomma  gp
tilracklig ~ nyproduktion  , bostader i regionen.

Med ett fastighetsekonomiskt perspektiv.  skulle det g5 rationellt
att 6ppna mojligheter  for de allmannyttiga bostadsbolagen att verka
over flera kommuner och pd detta satt astadkomma  den riskspridning
som Praglar féretag pa den kommersiella marknaden.  Med hansyn till
de allménnyttiga bostadsféretagens karaktar 5, kommunal service-
produktion  gentemot medborgarna & det dock enligt min mening nod-
vandigt att i denna malkonflikt fasta storst avseende vid den kom-
munaldemokratiska aspekten.

Jag anser darfor  at de allmannyttiga bostadsbolag  gom har kom-
munen som dominerande  Agare skall leva med de begransningar  gom
folier 4y lokaliseringsprincipen. Samtidigt  vill jag peka de modjlig-
heter gom kommunerna har att samverka pd detta omrade genom att

6 SABO, Ekonomisk utveckling kontra forutsattningar —att bygga, 1999.
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samiga foretag L, detta slag. Ett allmannyttigt bostadsforetag  ¢om &gs
gemensamt gy flera kommuner  eller 5, kommuner och landsting i part-
nerskap kan verka @ver ett stérre omrade _ utan att den kommunal-
demokratiska  ansvarskedjan  bryts. Det finns redan i dag exempel pa att
kommuner  samverkar pa detta satt och jag ser stora fortjanster med ett
Okat samarbete ,, detta slag, inte minst i storstadsomraden.

4.3.2 Offentlighetsprincipen

Offentlighetsprincipen galler for kommunégda allmannyttiga bostads-
foretag  genom  lagreglering i sekretesslagen och  tryckfrihetsfor-

ordningen.  Syftet med reglerna ar att Oka insynen i foretagen, géra
kommunens ol gom &gare tydlig samt motverka  kompetensover-

skridande.  Offentlighetsprincipen skall tillampas i stort sett P& samma

satt och i gamma Utstréckning  goy i den kommunala  forvaltningsverk-
samheten.

Det hévdas ibland att detta forsvarar foretagens agerande pa& mark-
naden. Sekretess foreligger vad géaller exempelvis  affarsforhallanden

och uppgifter om hyresgésters  personliga  forhallanden. Enligt  kri-
tikerna ar principen svar att tillampa. Det tar tid att gora beddmningar
och det innebédr 4, konkurrensnackdel gentemot  privata  hyresvardar.
Det havdas att det i rekryteringssammanhang innebér o nackdel att
sokandes gmn kan bl offentliga. Invandningar av detta slag ligger
tex. bakom SABO:s ibland framférda installning att de allmannyttiga
bostadsforetagen  goy, arbetar en konkurrensutsatt marknad  borde

undantas frdn sekretesslagen i detta avseende.
Jag gpnser emellertid att de demokratiska argumenten  for insyn och

kontroll  méaste vaga Over &aven héar. Det &r kommunmedlemmama som
ar de egentliga agarna till dessa bostadsforetag. Det ar darfor angelaget
med insyn i verksamheten. En ofta framférd krittk  ar att nar kom-

munala angeldgenheter  handhas 5, aktiebolagen sa forsvinner en be-
tydande del 5, insynen och kontrollen. Jag finner det darfor angelaget
att offentlighetsprincipen aven framover skall gélla for kommunagda
allmannyttiga  bostadsbolag  p& ggmma Satt som | dag.

433 Lagen om offentlig upphandling

Reglerna i lagen oy offentlig  upphandling LOU skall tillampas 4y
alla upphandlande  enheter, dvs. myndigheter och organisationer dar det
allménna har ett avgorande inflytande.
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Att de allménnyttiga foretagen i dag omfattas 5, dessa regler &r inte
okontroversiellt. Ibland framférs  att foretagen inte langre skyddas 4y
nagra sarregler pad det ekonomiska omrddet ytan arbetar i konkurrens  pé
i allt vasentligt lika villkor med fastighetsagare som inte har att till-
lampa LOU. De borde darfor inte omfattas ,, dessa bestammelser
eftersom de d& p& grund L, detta byrékratiska regelverk blir hammade i
konkurrensen pa marknaden.

Aven om det kan finnas anledning fér oy s&dan kritk frén fore-
tagens sida méste &ndock slutsatsen, innan g réttslig prévning kommit
till stdnd, 45 att foretagen har att tillampa dessa upphandlingsregler. |
lkap 6 § LOU stadgas att lagen skall tillampas 5, kommunala  bolag
som upprattats  for att tacka behov i det allmannas intresse och under
férutséattning att behovet inte &r gy, industriell eller kommersiell karak-
tar.

Det &r sélunda inte foretagens situation marknaden  gom &r ay-
gorande for oy, de skall omfattas 5, lagen eller ej. Det & syftet med
foretagens  verksamhet  gom ar gy betydelse. De allménnyttiga  bostads-
foretagen bygger sin existens pa just detta allménna kompetens-
stadgande i kommunallagen.

Jag foresldr att denna lagstiftning skall omfatta endast de foretag dar
kommunerna  har det avgoérande inflytandet.  Det &r emellertid inte helt
sakert att Ovriga allmannyttiga foretag kan undantas frdn detta regel-
verk. | Danmark, déar bostadsforetagen 4gs gy de boende i form 4
kooperativ, har det slagits fast att foretagen trots att de inte &gs gy det
allménna skall omfattas 5, de danska motsvarighetema till dessa regler.

Aven om upphandlingsreglema i allt vasentligt ar bra och naturliga
att folia, aven 5y foretag gom inte ar skyldiga att gora detta, kan de i
vissa situationer skapa svérigheter for foretagen att uppna andra ange-
lagna mal an g effektivt genomférd  konkurrensupphandling.

SABO har framhallit denna aspekt i ett remissvar till ett betédnkande
frdn  Utredningen om foretagande for  personer ~ Med  utlandsk
bakgrund. SABO anforde att  upphandlingar under det sk
troskelvardet ~ borde fa goras utan de begrénsningar  goy fOlier 5, LOU i
de fall foretaget &r engagerat | vissa projekt.  Kannetecknande for
projekten  bor gra att de syftar till att skapa arbetstillfallen i ett enskilt
bostadsomrdde ~ med hég arbetsloshet. ~ Mojligheterna  att genom fiktade
upphandlingar skapa arbetstillfallen och samtidigt ge de boende g,
battre  service  férsvaras, havdas det, gepnom de begransningar i
handlingsfriheten som Skapas g, upphandlingsreglema.

Att gora undantag frdn upphandlingsreglema med detta syfte ager
samtidigt ~ frdgan o, konsekvenserna for konkurrensen den lokala

SABO, 1999-10-02.
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marknaden,  varfor undantag 5, detta slag maste 6vervagas noga och
med stdd gy en mer OmMfattande utredning  an den gy varit méjlig i
detta sammanhang. Jag forordar darfor gt dispens- eller undantags-
mojligheter  for de allménnyttiga  foretagen frdn LOU i frAgor gom lig-
ger under troskelvardet och gom motiveras 5, bostadssociala skal blir
foremal for ytterligare  utredning.

4.4 Undantag fan  spekulationsforbudet och
tillfallig  befrielse  frdn  stampelskatt

Forslag

Kommunala  foretag gom bedriver fastighetsférvaltning som avser
bostader undantas fran spekulationsférbudet.

Allméannyttiga bostadsbolag  bor overvaga att Overfora kommersiella
fastigheter il ett annat gy kommunen &gt bolag. For att stimulera en
sddan overforing medges undantag frdn skyldigheten  att betala stam-
pelskatt under on tid 4, tre & sedan lagen g, allméannyttiga bostads-
bolag tratt i kraft.

Mina forslag till begrénsningar i mdjligheterna  till vinstutdelning an-
knyter till dagens regler. | forhéllande  till den praxis gom Utvecklats
under gepare ar leder forslagen il minskade  mgjligheter for  kom-
munerna  att, t.ex. | skatteplaneringssyfte genom koncembidrag, till-
godogobra  sig vinster g genererats inom fdretag gop, fOrutsatts  drivas
utan vinstsyfte. Exempel finns ocksa kommuner  ¢om under gepgre &r
funnit  det ekonomiskt  fordelaktigt att avstd frdn allmannyttigstatusen
for att i stéllet kunna forfoga friare @ver det ekonomiska resultatet i
bostadsbolaget.

En sadan férandring av Praxis kan y5r5 ett resultat 5, kommunernas
pressade ekonomiska  situation under det svara 1990-talet. Men det kan
ocks& spegla gp sviktande uppslutning  bakom de principer gom forut-

satts pragla kommunal affarsverksamhet. P& ett omrade _ energi-
forsérjningen _ har kommunerna i enlighet med riksdagsbeslut givits
mojlighet  att bedriva  naringsverksamhet i konkurrens med undantag

frdn den kommunala  sjalvkostnadsprincipen.

Det kan darfor enligt min uppfattning  finnas anledning  att, i ggm-
band med att regelverket stramas  upp for de allmannyttiga bostads-
féretagen, kompensera kommunerna genom att ge dessa gn mojlighet
att verka den kommersiella fastighetsmarknaden med  samma
forutsattningar som | dag ogaller pa elmarknaden, dvs. ytan de
restriktioner ¢y, gdller for bostadsforetagen. | propositionen angaende
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handel med i konkurrens fastslds att verksamheten skall bedrivas
affarsmassig  grund, med undantag for bl.a. sjéalvkostnadsprincipen, och
att kommunen maste kunna bedriva sin verksamhet under  samma
forutsatiningar oy andra aktorer pd marknaden.

Genom att flytta &gandet ,, fastigheter oy huvudsakligen inne-
héller kommersiella lokaler till ett nytt bolag eller gp kommunal  for-
valtning kan kommunerna darigenom  erhdlla o, béattre avkastning  &n
tidigare.  Sjalvfallet kan bostadsforetaget aven fortséttningsvis pa upp-
drag gyarg for forvaltningen gy dessa fastigheter i den utstrackning
kommunen inte véljer att avyttra dem och anvanda realisationsvinsten
for andra &andamal.

For att underlatta detta foreslér jag att kommunema  ges en MOjlig-
het att under tre &r genomféra sadana agarforandringar med dispens
fran  stampelskatten.  Det far férutsattas att kommunen €ller bolaget
dvertar fastigheterna till  bokfort varde eller det hogre pris gom kan

Overenskommas.
45 Lag om allménnyttiga bostadsbolag
Forslag

De bestammelser gom galler for allménnyttiga  bostadsbolag samlas i gp
sarskild lag.

De regler for allméannyttighet som presenteras | detta kapitel skapar
sammantaget en sarskild situation for de allmannyttiga bostadsfore-
tagen i jamforelse med Ovriga  aktorer pa fastighetsmarknaden.

Reglerna leder inte till att dessa foretag far nagra fordelar i ekonomiskt
avseende pad marknaden.  Snarare kan det havdas att de foretag gom
aven fortséttningsvis kommer att ha kommunen som dominerande
4gare tvingas arbeta med ett antal konkurrenshammande sarregler  gom
motiveras 5, demokratiska  skal.

Viktigast 5, de foreslagna reglerna &ar de goy, begransar foretagens
mojligheter  att lamna avkastning till &garen och det Okade inflytandet
for de boende i dessa foretag. Med hansyn till ait det redan i dag finns
sérbestammelser i aktiebolagslagen  for foretag gom arbetar med annat
syfte an vinst, har jag 6vervagt om det skulle grg lampligt att komp-
lettera  aktiebolagslagen, stiftelselagen och lagen ¢y ekonomiska  fore-
ningar med ett antal tillaggsbestémmelser som ar tillampliga  for just

S Prop. 1993/94: 162.

73



74 Regler for allmannyttighet SOU 1999:148

sédana foretag. Mina direktiv  utgdr ocksd frdn att detta skulle 45
andamalsenligt.

Jag har dock vid mina Overvaganden kommit fram till att det regel-
komplex gom &r nodvandigt ar s& omfattande  att det bor samlas i gp
sarskild lag gom reglerar dessa foretag  oavsett om 9e &gs av en Stif-
telse, gn ekonomisk  forening eller g, kommun. Bidragande till denna
slutsats har varit dels att jag ger ett behov o, regler for att forklara
andra foretag &n kommundgda for allmannyttiga, dels att den valda 16s-
ningen underlattar  for kommuner och andra att bredda &gandet i fore-
tagen. Ett foretag kan i framtiden samagas gy Kommuner, stiftelser  och
ekonomiska  foreningar. Kanske kan detta ocksd pa sikt framja o Okad
mangfald och darmed o©kad valfrihet for de manniskor  goy vélier att
l6sa sin bostadsfriga utan att binda &garkapital i boendet.

Den tid gomp statt til mitt forfogande har inte varit tillracklig for att
med nodvandig omgorg Utarbeta forslag il gy lag oy allmannyttiga
bostadsforetag.  Jag redovisar i bilaga 2 vad jag gnger att en S&dan lag i
huvudsak  bor omfatta. Foérutom de kriterier  gom tas upp i detta kapitel
krdvs i lagen ocksd bestammelser  rorande boinflytandet som presen-
teras | kapitel 5 samt ett antal bestammelser g5, reglerar vad g, skall
gélla dd g, kommun valier att avveckla sitt &gande i bostadsforetaget
m.m. Mina férslag i denna del presenteras i kapitel

| kapitel 8 foreslds att tillampningsomradet for laglighetsprévning
utvidgas till att omfatta Aven de kommun&dgda  allménnyttiga bostads-
bolagen. En lag o allméannyttiga bostadsbolag  kan darutéver  behdva
kompletteras med ytterligare bestdammelser som garanterar lagens
efterlevnad. Forslag i denna del far utarbetas i anslutning till det lag-
stiftningsarbete som Dblir nodvandigt  for att genomféra mina forslag.

4.6 Allmannyttiga bostadsstiftelser
Forslag
Bostadsstiftelser som ar allmannyttiga nar lagen oy allméannyttiga

bostadsholag  trader i kraft far, med stod L, Overgéngsbestammelser,
behdlla sin allmannyttiga status under forutsattning att de boende ges
mojlighet  till inflytande i enlighet med lagens regler.

Under 1990-talet har flertalet bostadsstiftelser ombildats  till aktiebolag.
Av SABO:s medlemsféretag  drivs idag cirka 30 i stiftelseform. Fler-
talet 5, dessa ar kommunala, men det finns darutéver ett antal stiftelser
med gnnan huvudman,  tex. Arbetarebostadsfonden i Stockholm och
Robert Dicksons stiftelse i Goteborg. Aven  studentbostader forvaltas
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idag i stiftelseform. Det framstar inte som dndamalsenligt att dessa
befintliga stiftelser skall behova &verga till den nya associations-
formen. Den asyftade utdelningsbegrinsningen &r inte relevant for
stiftelser, och de dkade mdjligheterna till inflytande for hyresgasterna
kan tillimpas ocksa av foretag som drivs som stiftelser. Det bor darfor
av overgangsbestimmelser framga att befintliga bostadsstiftelser om de
sa onskar kan fortsitta i samma associationsform som tidigare med
bibehéllen allmannyttig status. Detta bor dven gilla Stockholms
Kooperativa Bostadsforening (SKB).
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5 Okat hyresgastinflytande

5.1 Viktigt ~med ©okat hyresgastinflytande

| direktiven framhdlls  att de boendes inflytande 6ver den egna bostaden
och bostadsomradet maste o©ka. For att skapa likvardiga sociala villkor
kravs att skillnaderna i delaktighet och inflytande minskar mellan olika
upplatelseforrner. Méanga hyresgaster har g vilia och ett beréttigat in-
tresse gy att ta ett storre angvar fOr sitt boende och sina boendekost-
nader.

| mitt uppdrag ingar att jag skall lamna férslag oy hur de kommun-
agda bostadsforetagen kan utvecklas genom  att hyresgésterna  far ett
okat inflytande, dels inom |gmen for ett fortsatt kommunalt agande,
dels genom alternativa  verksamhetsformer dar hyresgésterna  &ger eller
har ett inflytande  &ver forvaltningen av fastigheterna.

5.1.1 Varierande grad ay hyresgastinflytande

Med hyresgastinflytande menas att hyresgasterna  ar med och paverkar
processer, skeenden och beslut goy, rér boendet.
Arbete for oOkat hyresgastinflytande har pagatt alltsedan  1970-talet.

Nagra milstolpar har varit de rekommendationer om lokala  boin-
flytandeavtal gy tecknats 5, SABO och Hyresgéastemas Riksforbund
1979 respektive 1986. Dessa rekommendationer har félits 5, lokala
avtal mellan de flesta allménnyttiga foretag och de regionala hyresgast-
féreningama. De lokala avtalen har ett Standardiserat  satt behandlat
framst mal och utgdngspunkter, inflytande  6ver gemensamma  ange-
lagenheter samt ersattningar och verksamhetskostnader.

Utfallet 5, dessa avtal har varierat. | g del bostadsomraden finns
ett fungerande boinflytande, i andra omraden fungerar det till och fran,

men | de flesta bostadsomréden finns inte sarskilt mycket boinflytande.
Orsakerna till brister i boinflytandet  kan 45 manga.
Hyresgastféreningama brukar framhdlla  att bostadsforetagen inte
vill lamna ifrdn sig makt. Bostadsforetagen pekar pa bristande intresse
och ett stelbent férhandlingssystem som ligger i vagen for direkta
kontakter ~med hyresgasterna. Andra  framhaller att manga valt hyres-

ratten just for att slippa engagera SIg-
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Aven om det finns fog for alla dessa pastdenden, gnger jag inte att
det leder framat ait peka yt syndabockar. Skall hyresgéastinflytandet
utvecklas maéste nya radikala grepp tas.

Bostadsforvaltning innebar  att regelbundet fatta o, rad  stora och
smé& _ beslut. En grundlaggande  utglngspunkt  bor 4 att beslut fattas
sd nara de berérda gop mojligt,  dvs. lagsta effektiva  niva. Ett
vedertaget begrepp for detta forhaliningssatt ar narhetsprincipen.
Motiven  &r att uppnd ett rationellare beslutsfattande, ett storre engage-
inte minst  innehallsméassigt béattre  beslut. Om nérhets-

mang och
principen tillAmpas kommer beslut att fattas sd nara de berdrda hyres-

gasterna gom Majligt.

D& blir det ocksd mojligt for hyresgasterna att ta over delar ay be-
slutsfattandet  enligt g, enkel princip:  den gop hyr on lagenhet skall ha
mojlighet  att bestimma gver lagenheten, de gy bor i ett visst trapphus
skall ha mgjlighet  att tillsammans  bestdamma  Gver gemensamma fragor,
de gom bor i ett visst hus skall ha mojlighet att tillsammans bestamma

over det gom ar gemensamt i huset.

5.1.2 Al hyresgasterna  verkligen  intresserade av et
okat  inflytande

ldag &ar medborgarna  valutbildade och valinfonnerade pa ett helt annat
satt an tidigare. Detta har lett till att f& méanniskor ar beredda att
acceptera hierarkiska  strukturer  och lésningar gop Patvingas  uppifran.
Varije. manniska vill forma sitt eget livsprojekt, delvis sjalv och delvis
tilsammans med andra. Darmed vill hon eller han ocksd bestamma
dver sitt boende  oavsett upplételsefonn.

Den enskilda manniskans  vilia att engagera SI9 som hyresgéast och
utova inflytande varierar. Intresset  och engagemanget ar nagot som
vaxer fram hos den enskilde utiffdan hans eller hennes egna erfaren-
heter. Det &r inget gom kan patvingas uppifran.

Daremot  ar det viktigt att bostadsforetagen  bidrar till att skapa goda
forutsattningar och undanréja hinder. P& s& satt blir det lattare for
hyresgaster att engagera SI9 mer | sitt boende.

Goda forutséattningar kan 4ra information, utbildning, tillgénglig-
het, moteslokaler och framfor allt o, vilia att medverka till okat hyres-

gastinflytande i hela bostadsforetaget.

Hinder kan finnas i organisationsstruktur och ekonomisystem, i
praxis och i foéretagskultur.

Bostadsforetaget  blir har o, mojliggorare. Sedan r det o uppgift
for hyresgasterna att = oy de onskar  tillvarata  och utnyttia dessa

mojligheter. Om mdjligheterna ar goda, men hyresgasterna  anda inte
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utnyttjar  dessa, sa ar det inget misslyckande for bostadsforetaget. Det
kan i s fall bero p& hinder g5y, bostadsféretaget inte rar over, men det
kan likaval bero pd att hyresgésterna &ar noéjda med sitt boende go, det
ar.

Véljer hyresgasterna att avstd frdn att utéva sitt inflytande ar det
naturligt  att bostadsforetaget stravar efter att hitta andra fonner for g
fortlbpande  dialog med de boende, och later resultatet 4, denna dialog
paverka bostadsforvaltningen.

5.1.3 Inflytande  och  ansvar

Med inflytande menas att vara Med och paverka gp process, ett skeende
eller ett beslut. Detta kan ske formellt eller informellt och i olika stor
utstrckning.  Men det zr allid n&gon apnan som fattar beslutet.

Begreppet makt skilier sig kvalitativt  frAn begreppet inflytande.  Det
finns manga definitioner av Mmaktbegreppet, men de skall inte disku-
teras har. Har far begreppet st& for gy mojlighet  att genomdriva  sin
viia gentemot Nndgon appans Vilia, en mojlighet  gom bygger en
styrkeposition som kan yara reglerad i lagar och avtal eller helt in-
fonnell. Foér att minska risken att nagon far alltfor  stor makt efter-
stravas | madnga sammanhang o maktbalans mellan olika krafter. Ofta
understryks  vikten 4, att koppla ihop makt och gngyar. Med gnsvar av-
ses Skyldighet att g till att viss verksamhet fungerar och att ta kon-
sekvenserna  gm S& inte sker.

Den gom Sj@lv ager sin bostad har inte bara inflytande utan verklig
makt 6ver sitt boende. | bostadsritt har de enskilda bostadsrattshavama
i stort sett makt over lagenheten och inflytande over huset. Bo-
stadsrattshavama har tillsammans  makten over fastigheten.

Inom hyresréatten & det i grunden fastighetsagaren  gom har all makt,
men genom lagar och forhandingséverenskommelser har hyresgésterna
ett visst inflytande  6ver lagenheterna och huset. Lagstiftningen ger de
principiella  forutsattningarna for inflytande.

| enlighet med detta sker regelbundet férhandlingar mellan  bostads-
foretaget och den regionala hyresgéstorganisationen som foretradare
for hyresgésterna. Detta system har Overlag varit rationellt,  pepn det har
ocksd brister gom behdver Atgérdas.

For det forsta har hyresgéstorganisationen fatt ett starkt inflytande
och viss makt i form L, vetoratt, utan att det kopplats ihop med ett
ansvarstagande.  Eftersom  bostadsforetaget har behdllit allt gnqyar har
vijan att lamna ifrdn sig makt dérmed varit begransad.

Okat hyresgastinflytande
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For det andra har inte hyresgésterna enskilt eller i grupp haft ett
direkt inflytande.  Det har tilkommit  hyresgastféreningen i kraft 5, for-
handlingsklausulen i hyresavtalet.

Det har blivit svart att hitta former fér lokal samverkan mellan
bostadsforetag och hyresgaster. Det ar darfor angelaget att koppla ihop
inflytande  och makt med ansvar, OCch att de enskilda hyresgasterna  far
majlighet  till ett mer direkt inflytande. Jag gnger inte att det finns nagra
skal till att de oy har valt hyresratt skall ha mindre méjlighet  att be-
stamma i sitt hem och @ver sitt boende &n de gop, valt en annan upp-
latelseform.  Att \gra med och bestimma kan dock aldrig bli ett krav pa
hyresgasterna, utan en méjlighet fér dem goy S& Onskar.

samverkan och medansvar _ et viktigt vagval

| detta sammanhang gnser jag att det ar nodvandigt att ta stalining till
fragan om de boendes inflytande  skall okas inom ramen fOr ett parts-
forhéllande,  eller genom Medverkan  och samarbete. Den kooperativa

hyresratten  [6ser detta problem genom ait inflytandet och ansvaret helt
flyttas over pd de boende. | den traditionella hyresratten ger hyresfor-
handlingarna  hyresgésterna  inflytande  ¢ver boendekostnadema genom
ett renodlat partsférhallande. Hyresgéastemas representanter  forhandlar,

men ansvaret for foretaget och dess verksamhet ligger till fullo kvar
hos foretaget.

De forsok med boinflytande  inom allmannyttan som bedrivits  hit-
tills har haft litet olika karaktar. De har dock alla genomforts i o miljo
som dominerats ., partsforhdllandet. Det &r genom fOrhandlingar  med
hyresvarden ¢4, hyresgésterna kunnat flytta fram sina positioner, och
det &r genom forhandlingar med hyresgésterna  go hyresvarden  kunnat
utveckla sin produkt, tex. genom renoveringar och ombyggnader.

Ett inflytande frdn de boendes sida ¢qy, bygger pa forhandlingar
mellan  olika parter har uppenbara begransningar. Bostadsforetaget
behaller ensamt hela ansvaret for  resultatet. Detta géaller bade
opinionsméssigt  och skadestdndsmassigt.

Det ar uppenbart att detta medverkar till o, tveksamhet frdn fastig-
hetségarens sida att Overldta verkligt inflytande till de boende. Dessa
kan ocksd agera | en forhandlingssituation utan att ta full hénsyn il
ekonomiska  och andra konsekvenser ., de framférda kraven. Det finns
i foérhandlingsmodellen en inbyggd risk for okat missnéje och be-
svikelse  over att ett engagemang i det egna bostadsomrédet inte i
realiteten  gor mer inflytande,  ndgot gom i sin tur naturligtvis  minskar
de boendes intresse for gt delta.
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En modell dar de boende tar direkt del i besluten och verksamheten
framst&r gom ett béttre satt att bidra till okad delaktighet och forutsétt-
ningar for sociala natverk i bostadsomradena. Det blir da mojligt att
overlata verklig beslutanderatt  till dem gom engagerar Si9- Det lonar sig
att yara med. Det blir ocksd viktigare for deltagarna att verkligen —ge till
att de kan ta gpsvar for, forsvara och forklara de beslut ¢oy, de varit
med oy att fatta. Boinflytandet kan pa detta satt bli 5, verklg be-
tydelse i stréavandena att skapa forutsattningar for  delaktighet och
sammanhallning i olika bostadsomraden.

Ett viktigt steg i denna rikining togs nar det nya reglerna gy hyres-
gastinflytande vid ombyggnad infordes 1997. De bygger pa att de be-
rérda hyresgasterna  skall ha ett stort och direkt inflytande, och forut-
satter att samrdd sker mellan hyresvarden och hyresgasterna. Hyres-

géstorganisationen  har narmast en konsultativ.  roll.

51 Utgangspunkter i sammanfattning

En utgngspunkt for mina forslag &r att varje hyresgast s& langt det &r
mojligt  skall ha makt ¢ver sin lagenhet trots att han eller hon inte &Ager
utan hyr den, och att de boende tillsammans skall ha mojlighet att ut-
dva ett reellt inflytande i de gemensamma fragor dar de vill utéva in-
flytande.

Hyresgastinflytandet kan utbvas pa i princip tre olika nivder. | varje
lagenhet bér den enskilda hyresgasten ha mdjlighet  att bestamma sa
mycket gom MOjligt. | varje kvarter och bostadsomréde boér hyres-
gasterna tilsammans ~ kunna bestdmma  s& mycket gom MEjligt i gemen-
samma fragor. | det allmannyttiga bostadsféretaget fattas Overgripande
och strategiska beslut gom satter spelreglerna  for det enskida och det
lokala hyresgastinflytandet. Ett Okat boinflytande — forutsatter  att hyres-
gasterna far mojlighet till inflytande ocksd ¢ver dessa beslut.

Sammanfattningsvis bor ett okat hyresgastinflytande bygga pa fol-
jande principer, vilkka ocks& utgér grunden for mina forslag i detta

kapitel.

Beslut bor fattas s& nara de berdrda gy mOjligt
bostadsféretagen bor underlatta och rdja hinder
inflytande ~ forutsatter  engagemang

makt forutsatter  gnsvar.
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5.2 Inflytande  over  |agenheten

Forslag

Det &r for hyresrattens framtida konkurrenskraft nddvandigt att ut-
veckla hyresratten i g rikining gom ftilliter betydligt storre valfrihet.

Utgangspunkten bor yara att den enskide hyresgasten skall ha s& stort
inflytande oy mojligt  over sitt eget boende. Men det maste ocksd rada
balans mellan & g5 sidan hyresgéastens besittningsskydd och andra
rattigheter och & andra sidan méjligheterna for hyresvéardar  att erbjuda
stor flexibilitet och individuell valfrihet.

Jag foresldr att det blir méjligt for allmannyttiga  bostadsforetag — att
pa vissa omrdden gora avvikelser  fran hyreslagstiftningens tvingande
regler. Motivet for detta &r att de foretag goy omfattas L, reglerna for
allmannyttiga  bostadsbolag har verksamheten  och inte vinsten g
mal, och darfor saknar motiv att utnytta sin starkare position  p& hyres-
géstemas bekostnad. | féretagen finns ocks& mojligheter till  demo-
kratisk insyn.

De omréden dar awvikelser fr&n hyreslagstiftningens tvingande  req.
ler for bostadshyresavtal — bor kunna géras &r féljande:

Tillval  och franval 4, standard, underhdll, service och tjanster

hyresavtal ytan férhandlingsklausul frdn borjan

individuella  &verenskommelser ges foretrade  framfor  kollektiva

hyresavtal med indexklausul

hyresavtal pa bestamd tid.

521 Hyresgastens  inflytande idag

Hyresgastens  réttigheter  regleras i hyreslagen. Den innehéller bland
annat bestdmmelser om underh@l och ratt att utféra eget arbete samt
om hyresgastinflytande  vid ombyggnad.

En hyreslagenhet  skall 45 fullt brukbar bade vid tillradet  och
under hela hyresforhallandet. Det &r inte tilldtet a1t avtala med hyres-
gasten om uthyrning 5, lagenhet i befintligt skick. Enligt hyreslagen
har hyresvarden ocks& skyldighet att underhllla lagenheten med skaliga
tidsmellanrum.

Hyresgasten har ratt att egen bekostnad mala, tapetsera och yt-
fora liknande underh@ll i lagenheten. Arbetet skall utféras fackmanna-
massigt; i annat fall kan hyresgdsten bli skadest&ndsskyldig om lagen-
hetens bruksvarde  minskat.
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Nar hyresvarden vill utféra ombyggnads-  och férandringsarbeten
skall hyresgasten lamna sitt godk&nnande innan atgarderna  paborjas.
Syftet med denna regel &r att Oka hyresgésternas  direkta inflytande  &ver
sin bostad och skapa férutséttningar  for g dialog mellan hyresvard och
hyresgast. En hyresvard far utféra  standardhGjande atgarder endast g
de godkants gy berorda hyresgaster.

Hyresgastorganisationen har endast g konsultativ ~ roll vid ombygg-
nadsatgarder. Kravet p& godkannande galler for varje berdrd hyresgast
som har ombyggnadema paborjas har ett gallande hyresavtal for lagen-
heten. Om hyresgasten inte samtycker till atgarden kan hyresvarden
vanda sig till hyresnamnden for att f& tillstand.

Hyresnamnden skall lamna tillstand om hyresvarden har ett be-
aktansvart skal till att atgarden vidtas och det inte kan betraktas = gom
oskaligt mot hyresgasten att den genomfors. | normalfallet skall hyres-
namnden géra en Objektiv  beddmning och intresseavvagning mellan
hyresvardens och hyresgastens  intressen.

Under 1980-talet introducerade ett stort antal allmannyttiga bostads-
foretag  hyresgéaststyrt lagenhetsunderhall.  Tidigare  hade underhalls-
atgarder gom Malning och tapetsering, omlaggning gy golv och byte 4y
spis och vitvaror ;. genomforts med vissa tidsbestimda intervall
Med hyresgaststyrt lagenhetsunderhdll  blev det mdjligt for hyresgasten
att f4 detta &tgardat i fortid, mot en Sarskild avgift eller hyreshojning.
Det blev ocks& mojligt att f& underhdllsarbetet senarelagt och fram till
dess f& g rabatt hyran. Den enskilda hyresgasten  fick darmed
méjlighet  att dels vélja underhdlisstandard i lagenheten, dels hélla pere
boendekostnaden.

Senare kompletterades det hyresgaststyrda lagenhetsunderhallet
med o, mojlighet il tillval 5y olika typer gy utrustning eller hogre
kvalitet p& befintlig  utrustning. Hyresgastema  erbjods att bestélla till-
val och fick efter leverans 5, detta betala med ett tillagg pa hyran.

Det hyresgaststyrda  lagenhetsunderhdllet  mojliggjordes  genom en
andring 4, hyreslagens  bestammelser om hyresvardens  underhdlls-

skyldighet. Denna underhallsskyldighet, som 4ar lagens grundregel, kan
genom en forhandlingsdverenskommelse avtalas bort oy hyresavtalet
innehdller o forhandlingsklausul.

Denna mojlighet att avtala bort underhallsskyldigheten har i ett gn-
tal bostadsforetag senare kommit  att anvandas  for  forhandlings-
dverenskommelser om S& kallat valfitt  lagenhetsunderhdll.  Detta
system innebar att hyresvarden inte langre har ansvaret for underhall av
vissa delar 4, lagenheterna. | gengéld ar hyran relativt  sett lagre. Om
hyresgasten Vil ha underhéllsarbete utfort far han eller hon sjalv be-

kosta detta. Hyresgasten har d& vanligen gn mojlighet att bestalla detta
fran hyresvéarden och betala genom ett paslag pa& hyran.

Okat hyresgastinjlytande
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Inférandet 4, tillvalsméjligheter har inte kravt ndgra forandringar o,
lagstiftningen.

Idag &r dessa mgjligheter vanligt férekommande. De flesta hyres-
gaster i allmannyttiga bostadsforetag har mojlighet att styra ©6ver

underhdllet  och bestalla tillval.

5.2.2 Individuellt utfonnade hyresavtal

Varje  hush@ll  har frinet gt vélja upplatelseform, men for den gom
valier att bo med hyresratt blir valfriheten starkt beskuren.  Hyreslag-
stiftningen  kan beskrivas g en social  skyddslagstiftning dar hand-
lingsutrymmet for hyresvarden att utforma  individuella uppgorelser
med sina hyresgéaster &r begrénsat.

Hyreslagstiftningen utgdr frdn ett standardiserat  satt att go pa avtals-

forhallandet mellan  hyresvéard och hyresgast och ar till gstor del
tvingande till hyresgastens formdn. Motivet  for denna lagstiftnings-
teknik  ar uppenbar. Det finns g, betydande skillnad i férhandlings-
positon mellan o enskid hyresgidst och hyresvarden. Inte minst i

situationer med brist pd bostader &r det viktigt att hyresgasten har en
stark position och besittningsratt.

Baksidan 5, detta &r emellertid  at de hyresgéster o, har sarskilda
preferenser, tex. betraffande  avtalstidens langd, alternativa  kontrakts-
former for erlaggande 5, hyra eller olika standardnivaer, inte kan fa&
dessa tillgodosedda inom  ramen for ett hyresforhallande. De hanvisas
da till att aga bostaden eller att acceptera losningar ¢qp inte  Gverens-
stammer med deras ©nskemal.

Samtidigt ¢y det fortfarande  finns ett behov av Skydd mot oseridsa
fastighetségare  framstdr  dessa regler som Mindre val motiverade da
fastighetsagaren  utgérs o, ett allmannyttigt bostadsfoéretag  gomp har
verksamheten och inte vinsten g5y mal for sin verksamhet. Med de
forslag till okat hyresgastinflytande som foreslés i detta betdnkande blir
det &an mer uppenbart it dessa bostadsforetag knappast kan tinkas yt-
nyttja sin starkare stallning gentemot hyresgésterna  pd ett orattfardigt
satt.

Det bor darfor gppnas mojligheter  for de allmannyttiga  bostads-
foretagen att friare  an i dag i dialog med sina hyresgaster utveckla nya
och mer flexibla  kontraktsforrner. En utveckling i denna riktning har
som framhéllits  redan startat inom | ymen f6r dagens férhandlings-
system. Parterna p& hyresmarknaden  har ocksd under gepgre &r fort o,
diskussion o hur den allmannyttiga  hyresratten p& detta satt skulle
kunna utvecklas till ett annu béttre alternativ pa bostadsmarknaden.
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Savdl SABO gom Hyresgastemas ~ Riksforbund — har engagerat sig i
utvecklingsarbete for att ytterligare oka hyresgastemas  valfrihet.  Som
belysande exempel pd denna diskussion vill jag har kortfattat ~ peka pa
SABO:s rapport Valbar  hyra _ et hyressattningssystem  for indivi-
qy Service och tianster och hyresgéstrérelsens  utvecklings-
arbete gom kallas Boflex.

duella val

"Valbar hyra

| SABO:s rapport framhdlls flera tankbara mojligheter  att utveckla in-
dividuellt  utformade hyresavtal.

Man efterstravar ett system med maximal flexibilitet sd att varje
foretag kan kénna 5y den lokala marknaden och efterfragan  hos olika
hyresgaster ~ oCh  anpassa  Sitt utbud 5, tianster och service fill detta.
Detta skall ske genom en dialog gom sker individuellt — med varje kund.

Hyresvdrden presenterar for hyresgasten vilket utbud 5, service och

tjanster  bostadsforetaget tillhandahaller. Det skall d& framgd vad ggom
ingdr i standardhyran, vilka till- och frAnval gom erbjuds, och vilka
konsekvenser  dessa val innebar. | enlighet med den Overenskommelse

som blir foliden 5, denna dialog upprattas da ett unikt och personligt
hyreskontrakt. ~ Kontraktsvillkoren bor pa endera partens initiativ ~ kunna
omprévas  over tiden.

Det gom Vvare hyresgast har att ta Stéllning till kan tex. vara fréga

om avstéende frén inre underhdll,  eget ansvar O reparationer gy Vit-
varor, deltagande i yttre underhallsarbeten eller trappstadning, fillval
avseende viss utrustning och hemservice. Varje  alternativ har enp

prislapp, som innebar avdrag eller tillagg pa ordinarie  hyra.

Boflex
Inom  Hyresgéastemas Riksforbund pégér ett utvecklingsarbete kallat
Boflex _ modell  for flexibla boendekostnader. Modellen innebar i

korthet att hyran delas upp i nettohyra och individuell hyra. Nettohyran

maste alla betala och den omfattar kapitalkostnader,  fastighetsskatt,

yttre underhdll  och storre reparationer.  Den individuella ~ delen bestar gy
kostnader for skotsel, reparationer och underhdll 5, gemensamma Ut
rymmen 0ch lagenheter samt forbrukningskostnader. Dessa kostnader
betalas i enlighet med de enskilda hyresgastemas ~ forbrukning  och val
qy Standard eller serviceniva. En sadan utveckling  kommer ocksd att
framtvinga  forandringar 5, forhandlingssystemet.
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5.2.3 Tilval ~ och frénval ., standard, underhall,

service  och tjanster

Hyreslagen  innehdller  bestammelser om lagenhetens  skick pa till-
tradesdagen och under hyrestiden. Dessa bestimmelser  far avtalas bort
i forhandingsdverenskommelse for lagenheter dar hyresavtalet  inne-
héller o forhandlingsklausul.

Hyreslagen  bor kompletteras med bestammelser som innebéar gt
dessa regler ocksd far avtalas bort genom en Overenskommelse direkt
med hyresgésten, i de fall hyresvérden ar ett allmannyttigt bostads-
foretag, enligt den foreslagna lagen om allménnyttiga  bostadsbolag.

Det blir d& mojligt att avtala oy, standard vid uthymingstilifallet
samt avtala bort underhallsskyldigheten  eller avtala oy, o bestamd
nivd pd underhdllet.  Det bor ocksd bli méjligt att avtala om kostnader
for skoétsel och underhdll gemensamma  utrymmen.  Avtal o, kost-
nader for yatten och varme skall ocks& kunna traffas individuellt.

Sadana  Forandringar kan f& konsekvenser  for tilimpningen g,
bruksvérdessystemet. Jag kommer darfér gt behandla dessa vidare i
mitt nasta betankande.

5.2.4 Hyresavtal  utan  forhandlingsklausul frén
bdrjan

Nar on hyresvard  erbjuder en ny hyresgast ett individuellt utformat
hyresavtal ~ &r det onskvart gt detta avtal kan trada i kraft redan fran
inflyttningsdagen. ldag &r detta inte mojligt p& grund ,, sarskida be-
stammelser i hyreslagen, vilket bidrar till gt begréansa hyresréattens
attraktionskraft.

Nar hyresforhandlingslagen — andrades 1994 blev det mojligt for .
skilda hyresgéster att fa forhandlingsklausulen slopad och darigenom
std utanfor  det kollektiva forhandlingssystemet. Lagstiftningen or-

utsatte att hyresvarden och hyresgéasten sjidlva skulle komma gverens
om vad gom skule gélla, en om de inte kunde enas Skulle hyres-
namnden faststdlla  kontraktet, i princip i enlighet med hyresgastens
onskemdl. Detta medférde gt det skapades ett stort utrymme  for indi-
viduellt  utformade  hyresavtal.

Nar  hyresforhandlingslagen P4 nytt &andrades 1997 togs denna
mojlighet  bort. For att o lagenhet inte skall omfattas av en férhand-
lingsordning  maste hyresgasten och hyresvarden |\ mera skriftigen  ha
kommit  gverens o att hyresavtalet inte skall innehdlla nagon férhand-
lingsklausul. En sadan 6verenskommelse kan tréffas tidigast sedan
hyresforhallandet varat tre manader i fdljd.
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Denna lagandring motiverades framst med att bestammelsen kunde
utnyttjas 5, oseribsa hyresvardar  gsom stallde hyresgastens  avstdende
fran  forhandlingsklausul som Villkor  for uthyrning, eller kopplade
hyresnivdn till férekomsten o, en forhandlingsklausul.

Regeringen gjorde on avvégning mellan hyresgastemas intresse gy
att std utanfor det kollektiva  forhandlingssystemet och intresset 4y att
skydda hyresgaster mot att Utnyttias 5, oOseriosa hyresvardar.  Denna
avvagning innebar att det sistnamnda  intresset ansigs sa starkt att det
maste f& vaga over.

Detta medforde dock o uppenbar nackdel for de allmannyttiga
bostadsféretagen nar det géller att erbjuda individuellt utformade
kontrakt. Hyresgasten Vil givetvis ha det onskade kontraktet redan fran
inflyttningen och inte forst efter att minst tre manader har forflutit. Att
inte kunna erbjuda individuellt utformade  avtal innebar g, uppenbar
konkurrensnackdel for upplatelseformen.

Det & inte rimligt att en S&dan regel, gom Syftar till att skydda
hyresgaster  frdn et fatal oseridsa hyresvardar, skall kunna lagga ep

hémsko utvecklingen 5y individuella  hyresavtal i de fall hyresvarden
ar serios.

Den bestammelse i hyresférhandlingslagen som Innebar att ep
6verenskommelse om att en forhandlingsklausul inte skall galla kan

slutas forst sedan hyresforhdllandet  varat tre ménader bor darfor and-

ras. Jag foresldr att bestammelsen utformas  sd, att tremanadersregeln
inte galler i de fall hyresvarden &r ett allmannyttigt bostadsforetag.
Daremot &r det rimligt att kravet pd gon skriftig — Gverenskommelse bi-
behdlles #Aven i dessa fall. TillAmpningen sker enklast genom  att det i
hyresavtalet ~ skrivs in att avtalet inte innehaller  ndgon férhandlings-
Klausul. Om hyresgasten genare Vil ha gn forhandlingsklausul inford,
skall  naturligtvis hyresférhandlingslagens generella regel tillampas,

vilket innebar att det i princip ar hyresgastens Vvilia gsom skall beaktas.

5.2.5 Hyresavtal med dispositiv
forhandlingsklausul

Det bor bli mojligt for de allmannyttiga bostadsféretagen att tréffa
6verenskommelser med enskida hyresgaster under pagdende hyres-
forhdllande,  trots att hyresavtalen innehéller o, forhandlingsklausul.
Hyresforhandlingssystemet skapades for att ge hyresgasterna  den
kollektiva ~ styrka gom enskilda hyresgaster aldrig kan uppbdda samt for
att det ar rationellt och resursbesparande for inblandade  parter. Det ar
uppenbart att systemet ger den hyresgastorganisation  som tecknat avtal
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om forhandlingsordning en stark positon  och att systemet under
normala omstandigheter fungerar rationellt  och effektivt.

Onskemalen om aftt ge enskilda hyresgaster ett betydligt stsrre in-
flytande  6ver sitt boende hammas dock av det kollektiva systemet.
Hyresvard  och hyresgast kan inte sjalva traffa 6verenskommelser som
rér hyra och hyresvillkor.

Enligt hyresférhandlingslagen  ar hyresvarden  skyldig att pa eget
initiativ.~ forhandla  med hyresgéstorganisationen vad galler hojning 5y
hyran for o lagenhet, bestammande ,, hyra for en ny hyresgast ,n
den begdrda hyran verstiger den tidigare hyresgéstens hyra, forbruk-
ningsavgifter  samt villkor  for anvandning av gemensamma  utrymmen.
Detta brukar kallas f6r primar férhandlingsskyldighet. Om hyresvarden

iakttar den primara férhandlingsskyldigheten blir avtalet ogiltigt och
han kan bli skadestandsskyldig gentemot hyresgéastorganisationen.

Dessutom  galler férhandlingsskyldighet o, motparten  s& begar i
friga om hyresvillkoren,  lagenhetemas och husets skick, gemensamma
anordningar i huset gsgmt 6vriga boendeférhallanden i den man de ror
hyresgastena  gemensamt.

Ett satt att tilldta Sverenskommelser med enskilda hyresgaster ytan
att bryta mot den primara férhandlingsskyldigheten ar att tréffa  avtal
utan forhandlingsklausul. Denna mojlighet  har beskrivits o o och bor

pd det satt gom foreslagits bl tilamplig  for allmannyttiga  bostads-
foretag. Detta innebar dock att berérda lagenheter helt star utanfor det
kollektiva  forhandlingssystemet.

Frdgan ar gm det ocksd finns nagot sitt att behdlla ett rationellt  For-
handlingssystem och samtidigt 6ppna méjligheterna till  individuella
overenskommelser, utan att enskilda hyresgaster riskerar it fa en
svagare Stallning och utan att hyresgésterna  berévas mojligheten gt
upptrada med den styrka gom kollektivet — kan ge.

Jag anser att hyresférhandlingslagens  regelverk kan ggras stodjande
i stallet for obligatoriskt i de fall hyresvarden ar ett allmannyttigt
bostadsforetag. Detta kan ske genom att en ny bestimmelse infors gy
innebar att 6verenskommelse mellan hyresvard och hyresgédst har fore-
trade framfor o férhandlingsdverenskommelse enligt hyresforhand-
lingslagen, och att den primara férhandlingsskyldigheten inte tillampas
i dessa fall. Bestammelserna om skadestdnd och ogiltighet tas bort i
dessa fall. Ett sadant system kan i ndgon man sagas anknyta il
dispositiva  regelverk  inom  arbetsritten, dar o, enskid anstilld kan
traffa o, Gverenskommelse med arbetsgivaren,  vilken ar férméanligare
an kollektivavtalet.

Det bor framhallas att detta inte innebar gyt det allmannyttiga
bostadsforetaget far mojlighet  att ensidigt bestamma om hyror, erstt-
ningar och gemensamma  utrymmen.  Hyresvarden maste i samtliga fall
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tréffa o, Overenskommelse for att hyresvillkoren skall kunna &ndras.
Skillnaden  mot dagens regelverk &r att Overenskommelsen kan traffas
antingen direkt med hyresgésten eller med hyresgéastorganisationen och
att den forstnamnda  Gverenskommelsen har foretrade o, de skulle g5
motstridiga.

P& detta satt kan hyresférhandlingssystemets rationalitet ~ kombineras
med  mojligheter till stort individuellt hyresgastinflytande. Hyres-
gastens mojlighet  att begéara villkorséndring for att fa till stdnd gp
skalighetsprévning ay Gallande hyresvillkor kvarstdr gom en rattssaker-
hetsgaranti.

5.2.6 Hyresavtal med indexklausul
Det bor bli mojligt for de allmannyttiga bostadsféretagen att traffa
hyresavtal ~ dar hyresutvecklingen bestams genom en Kausul  gom &r

kopplad till o indexserie.

Nar hyreslagen andrades 1973 bestamdes att hyran skall 5.4 il
beloppet bestamd. Denna regel kvarstdr alltjiamt i hyreslagen.  Motivet
till lagéndringen 5, att forhindra  rorliga hyror.

Bestammelsen kom dock att utformas sd ait den aven forhindrade
bostadshyror ~ med indexklausul.

Att gn hyra folier ett index innebér dock nagot helt annat &n rorlig
hyra. Nar on hyra folier ett index &r det innan perioden inleds faststallt
vilket hyresbelopp  gom kommer att galla.

Daremot kan ett index innebdra o, viss osdkerhet fOr parterna, efter-
som man inte vet hur det kommer  att férandras. A andra sidan &r
osékerheten  ocksd stor om Utfallt 5y en kollektiv  férhandling. Hyres-
gasten kan aldrig veta vad utfallet kommer att bli, eftersom beslutet
helt ligger hos de forhandlande parterna. Det kan svarligen hévdas att

osédkerheten  &r storre i det gng eller det andra fallet. | bagge fallen finns
dessutom g mojlighet  for hyresgasten att prévning hos hyresnamnden.

| forarbetena  framholls  att ¢ indexklausul kan ygrg Praktisk for gp
bostadslagenhet  gom hyrs ut ett langtidsavtal. Foredragande  stats-
rddet sag emellertid ocksd risker med indexavtal. Som vasentliga nack-

delar framholls  att det inte fanns nagon helt lamplig indexserie och att
hyreshdjningar enligt gn indexserie, efter o, langre tid kan komma i
strid  med bruksvéardesprincipen, om hyran inte blir féremal fér prov-
ning.

| propositionen konstaterades  att hyresgésten  visserligen  har mgj-
lighet att fa till stdnd g, omprévning ay indexklausulen. Vid denna tid

9 Prop. 1973:23.
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var det dock nodvandigt for hyresgasten att saga ypp hyresavtalet  for
att f& till stdnd o s&dan prévning. | propositionen framholls  att det
fanns g risk for att enskilda hyresgéster inte skulle forstd eller inte
skulle  komma sig for med att tillvarata  sin ratt.

Idag galler andra regler for villkorsandring. Hyresgasten  behdver
inte saga upp avtalet for att f& o, sadan till stdnd. De argument mot in-
dexklausuler  ¢qy, anférdes 1973 &r darmed inte langre relevanta.

Indexklausuler i hyresavtalen  skulle 45 ett enkelt och praktiskt st
att hantera hyresséattningen  for hyresavtal  utanfor  det kollektiva for-
handlingssystemet. ~ De innebar o viss osékerhet for bagge parter, men
denna ar, gom ftidigare namnts, knappast stérre an den gy, finns med

en forhandlingsklausul. Hyresgasten  har ocksd mdojlighet att begara
villkorséndring, aven om hyresnivdn & g, direkt folid ,, en index-
klausul.

Hyreslagens regel oy att hyran bor g4 till beloppet bestamd bor
darfor kompletteras med bestammelser gy, innebédr att hyran kagn folja
en | avtalet bestdmd indexserie, i de fall hyresvarden ar ett allméan-
nyttigt  bostadsforetag.  Det finns ingen anledning att begransa denna
mojlighet  till vissa typer gy avtal, ytan bestdmmelsen  bor kunna gélla
oavsett om avtalet &r tecknat pa bestamd eller obestamd tid.

5.2.7 Hyresavtal pé_ bestamd tid

Det bor 5,5 mojligt att teckna avtal pa bestamd tid, utan mojlighet  till
uppsagning i fortid. Genom att hyresgésten avstar fran denna méjlighet,
kan hyresvarden erbjuda ett formanligare hyresavtal.

De flesta hyresavtal tecknas idag pa obestamd tid. De fungerar gom
en Slags tillsvidare-avtal med o uppsagningstid tre manader for
hyresgéasten. Detta férhdllande  &r blde o, styrka och g, svaghet for
hyresratten.

For hyresgasten ar det o, fordel med o, s& kort uppsédgningstid.
Rorligheten  bade pa bostadsmarknaden och arbetsmarknaden under-
lattas 5, detta. Den korta bindningstiden  &r i manga fall o, konkurrens-
fordel for hyresratten, och allra vardefullast p&d en marknad i balans
eller med bostadsoverskott.

A andra sidan bidrar den korta bindningstiden till gy relativt  gett
storre  omflyttning, viket medfér hogre kostnader och i férlangningen
en hogre hyra for alla hyresgéster. Man kan uttrycka det oy att hyres-
gasterna far betala for ratten att p& kort tid siga upp hyresavtalet.  En
annan hackdel &r att hyresvarden drar sig for att goéra individuella gy,
passningar efter hyresgastemas  6nskemdl,  &tminstone om de ar gy
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investeringskaraktar, eftersom  hyresgasten kan saga upp avtalet med
kort varsel.

Det finns ingen enkel losning p& denna konflikt, ,on det &r onskvart
att forutsattningar skapas for hyresavtal pa bestdmd tid, med g avtalad
uppsagningstid  gom kan ygra langre an tre méanader.

For att ett Sddant avtal inte skall vara Oskéligt mot hyresgéasten
méste denne ha majlighet att under vissa omstandigheter  siga upp av-
talet for avflyttning eller lagenhetsbyte. En sédan tvist bor préovas gy
hyresndmnden som Skall kunna medge forkortad avtalstid 5, hyres-
gasten har synnerliga skal och det inte medfér allvarlig olagenhet for
varden. Dessutom  bor g bestammelse  inforas gy innebér  att ep
hyresgast aldrig kan bindas till ett sadant avtal langre &n tio ar, oavsett
vilka villkor avtalet innehaller.

Om hyresgasten erhallit  sarskilt formanlig hyra eller andra sarskilt

féormanliga hyresuvillkor kan  hyresndmnden il detta medgivande
koppla g forpliktelse for hyresgasten att betala skélig ersattning till
hyresvarden pd grund 5, att hyresforhéllandet upphor i fortid. En sadan
forpliktelse skall ocksd kunna tillforas medgivandet i de fall hyres-
varden, i enlighet med hyresgastens Onskemdl, gjort sarskilt kostsamma
investeringar i lagenheten. Skaligt ersattningsbelopp maste std i rimlig
proportion  till hyresvardens  ekonomiska  skada och till Aterstdende g4y
talstid.

Ett avtal pd bestamd tid bor ocksd skydda hyresgasten frdn forbatt-
rings- och andringsarbete  goy, han eller hon inte finner o6nskvéart.  For
atgarder goy berdr enskilda  bostadslagenheter boér hyresgastens god-
kannande inte kunna ersattas med hyresndmndens tillstand i de fall
hyresavtalet  &r tecknat p& bestdmd tid.

Det bor framhdllas  att ett hyresavtal pd bestamd tid inte &sidosatter
besittningsskyddet. Nar avtalet I6per yt har hyresgasten  ratt till for-
langning 5, avtalet och kan d& tréffa et nytt avtal p& bestamd tid eller
ett avtal pa obestamd tid.
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5.3 Inflytande over  bostadsomradet
Forslag
Hyresgéasternas inflytande 6ver bostadsomradet bér utvecklas genom

medverkan  och samarbete. Det innebdr ¢, orientering bort frdn dagens
partsforhallande i riktning mot ett partnerskap mellan bostadsforetaget
och hyresgasterna. Darigenom kopplas inflytande ihop med zngyar.

Den mest Utvecklade formen for hyresgastinflytande ar den koope-
rativa hyresratten.  Mdgjligheterna att infora g permanent lagstiftning
om kooperativ hyresratt ~ utreds  for  narvarande pa uppdrag av
regeringen.

| de fall hyresgasterna inte Vvill ta det stora ansvar som den koopera-
tiva hyresratten innebar, bor de kunna ha inflytande i ett mer begréansat
antal frdgor. En forutsattning  for att detta skall fungera i praktiken —ar
att det finns o ideell forening gom bestdr 5, de boende i omrddet och
som Nar egen rattskapacitet.  Detta kraver ingen férandring 5, géllande
lagstiftning.

For att frAmja sjalvforvaltning bor taket for skattefrihet  schabloni-
seras lill en fiardedels basbelopp och férbudet mot olika ersattning  for
dem ooy, deltar i verksamheten  upphéavas.

53 1 Hyresgésternas  inflytande idag

Hyresgéasternas inflytande  gver bostadsomradet ar begransat. Ett direkt
och formaliserat infytande ~ finns bara i frAgor gomp rér ombyggnad.  Ett
indirekt inflytande  finns ocksd d& g forhandlingsordning galler for
huset.

Nar hyresvarden vill utféra ombyggnads- och férandringsarbeten av
gemensamma  utrymmen  skall hyresgasterna  som huvudregel lamna sitt
godkannande innan Aatgarderna paborjas. Syftet med denna regel &r att
o6ka hyresgastemas inflytande  &ver huset och skapa forutséttningar for
en dialog mellan hyresvard och hyresgast. En hyresvard far utfora
standardhdjande  &tgarder endast o de godkénts gy en Majoritet 5y
berérda hyresgaster.

Om majoriteten 5, hyresgasterna  inte samtycker il A&tgarden kan
hyresvarden véanda sig till hyresnamnden  for att fa tillstind  att utfora
denna. Hyresnamnden skall lamna tillstind o, hyresvarden  har et
beaktansvart  skal till att atgarden vidtas och det inte kan betraktas gom
oskdligt mot hyresgasten att den genomfodrs. | normalfallet skall hyres-
namnden gbra en Objektiv  beddmning  och intresseawégning mellan
hyresvardens och hyresgéstemas intressen.
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Reglerna oy, hyresgastinflytande vid ombyggnad utvarderas  for
narvarande 5, 1997 &rs hyreslagstiftningsutredning. | utvarderingen
undersoks sarskilt om hyresgasterna har ett tillfredsstéllande in-
flytande.

Nastan alla fastigheter gom &gs gy allméannyttiga  bostadsforetag — gm-
fattas 4y ett avtal g, forhandlingsordning mellan  foretaget och den
regionala  hyresgastféreningen. Detta medfor  skyldighet  for parterna

att, om en av dem begér det, forhandla o bla. ldgenhetemas  och
husets skick, gemensamma  a@nordningar i huset samt Ovriga boende-
forhallanden som ror hyresgasterna  gemensamt.

Utdver dessa lagstadgade mdjligheter  till inflytande  férekommer i
manga, men langt ifrdn de flesta, bostadsomréden regelbundet  samréd
mellan bostadsforetaget och den lokala hyresgéastféreningen.

5.3.2 Hur kan inflytandet  over bostadsomradet

utvecklas

Olika forsok att utveckla ett gemensamt boinflytande inom de allman-
nyttiga  bostadsféretagen har pagatt lange. SABO och Hyresgastemas
Riksférbund utfardade & 1979 ¢p gemensam rekommendation till
foretagen och de regionala hyresgastféreningarna att teckna  bo-
inflytandeavtal. Flertalet ~foretag betalar ocksd, inom (gmen for detta
avtal, sarskilda medel till hyresgéastféreningarna for att finansiera olika
inflytandeaktiviteter.

Erfarenheterna fran den hittillsvarande verksamheten ar blandade.
Ett antal SABO-foretag har under den senaste tiden sagt upp dessa 4y.-
tal och stravar i stallet efter gt utveckla relationerna  med hyresgéasterna
i andra former. P& andra stdllen &ar erfarenheterna  goda och samarbetet
mellan hyresgastrorelsen  och féretagen uppfattas gom positivt 5, béda

parter.

Min uppgift ar dock inte att utvardera erfarenheterna ay de boin-
flytandeprojekt som drivits pd olika hall under gengre &ar. Uppgiften  &r
att foresld forandringar i foretagens  satt att verka oy Okar hyres-

gastemas inflytande  och gpgygr fOr sitt boende i forhdllande  till hur det
ar idag. Det gom jag har finner mest angelaget att lyfta fram ar att det
skall finnas ett tydligt samband mellan det Okade inflytandet och ett
okat ansvar.

Ett sddant synsatt forutsétter  att bostadsféretaget  har gn klar och
identifierbar ~ aktér att samverka med. Denna aktér maste yara en Sialv-

2° Dir 1997:09.
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sténdig juridisk person med rattskapacitet. I annat fall kan inte gnsvar
overldtas till de boende.

I linje med den grundldggande  principen att beslut skall fattas sa
nara de ber6rda goy mOjligt  ar det nodvandigt  att det & de boende
inom det enskilda bostadsomrddet  ¢op Sjalva utévar detta 6kade boin-
fiytande. En mdjlighet att utveckla detta &r genom kooperation.

| Danmark tillampas gn modell med kooperativ  hyresrétt  obliga-

toriskt  enligt lag i de allmannyttiga bostadsforetagen. Dessa utgér |
praktiken sammanslutningar ay foreningar verksamma i bostads-
omrddena. Denna losning framstdr gop naturlig i Danmark  eftersom

det for varje nytt bostadsprojekt normalt  bildas gp ny férening  for just
detta bostadsomrade.

Att i efterhand i Sverige férsoka att generellt inféra g s&dan modell
framstdr inte ge SIg gom MAjligt eller andamalsenligt. Det kan inte
heller yara statsmakternas — uppgift att genom lagstiftning  tvinga fram g
férvaltningsstruktur aqv detta slag i alla allmannyttiga bostadsforetag.
Uppgiften & i stéllet att gora det mojligt for foretag att ingd part-
nerskap 5, detta slag med sina hyresgaster.

5.3.3 Kooperativ ~ hyresréatt

Kooperativa  losningar kan utformas pé olika satt och 4 Olika langt-

gadende. Den s.k. arrendemodell for kooperativ  hyresratt  goy, tillampas i
ett antal SABO-foretag kan sigas ygra den mest l&ngtgdende  eftersom
foretaget d& kontrakterar ut drift och underhdll il o, forening gom

bestdr 5, hyresgasterna. Sjalvfallet kan man tanka sig att endast delar
gy detta Overlamnas  till hyresgésterna, tex. ansvaret for trappstédning,
skotsel 5y gronytor, vaxter och lekplatser. Dock kravs &aven i dessa fall
att hyresgasterna  bildar g, férening med rattskapacitet —gom kan ta gp-
svar gentemot tredje part for verksamheten.

Det grundlaggande  for op utveckling i denna riktning ar sélunda att
hyresgésterna i de aktuella fastigheterna  ar beredda att bilda o sédan
forening. Det &r inte nddvandigt att samtliga hyresgéster & med-
lemmar, nen den dominerande  delen 5, dem g5, bor i fastigheten  bor
vara det. Detta fOr att garantera att de personer som Vélis att foretrada
foreningen i olika sammanhang &r representativa for sina uppdrags-
givare och kan upptrada med tillrécklig auktoritet  och legitimitet.

Om inte g tillracklig andel 5, hyresgasterna  gr intresserade gy en
kooperativ.  modell, saknas de demokratiska  forutsattningarna. Foretaget
bor i saddana fall behdlla bade besluten och ansvaret for omradets
skotsel och utveckling. Sjalvfallet  utesluter inte detta att foretaget med
kundenkater  och p& annat satt forsoker att utréna hyresgastemas prefe-
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renser | olika frdgor. Men d& handlar det ., kundorienterad fastighets-
forvaltning  och inte g, reellt boinflytande.
Det ar mycket svart att bilda sig ndgon séker uppfattning om hur

stort intresset kan grg fr&n hyresgasterna  att engagera SI9 | en orga-
nisation 5, detta slag. Sannolikt varierar det mellan olika bostads-

omrdden  och olika boendemiljGer. Forutséattningarna kan sannolikt
ocksd paverkas 4, hur o omrddesindelning utformas. Omradets storlek
och utseende jr sakert inte ytan betydelse for engagemang och for vilja
att paverka.

Erfarenheter av kooperativ hyresratt enligt arrendemodellen

Den | januari 1987 tradde lagen g, forsoksverksamhet med kooperativ
hyresrétt i kraft. Denna lag hade redan frdn borjan o, begrénsad giltig-
hetstid.  Efter utvéardering skulle ett stéllningstagande goras till  gp
eventuell  permanentning av Upplatelseformen. Den tillfalliga lagstift-
ningen har sedan forlangts vid ett par tillféllen, men upphorde vid ut-

gangen 4, &r 1998.

Sammanlagt har 63 foreningar bedrivit verksamhet ~med kooperativ
hyresratt.  Att antalet inte blivit storre antas framst bero pa att ny-
produktionen under den aktuella perioden varit mycket begrénsad. En
del 5y foreningarna har bedrivit ~ verksamhet enligt den sk. &gar-
modellen och andra enligt den s.k. arrendemodellen.

Den vanligaste modellen har varit den s.k. arrendemodellen. En
forening  blockhyr  lagenheterna  och hyr sedan yt dessa till sina med-
lemmar.  Erfarenheterna visar  att upplatelseformen rymmer ~ bade
mojligheter och problem. | huvudsak &r dock erfarenheterna mycket

goda. Ett verkligt boinflytande har skapats. Hyresgastema har fatt
reella  mojligheter att paverka sin  boendemiljo och sina boende-
kostnader. De har ocks& fatt ett betydligt stérre gngvar Utan att utséttas
for o stor riskexponering.

De viktigaste argumenten for den kooperativa hyresrétten  kan ggm-
manfattas p& foljande satt:

o Hyresgastema f&r mycket  stor bestammanderétt 6ver det egna
boendet, i praktiken i klass med bostadsratten.

o Hyresgastema betalar g, begransad kapitalinsats jamfort med
bostadsratten. Hyresratten kan inte  séljas; ingen risk  for
spekulation.

o Den kooperativa foreningen bestammer sjalv varifdn den skall koépa
fastighetsskotseln och i viken man medlemmarna sjalva skall tg
hand o, det praktiska arbetet och darmed sénka sina boende-

kostnader.
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0 Okad gemenskap leder till Okat ansvarstagande och aktsamhet bland
hyresgéasterna. Bostadsomradet blir  déarigenom mer trivsamt  och
tryggt for dess invdnare. Skadegérelse och vandalisering minskar.

o Den kooperativa foreningen kan fungera gom en Skola i demokrati,
samarbete, hansyn och férandringsprocessen vilket  gagnar  saval
dem gom deltar g5y en Vital demokratisk  utveckling i samhéllet.

P& regeringens uppdrag genomforde  Boverket under 1996 op utvar-
dering 4y hur upplatelseformen dittills ~ fungerat. Boverket redovisade
badde positiva och negativa erfarenheter. Sammanfattningsvis framholl
dock Boverket att det ar viktigt  att uppmuntra til okat boendein-
flytande och att detta vager tyngre &n olagenheten 5, oy négot okad
méngfald i friga o, boendeformer. Boendeformen kooperativ  hyresratt
borde darfor permanentas.”

Regeringen  beslutade den 11 november 1999 att tillsétta o, utred-
ning med uppdrag att foresld regler for att den kooperativa  hyresrétten
skall kunna inforas ggm en bestdende upplatelseform.

En utglngspunkt for denna utredning ar att upplatelseforrnen skall
inforas  genom permanent  reglering.  Upplételseformen skall g5 fOrut-
sattningar  att fungera val sd att den kan utgéra grunden for ett bra
boende. Hansyn skall tas till hittills gjorda erfarenheter av kooperativ
hyresratt och till Boverkets utvérdering 5y forsoksverksamheten.

De forslag gom denna utredning kommer gt redovisa senast den |
november  ar 2000 forutsatts leda till att det blir mojligt  for hyres-
vardama att pd allvar och i stor skala erbjuda hyresgasterna  kooperativ
hyresratt. Aven om intresset att utnyttia  erbjudandet till o4 borjan  blir
begrénsat skapas darmed o, mycket viktig médjlighet  for hyresgésterna

att fA ett mycket omfattande inflytande over sitt boende och sina
boendekostnader.
5.3.4 Andra  former  for samverkan i bostadsomradet

Kooperativ hyresratt innebar ett mycket langtgdende  boinflytande och
darmed ett lika langtgdende ghgyar frdn hyresgésternas  sida. Aven om
den kooperativa hyresratten pa sikt kommer gt vaxa | omfattning  ar det
rimligt  att anta att mdnga hyresgaster inte vill ta detta gpgyar. De Vill bo
utan att engagera SI9 | gemensamma frdgor i kvarteret, eller sa vill de
endast engagera SIg i1 begransad utstrackning.

For de hyresgaster  gom Vil engagera S | mer begransad  ut-
strackning  bor det finnas reella alternativn.  mellan det bekymmersfria

2 Boverket, 1996.
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hyresboendet och den kooperativa hyresratten.  Ett sadant boinflytande
bor bygga pa& samverkan mellan hyresvarden och hyresgésterna.

Idag bygger det mesta boinflytandet pd att det finns ett avtal o
foérhandlingsordning mellan  hyresvarden och den regionala hyres-
gastorganisationen, ofta  kompletterad med ett boinflytandeavtal. |
enlighet med dessa avtal sker sedan férhandlingar mellan  de tva
parterna. | begransad utstrackning delegeras  forhandlingsratten till
lagre nivder inom hyresgastorganisationen. Detta forhandlingssystem
har dock vissa brister oy, har begransat effektiviteten, uppslutningen
och resultatet. Det ar framst tre faktorer g5y har bidragit till detta:
foérhandlingssituationen, den hierarkiska  férhandlingsstmkturen och det
faktum gt det handlar oy tv& parter dar endast hyresvarden har det
ekonomiska  ansvaret for forhandlingsdverenskommelsen.

En samverkansmodell skulle utformas pa ett annat satt. Den skulle
byggas p& principerna  att beslut bor fattas s& nara de berérda gom
mojligt, att bostadsforetagen bér underlatta  och réja hinder for bo-

inflytande  och att makt forutstter gnovar. | en S&dan modell  skulle
bostadsforetaget och gy lokal  organisation av hyresgaster  sluta
overenskommelser om boendeforhallanden, hyror, miljofragor, mindre

investeringar och andra &tgarder som de boende ar intresserade 5, att
vara Med och bestamma . Tva forutsattningar  ar nodvandiga for att
detta skall fungera. Den lokala hyresgéastorganisationen maste bestd
de boende i omradet och ha ggen rattskapacitet,  dvs. ratt att sluta bin-
dande avtal.

Det finns inga hinder i dagens lagstiftning for o, sddan utveckling.
Hindren ligger gparare |1 traditioner 5y, centralstyrning och enhetlighets-
stravanden  bade hos bostadsforetagen och de regionala  hyresgastor-
ganisationema.

Hyresférhandlingslagen bygger pa principen att en hyresgast-
organisation  skall ha ratt till férhandlingsordning om den kan visa att
den har ett stort stdd bland de boende, tillracklig kompetens och fére-
trédare gom regeloundet  kan medverka i foérhandlingar med hyres-
varden. Ett avtal g, forhandlingsordning kan galla for ett sa litet om-
rdde gom ett enstaka hus. Om férhandlingsordningen framdeles  skulle
komma att omfatta endast et kvarter eller bostadsomrade laggs den

formella  grunden for lokal samverkan mellan hyresvarden  och hyres-

gasterna.
En invandning  gom kan riktas mot detta resonemang ar att Sma
lokala hyresgastorganisationer inte har de [egyrser ©Och den kompetens
regional hyresgastorganisation rimligen forfogar over.
som en yresg g g

Hyresvardama  skulle kunna anvanda detta ¢vertag till att driva igenom
beslut gom hyresgésterna  egentligen inte onskar, men som en lokal
hyresgastorganisation inte har formaga att saga nhej till.

4 19-2569011999:148
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Mot detta kan invandas att den lokala hyresgéastorganisationen 5 om
den &r ansluten till o, regional hyresgastorganisation _ alltid kan vanda
sig till denna for att f& information och stoéd i form 4, rédgivning  eller
forhandlingsmedverkan. Inget hindrar heller at den ger den regionala
hyresgastorganisationen ett forhandlingsuppdrag. Men till skillnad  fran
dagens tillampning innebar detta att det ar de enskilda hyresgasterna i
ett bostadsomrade  gom tillsammans  stér i centrum. Det &r de boende i
omradet gom bestammer vilka frAgor de vill utsva makt i och ta ansvar
for och vika frAdgor de vill lamna till ett ombud eller till bostads-
foretaget att bestamma  Gver.

Detta kraver, gom tidigare namnts, ingen &ndring 4, gdllande lag-
stiftning.  Bostadsforetagen kan olika satt framja gp s&dan utveckling
genom att underlatta  och visa p& mojligheter. | de fall hyresgésterna gy
olika skal inte &r intresserade 4, att ta tillvara Okade mdjligheter till
boinflytande, vore det fel att forstka tvinga eller provocera fram ettt
engagemang. | dessa fall &r det naturligt att bostadsforetagen arbetar
med direkta  kundrelationer, enkater,  referensgrupper, natverk  och
andra metoder gom ger dem mojlighet att erbjuda hyresgasterna  det

boende gq, de onskar.

5.3.5 Skattefrinet vid  sjalvforvaltning

| mitt uppdrag ing&r att sérskit redovisa forslag till Atgarder gom
stimulerar  6kad sjalvforvaltning.

Sadan verksamhet har under gepare &r introducerats i ett mindre
antal allmannyttiga bostadsforetag. Det mest uppmarksammade
exemplet  &r sjalvforvaltningen i Holma i Malmo, dar hyresgasterna

sedan flera &r tillbaka haft mojlighet att minska sina boendekostnader

genom att gemensamt delta i fastighetsskotseln.
Demokratiutvecklingskommittén framholl i sitt betankande Pa med-

borgarnas villkor den stora sociala betydelsen 5, denna s.k. sjalvfor-

valtning:

Sjalvforvaltning har visat sig yara ett gy d€ mest framgéngsrika
satten inte bara for att bryta gp negativ - utveckling i ett bostadsomrade
med stora Sociala problem, ytan framfor allt for att lagga grunden till
en langsiktig och uthdllig positiv utveckling.  Sjalvférvaltning innebar
att de gom bor i omrédet anvander sina egna resurser pa det satt de
sjalva vill. o

Sjalvforvaltningen har inneburit  6kad delaktighet och gemenskap

vilket lett till mycket péatagliga positiva effekter for s&val den fysiska

som den sociala  miljon i omrédet. Den isolering, anonymitet och

passivitet gom mMAanga hyresgéster tidigare led 5, har brutits och sprak-
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barriarer Overbryggats. Samtidigt  har tryggheten, trivseln och det
sociala kapitalet Okat

De hyresgaster oy mMmedverkade i sjalvforvaltningen fick  frén
borjan  &terbaring  p& hyran, i relation till  arbetsinsatsens storlek.
Skattemyndigheten beslutade  dock gatt denna individuella hyresater-

baring skulle betraktas goy, ersattning for ett arbete oy, utforts for
hyresvardens  rékning, och dérmed beldggas med sociala avgifter och

beskattas  hos mottagaren. Detta innebar g, risk att de ekonomiska
drivkrafterna, som inte saknade betydelse for den framgangsrika  sjélv-
férvaltningen, skulle reduceras sa kraftigt att verksamheten riskerade

upphtra och de goda resultat ggy, uppnatts med tiden klinga gy

Demokratiutvecklingskommittén foreslog i sitt slutbetankande en
modell  for att l6sa problemet.  Modellen innebar  att ett hogsta belopp
for skattefrihet  for medverkan i sjalvforvaltning skulle faststéllas. Detta
belopp foreslogs uppgd till o fjardedels  basbelopp per ar. Vidare
skulle hyresvarden lamna kontrolluppgift till  skattemyndigheten dar det
framgdr hur stort belopp gom hyresaterbaringen  uppgétt till.

Denna modell avsdg att tjgana tva syften. For det forsta ger den
mojlighet  till  flexibilitet samtidigt gom den ar enkel att administrera
och latt att forstd for alla deltagare. For det andra byggde den pa upp-
fattningen  att hyresgasterna  skall betraktas g, sjdlvstandiga  individer
med olika intressen och preferenser, trots att trapphus och rabatter ar
till for gemensamt bruk.

Kommittén  valde ocksd att erinra oy att det tidigare hade gjorts .
steg frdn principen g, likformig  beskattning, vad géaller intakter o, for-
sélining gy vilt vaxande bar och gyampar som den skattskyldige — sjalv
plockat till den del intakterna  under et beskattningsar inte 6verstiger
5 000 kronor.

Sjalvforvaltningen har haft stor betydelse inte bara fér bostads-
omradets fysiska miljo6 uytan framfor allt for den positiva sociala ut-
vecklingen och darav goda  samhéllsekonomiska konsekvenser.
Demokratiutvecklingskommittén framhdll  att undantaget kan motiveras
med det okade tillvaratagande av medborgarnas  epngagemang Ooch det
sociala kapital gom sjélvférvaltningen genererar.

Den 1juli 1997 &andrades kommunalskattelagen pa denna punkt och
darigenom  galler , foliande bestammelse.

Skatteplikt foreligger inte pd sddant avdrag p& ordinarie hyra gom

en hyresgast far for att utféra forvaltningsuppgifter av €enklare  be-
skaffenhet hyresfastighet inom ettt Oppet system for sjalvfor-
valtning... Detta géller endast till den del hyresavdraget inte Overstiger

den egna lagenhetens andel 5, den totala kostnaden for den eller de

22 SOU 1996:162 sid. 131-132.
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aktuella  forvaltningsuppgiftema och under forutsattning att samtliga
hyresgaster o, deltar i sjalvforvaltningen far avdrag pa& hyran med
samma belopp

Dessa lagandringar har ibland uppfattats gom att lagstiftningen kom
att bade tillita och framja sjalvforvaltning. | sjalva verket har lagen
haft motsatt effekt. Bestdmmelsen om att samtliga hyresgaster gom
deltar skall ha avdrag p& hyran med qgmma belopp innebar g, in-
skrankning  gentemot tidigare géllande ratt. Taket for skattefrihet sattes
dessutom s& lagt att den stimulerande effekten minskade kraftigt.  Trots
stort intresse for sjélvforvaltning pa manga andra orter i landet har for-
valtningsmodellen fatt o mycket begréansad spridning.

| mitt uppdrag ingér inte att lagga fram lagforslag i skattefrdgor. Jag
kan dock konstatera att om Sjalvforvaltning i okad utstrackning skall
stimuleras 5y staten s& maste det innebara att den ekonomiska driv-
kraften geg ett storre utrymme  &n idag. Taket for skattefrihet bor darfor
héjas och schabloniseras samtidigt  goy forbudet mot olika ersattning
for dem gy deltar i sjalvforvaltningen tas bort. Jag Vil i ggmman-
hanget erinra o, debatten i, ett mer flexibelt férhallande vad galler
skattefrinet ~ for enkla, hushallsnara  tjanster.

Demokratiutvecklingskommitténs forslag att skatteplikt inte  skall
foreligga for avdrag hyra till den del hyresavdraget inte Gverstiger
ett fiardedels basbelopp per &r, framstdr an idag gom vél awagt.

5.4 Inflytande  over  bostadsforetaget
Forslag

Som ett komplement till den representativa demokratin i kommunerna
har brukarinflytande vuxit fram. Detta bygger pad g, stravan att de
kommunmedlemmar som utnyttjiar o séarskild service ocksd skall ett
storre  inflytande  6ver hur denna verksamhet  bedrivs, inom de (gmar
som fullméktige har faststallt. | det kommunala  bostadsforetaget ar det
hyresgasterna  gom ar brukare och g5y, bor f& denna mojlighet.

Hyresgéstema i ett allmannyttigt bostadsbolag ~ gom &r helagt gy
kommunen  bor darfor geg mojlighet  att nominera  minst o, tredjedel 5y
ledaméterna i foretagets styrelse. En forutsattning for detta ar att
hyresgasterna bildat g, organisation, i vilken minst halften 5, fore-
tagets hyresgaster & medlemmar.

23 Kommunallagen 19 § 11 st,
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Hittills har jag uppehallit mig vid hyresgastemas inflytande over
lagenheten  och @ver bostadsomréadet. Men foretagets styrelse fattar
ocksd g rad strategiska beslut oy & avgérande for mojligheterna il
inflytande dessa nivder och gom aven paverkar spelreglerna  for det
lokala inflytandet. Ett Okat hyresgastinflytande forutsatter ~ darfor  att
hyresgasterna  f&r inflytande ocks& &ver styrningen 5, foretaget. Langre
fram i betdnkandet kommer jag att diskutera &garféréndringar, vilka
givetvis kan komma att paverka styrelsens sammansattning. Detta gy.
snitt  handlar  endast oy, allmannyttiga bostadsforetag ~ gom &ar kom-
munagda.

Enligt aktiebolagslagen  &r det aktiedgarna gom har ratt att represen-
teras P& bolagsstamman och det &r bolagsstdimman  gom utser bolagets
styrelse. Eftersom kommunen i dag normalt ager samtliga aktier s& ar
det kommunen  gom representeras P& bolagsstamman.  Styrelsema i de
kommunala bolagen nomineras  inom | 3qmen fOr det normala  nomi-
neringsforfarandet till ndmnder och styrelser. Detta innebar bla. att
lagen oy proportionellt valsatt  ar tillamplig aven vid val till dessa
bolag.

Kommunerna ar i dag oforhindrade att utse styrelseledamoter med
annan bakgrund  an att de foretrader de politiska partierna. 1 ndgra
kommuner  har ,5n Vvalt att komplettera  de partipolitiska represen-
tantema med oberoende ledaméter i styrelsen. | foretaget Gardstens-
bostader, oy 4&r ett dotterbolag  till  Framtiden-koncemen i Goteborg,
har de boende i foretaget o, majoritet 5, styrelseplatsema. | Ovrigt
finns det i dag f& exempel pa att hyresgasterna fatt mojlighet att nomi-
nera ledaméter il styrelsen i bolaget. Daremot finns det g, lang
tradition ~ med styrelseledamoter nominerade 5, de fackliga organisa-
tionema.

Dagens  ordning, enligt  vilken kommunfullméktige nominerar
styrelseledamotema, ar bade konsekvent och logisk. De kommunagda
bostadsforetagen ags i egentig mening 5, kommunmedborgama.
Foretagen utgor epn del 5y den kommunala  férmdgenhet  goy de for-
troendevalda ledamdétema i fullmaktige fatt ansvaret att forvalta. Det
kan da havdas att det ar rimligt att de ocksd har det inflytande och den
makt over bolaget gom krévs for ait de skall kunna ta det ansvaret. En
majoritet i kommunfullmaktige kan d& representera samtliga aktier pé
bolagsstamman.

Principen  att de valda fortroendeménnen mellan valen skall ha det
odelade ansvaret for forvaltningen ar dock inte oomstridd.  Tvartom har
utvecklingen med demokratiska fortecken  under gopgre decennier  lett
fram till olika forsok med brukarinflytande kommunala institutioner.

Bakom  denna  utveckling ligger g stravan att de kommun-
medlemmar  gom utnyttiar o sarskild service ocksd skall fA ett storre
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inflytande over hur denna verksamhet bedrivs. Detta &r gy ambition
som ligger mycket nara den goy, lett till olika boinflytandeforsok i
bostadsforetagen. Modern  statsvetenskaplig forskning  har visat gt det
finns o stor beredskap och et stort intresse for sadana insatser, ocks&
frin  manniskor  gom p& grund 4, sin livssituation i ovrigt eller 4, andra
skal inte ar beredda il ett engagemang | det partipolitiska livet
kommunal  niva.

| debatten ,, demokratin i kommunerna har den klassiska kon-
flikten  mellan det representativa systemet  och brukarinflytande av-
dramatiserats under genare ar. Detta ar en folid gy att alt fler kom-
muner Tfolier principen att inga beslut skall fattas pa storre avstand an

nodvandigt  frdn den enskilde  medborgaren. Utvecklingen mot  part-
nerskapslésningar dar den offentliga  sektorn i storre utstrackning an i
dag engagerar Sig i samarbete med foreningslivet och lokala entre-
prendrer pekar i ggmma riktning.

Demokratiutvecklingskommittén pekade i sitt betankande den
potential g5y finns i att arbeta pa ett sddant satt i de stadsdelar som
kommit att uppfattas som Mmindre attraktiva. Erfarenheterna fran
Storbritannien, dar New Labour gatsar brett I@sningar  gom iNnebér
att en rad olika privata och offentliga intressenter stakeholders in-
volveras, zr likartade.”

Mot bakgrund 5, den allmanna idéutvecklingen pad detta omrade
framstdr det gom dndamadlsenligt att ge bostadsforetaget  p& liknande — satt
som Ovriga institutioner. Det &ar kommunen som ser tll att verksam-
heten kommer igang, tillhandahaller eller garanterar den nédvéandiga

finansieringen  samt faststaller  de riktlinjer  och gmar som skall galla
for verksamheten. Déarefter  6verlater kommunen  gnsvaret for verksam-

heten till de narmast berérda, brukarma. | bostadsforetagets fall ar det
hyresgasterna goy, &r brukare.

Ett resonemang av detta slag leder fram till att brukarna, i detta fall
hyresgasterna,  borde geg det gngyar som kommunen i andra fall visat

Sig yarg beredd att delegera till brukare 4, bamstugor, skolor och andra
institutioner.

Jag foresldr darfor att ett allmannyttigt — bostadsforetag  gom &r helagt
av kommunen  skall ytse styrelseledamoter som 4ar nominerade ay de
hyresgaster goy, bor i foretagets fastigheter.

Enligt  min uppfattning bér minst g, tredjedel L, styrelseleda-
motema nomineras 5y, hyresgastorganisationen. | Ovrigt bor detta inte
vara lagreglerat.

Samtliga  styrelseledamoter utses gy bolagsstimman  och lyder, nar
de utdvar styrelseuppdraget, under lagen gy, allmannyttiga bostads-

24 Setex. Brown, Stakeholder Housing. A Third Way, 1999.
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bolag. Det innebar bland annat att till denna maktposition ar kopplat ett
strikt  gnsvar Or vad ledamoten  gor eller underldter  att goéra. Alla
styrelseledamdéter har i forsta hand till uppgift att tillvarata  bostads-
foretagets  intressen. De &r alla utsedda 5, bolagsstamman och den enda
skillnaden  ar att de ar nominerade 5, olika organisationer.

Ett vilkor for detta ar sdledes att det finns g, organisation  gom
nominerar  hyresgastrepresentantema. Organisationen skapar forutsatt-
ningar for att valja kompetenta  kandidater. Det innebéar ocksd att dessa
kandidater ~ ar ansvariga infér o, instans, samt att de kan uppfattas gom
representativa och legitima  foretradare for  hyresgésterna. For att
organisationen  skall 4 representativ  for hyresgasterna mdste minst
halften 5, hyresgasterna ygrg Medlemmar.  Det forutsatts —att medlems-
avgiften i organisationen  ar symbolisk och att bostadsféretaget  vid be-

hov praktiskt medverkar vid féreningsbildningen. Detta ayses dock inte
lagregleras.

Det ar viktigt att notera att denna forening rimligen inte kan ygrg
den organisation  gom har avtal g, férhandlingsordning med bostads-
foretaget. Eftersom  styrelsemedlemmar i forsta hand har till uppgift att
tillvarata ~ bostadsféretagets intressen  skulle det i praktiken yara  en
omdjlig  sits att samtidigt foretrdada  motparten i forhandlingar om hyra

och hyresvillkor.
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6 Forkopsratt  for hyresgasterna

Forslag

Hyresgastema skall ha ratt till forkbp op kommunen  vill sélja aktier i
ett allménnyttigt bostadsbolag eller , bolaget vill sdlja fastigheter. En
forutsattning for att forkopsratten skall galla &r att det finns ett doku-
menterat intresse bland o4 majoritet 5, de berérda hyresgasterna.

Kommunens  ratt till ersattning vid s&dana Overlatelser  foreslas  bli
foremal for ytterligare  Overvaganden.

Om det vid forséljning v aktier i et allmannyttigt bostadsbolag
uppkommer g realisationsvinst skall denna till minst hélften | gger-
veras for atgarder for bostadsférsorjningens framjande i kommunen.
Detta galler till den del vinsten Overstiger nuvardet 5, den skaliga 5.
kastningen pa 5, kommunen tillfért  kapital.

6.1 Respekt for hyresgésterna

| direktiven anges att jag skall analysera vilka verksamhetsformer som
kan ygra lampliga for allménnyttiga bostadsforetag. Det framhalls
dessutom att jag skall lamna forslag till hur de kommunégda foretagen
kan utvecklas genom  att hyresgasterna  far ett Okat inflytande, bland
annat genom alternativa  verksamhetsformer dar hyresgasterna  &ager

fastigheterna. Jag skall &ven prova alternativet att Overfora &agandet 4y
foretagen till fristhende  stiftelser, eller ndgon form ., kooperativ  hyres-
ratt satt gom Skett ivissa andra europeiska lander.

Jag har sarskilt studerat allmannyttans motsvarighet i Danmark,
England och Nederlanderna. Traditioner, organisation och forutsatt-
ningar skiier sig mellan de olika landerna och i jamforelse med
Sverige. Det gar sdledes inte gatt Overfora  eller kopiera ett utldndskt
system, men daremot finns det viktiga erfarenheter och lardomar att ta
del g, En narmare beskrivning 5, utvecklingen i dessa lander finns i
bilaga

Jag har i utgdngspunktema til mina forslag pekat pa hur viktigt det
ar for varje kommun att ha gy vél fungerande bostadsmarknad. Hyres-
fastigheterna  har varit, och kommer att yara, en Vvasentlig del 5, kom-
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munens infrastruktur. Darfor  ar det angelaget for kommunen att ha till-
gang till, och inflytande over, en akior pa denna del L, bostads-
marknaden.

Den uppfattningen ar dock inte oomtvistad. | flera kommuner  fors

idag g diskussion om huruvida  kommunen behdver &ga ett bostads-
foretag for att kunna ta gpgyar fOr bostadsforsorjningen, eller oy det
lter sig goras P& annat satt. N&gra kommuner har dragit den slutsatsen
att de inte langre behdver &ga ett bostadsforetag. Kommunerna Nacka,
Danderyd,  Vaxholm och Taby har salt bostadsféretagen till  privata
fastighetsagare.

Det kommunala ansvaret for bostadsférsorjningen innebar att ta
stallning  till 5y, kommunen  skall #ga ett allmannyttigt bostadsforetag
eller inte. Om kommunen  5.ger att bostadsforetaget — framjar genom-

férandet 5, den lokala bostadspolitiken, bor kommunen  ocksd ange
syftet med att &ga foretaget samt utforma  &gardirektiv med ledning 4y
detta. De kommuner  ¢om anser att bostadsforetaget inte utgor det
verktyg som Kravs for att sakerstalla det kommunala ansvaret  for
bostadsforsorjningen, bor pd motsvarande  sitt gnge alternativa  16s-
ningar. De kommuner som inte langre vill  &ga ett allménnyttigt

bostadsforetag  bor sdledes ha mojlighet  att avstd frdn detta. | kapitel 8
diskuteras mojligheterna for oy kommun att ta ansvar for bostads-
forsorjningen  utan att d4ga det allmannyttiga  bostadsforetaget.

Om kommunen Vvill sélja sitt bostadsforetag maste detta ske med
respekt for de hyresgaster ooy, bor i foretagets fastigheter. Hyres-
gasterna har valt inte bara o, bestimd upplatelseform, utan 0ocksd gp
trygg och professionell hyresvard gom arbetar utan enskilt vinstsyfte.
Ett &agarbyte innebar stora forandringar och erfarenheten visar att det
skapar en oro bland hyresgésterna.  Om mina forslag o ett radikalt
okat hyresgastinflytande i allmannyttan genomfors,  kommer o, fram-
tida forsélining  att innebdra o, dnnu mer genomgripande  forandring  for
de boende. N&r hyresgdstemas hem star i begrepp att sdljas &r det
darfér ett anstandighetskrav att de skall ha g, reell mojlighet att pa-
verka vad gom skall ske.

| Storbritannien maste o forséljining 5, kommunagda fastigheter
alitid godkannas 5, hyresgasterna i g omrdstning, och jag har @vervagt
att foresla en Mmotsvarande  vetoratt i Sverige. Jag har emellertid valt art
foresld mindre ingripande bestimmelser,  gom Syftar till att &stadkomma
en fimlig  balans mellan kommunens intresse  gom é&gare och hyres-
gastemas intresse goy, brukare.

Forslaget innebar att hyresgésterna  geg en forkopsratt i de fall
kommunen  vill séljia g, del 4, eller samtliga aktier i ett bostadsforetag.
En motsvarande forkopsratt  foreslds  ocks&d gilla i de fall bostads-
foretaget saljer fastigheter. Hyresgastemas forkopsratt  forutséatter att
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det finns et dokumenterat intresse bland hyresgasterna, vilket inte bara
skall gas som en NOdvéandig juridisk  formalitet. Intresse  och  gpgage-
mang bland hyresgéasterna  ar ocks&d g, fbrutséttning for att foretaget
skall kunna férena ett utvecklat —hyresgastinflytande, hég kvalitet och
affarsmassighet. Om inte detta intresse finns hos hyresgasterna bor de
inte heller kunna utéva forkopsratt.

Hyresgastemas  intresse och engagemang kommer tilluttryck  genom
bildandet av en forening. For att forkopsratten skall kunna utdvas
maste hyresgasterna  bilda o, forening gom Samlar er an hélften 5, de
hyresgaster gom &r berdrda 4, férsaljningen.

Den narmare utformningen av den foreslagna  forkopsratten  redo-
visas i foljande avsnitt. Reglerna &r avsedda att tillampas ocksd i de fall
kommunens  avsikt ar att erbjuda hyresgasterna, men iNte nAgon apnan
hyresvard, on mojlighet  att ta 6ver agandet ,, foretaget eller 4y enstaka
fastigheter.

6.2 Om aktier i bostadsforetaget saljs

Jag foresldr att hyresgasterna  skall ha ratt till forkép oy kommunen  vill
sdlja aktier i bostadsforetaget. Denna regel skall gélla oavsett om for-
séljningen  gyger Samtliga aktier eller endast g del g, aktierna.

For att hyresgasterna  skall kunna utéva forkopsratten kravs att de
bildar g ideell forening gom representerar mer &n hélften 5, foretagets
hyresgaster innehavare 5, bostadshyresavtal genom Medlemskap  eller
fullmakter. Jag forutsétter att medlemsavgiften i den ideella féreningen
ar symbolisk och att kommunen eller bostadsforetaget — vid behov prak-
tiskt medverkar  vid foreningsbildningen och grundandet 5, den stif-
telse gom ar en fOrutséttning  for forkopet. Detta behover dock inte lag-
regleras.

Om hyresgasterna  vill utnyttja  forkopsratten  skall aktierna  forvarvas
av en sérskid och for andamélet grundad stiftelse. Denna stiftelse  skall
enligt forordnandet ha till syfte att &ga aktier i det allmannyttiga
bostadsbolaget. Enligt  stiftelseférordnandet skall styrelsen utses av en
forening  dar alla berdrda hyresgaster har ratt att yarg medlemmar.
Vidare skall framgd att aktierna inte far avyttras. Om stiftelsen i g
framtid  valjer att likvidera foretaget  skall ~ Overskottet inbetalas il
kommunen och anvandas for att pd annat satt framja  bostadsfor-
sérjningen i kommunen.

Hyresgastema  maste ges fimlig tid att ta stéllning tll oy de ar in-
tresserade 5y att utnyttja forkopsratten och i s fall att bilda g forening
och grunda o stiftelse. Kommunen skall darfér ha skyldighet att
skriftligen informera  samtliga  hyresgaster oy den planerade forsalj-
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ningen och oy forkopsrétten  och dess innehdll.  Hyresgastema skall
darefter ha gox manader pé& sig at anmala sitt intresse att utnyttja
forkopsratten.  De skall d& kunna visa att den 54 namnda foreningen
har bildats och samlar o, majoritet 5, hyresgésterna.

Efter intresseanmalan om forkdp skall hyresgasterna  ha ytterligare
tre manader pa sig att besluta oy kop. Nar dessa tre manader ar il
anda skall den stiftelse g5, kommer att férvarva aktierna 5.5 bildad.

Om ovanstdende inte har uppfylits skall forkopsratten  gnges fOr-
verkad och aktierna kan saljas till gnnan Kopare.

Jag foreslar vidare ait Boverket  far i uppgift att yarg tillsyns-
myndighet  for tillampningen av reglerna oy, hyresgasternas  forkopsratt.
For att kunna utnyttia forkopsratten  maste hyresgasterna lamna g, in-
tresseanméalan til Boverket, som Sedan kommunen skall underrattas
om.

For att garantera att forséljning inte sker uytan att hyresgésterna g
bjudits mdjlighet till forkdp skall varje aktieférsaljning i ett allman-
nyttigt bostadsbolag anmaélas till Boverket.

Boverket har sedan att kontrollera att hyresgasterna  fatt den infor-

mation de har ratt till, att gallande tidsfrister iakttagits och, i de fall

hyresgasterna  vill utnyttja  férkopsratten, att foreningen samlar  gp
majoritet 5, hyresgasterna  samt att Stiftelseférordnandet utformats i
enlighet med ovanstdende. De uppgifter gop jag foresldr skall gp.
komma pé Boverket beskrivs o utforligt i kapitel

6.3 Om fastigheter sdljs

Om bostadsforetaget ~ vill sélia o, eller flera fastigheter, skall hyres-
gasterna gom bor i dessa ha ratt till forkop. Om flera fastigheter 5yges
att sélias i en och ggmma affarsuppgorelse skall  hyresgasternas
forkopsratt galla for varje enskild fastighet.

For att hyresgasterna skall kunna utdéva forkdpsratten kravs att de
bildar ¢, ekonomisk  férening gom har till syfte att upplata bostaderna
med kooperativ  hyresratt till féreningens medlemmar. Hyresgéaster  gom
véljer att inte bli medlemmar i féreningen behdller enligt hyreslagen
sina rattigheter  fullt yt. Foreningen maste som Medlemmar  samla minst
halften 5, hyresgasterna innehavare 4y bostadshyresavtal i den eller
de berdrda fastigheterna.

Hyresgastema  maste ges fimlig tid att ta stallning till oy de ar in-
tresserade 5, att utnyttja  forkopsratten och i s& fall att bilda en
kooperativ.  hyresférening. Bostadsforetaget ~ skall darfér ha skyldighet
att skriftigen  informera  samtliga berérda hyresgaster oy, den planerade
forsaljningen  och g, forkopsratten och dess innehall.
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Hyresgastema skall darefter ha tre manader pa sig att anmala sitt
intresse  for att utnyttia  forkdpsratten. Om minst hélften ,, de berérda
hyresgasterna  anmalt intresse for att utnyttia  forkOpsratten skall hyres-
gasterna ha ytterligare  tre manader pa sig att besluta oy, kop. Nar dessa
tre manader &r till anda skall den kooperativa  hyresférening som Skall
forvarva  fastigheten 45 bildad och samla ¢y majoritet g, hyres-
gasterna.

Om ovanstdende inte har uppfyllts  skall forkopsratten anses for-
verkad och fastigheten kan séljas till ganan koOpare.

Detta innebar i praktiken att nuvarande forkopsratt — for o, bostads-
rattsforening  aven skall galla for o, kooperativ  hyresforening. Om bade
en Dostadsréttsforening och o, kooperativ  hyresforening gor ansprak pé
forkopsratten, skall denna i forsta hand tillkomma den kooperativa
foreningen,  eftersom  denna upplatelseform ligger narmare den befint-
liga.

Det finns inte anledning att héar in ytterligare  pa detaljer rorande
ombildning til kooperativ  hyresratt. Den nyligen tillsatta  utredningen
om kooperativ  hyresratt har bland annat i uppgift att Gvervaga om det
bor inforas gp ordning gom underlattar  ombildning fran vanlig hyresréatt
til  kooperativ  hyresratt efter moénster om lagen om ratt il fastighets-
forvarv  for ombildning  till bostadsratt.

6.4 Priset vid hyresgasternas  forkop

Vid  forséljning uppkommer  frdgan om Pprisséttning.  En vardering gy ett
bostadsforetag eller 5, enstaka fastigheter kan géras olika satt. En
utgdngspunkt  vid s&dana varderingar  &r att berakningen  gérs pa grund-
val gy forvéntad framtida avkastning.

| samband med att det sker ett forkop kan ett pris redan g avtalat
mellan  saljaren och den ursprungligen tilltankte koparen. | de fall g
kommun anvander sig L, forkdpslagen  for att gora ett tvangsforvarv gy
en fastighet betalar tex. kommunen det pris gom yar avtalat med den
ursprunglige koparen. Motsvarande teknik  finns i lagen om ratt ftill
fastighetsforvarv for  ombildning till  bostadsratt. Aven  dar betalar
hyresgasterna  det ursprungligen bestamda priset. Fordelen med denna
metod ar att priset redan ar bestdamt. Nackdelen ar densamma; sdljaren
och koparen gom utnyttiar  forkopsratten har ingen mdjlighet att dis-
kutera priset. Det finns darmed gn risk att priset drivs p, till gy hogre
nivd, sarskilt o, forkopsratten forvéantas bli utnyttjad.

25 Dir. 1999:88.
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En traditionell avkastningsvardering bygger p& g berdkning 4,
framtida kassafloden. Beréknade hyresintékter och Ovriga intakter
summeras Och frdn detta dras de berdknade kostnaderna. Det &r viktigt
att bland dessa kostnader inkludera behov gy framtida underhall. En
sédan véardering gérs normalt  pd fastighetsniva och véarderingen 4y
foretagets aktier blir ett resultat 4, foretagets samlade fastighetsvérden.
Fordelen med denna metod &r att den &r véletablerad och vedertagen.
Nackdelen  ligger i den osdkerhet goy finns o utvecklingen 4, alla de

parametrar  som ligger till grund for berakningarna. Denna  metod
anvands tex. i Storbritannien  vid 6verforingar 5, fastigheter frdn kom-
munerna il fristhende  s.k. Housing Associations, vilket  beskrivs i
bilaga

Ett ytterligare alternativ.  kan ocks& tankas g relevant for de kom-
munéagda  allmannyttiga bostadsforetagen. Det tar sin utg&ngspunkt i

kommunallagens bestammelser om det sk. spekulationsférbudet.
Kommunermna  f&r bedriva naringsverksamhet, men den skall drivas utan
vinstsyfte.

Kommunerna har d& ratt till skalig avkastning p& insatt kapital och
jag har tidigare i betdnkandet foreslagit hur denna kan berdknas. Den
avkastning  kommunerna kan f& 4, de allmannyttiga bostadsbolagen
begransar sig sdledes till den skiliga avkastningen. Det for kommunen
samlade ekonomiska  vérdet ,,, foretaget kan darfor aldrig bli hdgre &n

det varde ggm en nuvardesberdkning av den framtida  skéliga avkast-
ningen ger vid handen.

Den sistnamnda modellen  foér avkastningsvardering ar formodligen
den gom bast anknyter till de kommunalrattsliga principerna.  En sd&dan
vardering  kan dock endast goras pa foretagsniva; i de fall prissatt-
ningen ayser enstaka fastigheter framstdr o, traditionell avkastnings-

vérdering  gom mer andamalsenlig.

Vad galler prissattning  pé& féretaget vid forkop bor o avvégning
goras gy de olika intressen g5y, rimligen  bor tillvaratas i samman-
hanget. Det handlar , det kommunala agarintresset och  sjalv-
styrelsen, o, fbrutséttningarna  for finansiering  samt om méjligheterna
att stimulera o, Overgang il nya former fér &agande och hyresgast-

inflytande. Frdgan bor bli féremé&l  for ytterligare  analys och gver-
vaganden.
| stiftelseférordnandet for den stiftelse goy skall aga aktierna i det

allméannyttiga  bostadsbolaget  skall stadgas att den har till uppgift att
forvalta ~ dessa aktier.  Darigenom garanteras  att den Overforda for-
mogenheten  stannar i stiftelsen.

Vid forsdljning 5, enstaka fastigheter skulle o motsvarande  situa-
tion kunna aktualiseras, tex. om upplatelseformen senare omvandlas
till  bostadsratt.  Utredningen ,p, kooperativ hyresratt skall enligt direk-

148
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tiven lamna forslag gom 1 princip innebar att en sddan ombildning inte
blir méjlig att genomfora. Jag lamnar darfér inget forslag i denna fraga.

6.5 Kommunal fond for

bostadsforsorj  ningen

| de fall hyresgasterna vélier att avstd fran art utnytia sin forkopsratt
kan sdval aktier gom fastigheter saljas till en annan kopare. Det finns
ingen anledning  att har diskutera  prissattningen vid sadana afférs-
uppgorelser. Det &r sannolikt att det uppstér ep vinst foér kommunen  vid

aktieforsaljning. Med realisationsvinst avses har skillnaden — mellan  for-
saliningspriset ~ och nuvardet 5, den skéliga avkastningen ay kom-
munen lillfort  kapital.

Detta innebdr att det uppkommer gn Vinst for kommunen,  trots att
kommunen enligt  kommunallagen inte far &gna sig naringsverk-

samhet i vinstsyfte och trots att de allmannyttiga bostadsforetagen har
forutsatts ~ arbeta efter o l&ngsiktig  sjélvkostnadsprincip. Det ar dock
svart att harleda denna vinst till ndgon specifik kalla. Det kan havdas
att hyresgéasterna betalat for hdog hyra, men det gdr ocksd att forklara

realisationsvinsten som en folid gy stegrade fastighetsvérden.

Staten har under &rens lopp tillhandahallit de finansiella instru-
menten for kommunernas bostadsbyggande. Det statliga bostadsstodet
har, alltsedan 1946 &rs tertiarlanekungorelse till dagens réntestdd, varit
den avgorande faktorn fér uppbyggnaden 5, de kommunagda  allman-
nyttiga bostadsféretagen. Detta stod har hela tiden syftat till att framja
bostadsforsorjningen och har aldrig betraktats gop en del gy de riktade

eller generella statliga stéden till kommunerna.

Det framstdr déarfor inte goy rimligt  att detta stod i efterhand 4.
vands for att generera Vinster gom fors over til annan verksamhet i
kommunerna.  Det yar en ay anledningarna  til att man redan pa 1940-
talet slog fast att om en KOommun bestamde sig for att likvidera sitt all-
mannyttiga  bostadsforetag, skulle kvarstdende medel anvandas till att
pd annat satt framja bostadsférsérjningen.

Mot bakgrund g, detta bor det overvagas hur en eventuell realisa-
tionsvinst bor anvéndas. Om g, kommun sélier sitt allmannyttiga
bostadsbolag med g, vinst gom Overstiger det kapitaliserade  nuvardet
av den skaliga avkastningen, &r det rimligt att detta Overskott  yeserveras
till  Atgarder for bostadsférsorjningens framjande i kommunen, ~ Over-
skottet skall sdledes stanna hos kommunen.

| enlighet med detta rgsgnemang POr den realisationsvinst som upp-
kommer  vid forséljning ay aktier i ett kommunagt allmannyttigt
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bostadsbolag till 50 procent reserveras i en kommunal fond for
bostadsforsorjningens frimjande. Denna andel framstar som en rimlig
avvagning. Uttag ur fonden skall kunna goras for vissa sirskilda dnda-
mal som t.ex. att frimja nyproduktion, genomftra bostadssociala at-
girder och forbittra boendemiljoer. Boverket foreslas bli tillsyns-
myndighet for fonderna och skall godkinna de uttag som gors.

I de fall enstaka fastigheter forséljs stannar den eventuella realisa-
tionsvinsten kvar i det allméinnyttiga bostadsbolaget. Det innebir att
overskottet stannar inom bostadssektorn och kan anvindas till att pa
olika sitt frimja bostadsforsdrjningen.
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7 Finansiering

Forslag

Statens bostadskreditnamnd skall kunna lamna sérskilda garantier for
bostadsinvesteringar till  allménnyttiga bostadsbolag gom inte &ags ay
kommunen. Kreditgarantiema 4ar agnade att minska  kapitalkost-

nadema for dessa allmannyttiga  bostadsbolag och dérigenom  minska
kostnaderna  fér de boende.

| foregende kapitel har jag lamnat forslag till forkopsratt  for hyres-
gasterna i de fall kommunen  Onskar sdlja det allmannyttiga bostads-
foretaget. Om hyresgasterna  valier att utéva denna ratt uppkommer
frdgan o, finansiering  ,, foretaget. Det hyresgaststyrda foretaget har
inte den stabilitet gom det kommunala  &gandet innebdr och saknar &ven
kommunal borgen. Det har ocksd ett férhallandevis litet eget kapital.

For att ett Overtagande 4, bostadsforetaget skall framstd gom en
realistisk mojlighet  for hyresgasterna,  ar det nodvéndigt att detta alter-
nativ inte leder till hogre l&nekostnader och darmed hyreshdjningar.
Det & darfor nodvandigt  att hyresgaststyrda  foretag far mojlighet  att
finansiera  sig pa i princip samma Villkor  gom nar kommunen  agde

foretaget. S&dana mojligheter  kan tillskapas olika satt.

Ett mojligt alternativ & att inrdtta négon form 5y gemensamt  upp-
byggd forsékringslésning for att sakerstdlla och skapa forutsattningar
for o konkurrenskraftig finansiering, exempelvis  genom en fond. En

solidarisk ~ garantifond ~ skulle syfta ftill att ge den allménnyttiga sektorn
en Stabilitet och trygghet gom behdvs for att foretagen  skall f& likvar-
diga lanevillkor  jamfort med vad g tidigare gallt.

En internationell utblick visar att det ar fullt mojligt att bygga ypp
livskraftiga ~ fonder gom framjar stabilitet  och kreditvardighet. Genom
inrattandet 5, olika typer gy Struktur- och garantifonder har Neder-
landerna  &stadkommit o mojlighet  for de allmannyttiga bostads-
foretagen att erhalla fullvardiga  kreditvillkor.

Nar den hollandska  staten 1 borjan 5, 1990-talet beslutade  ait dra
tillbaka  det ekonomiska stodet till bostadssektom var Olika garanti-
fonder, med staten oOch kommunerna som Vttersta garant, en forut-
sattning for detta. Foéretagen betalar garantiavgifter till fonderna. Dessa
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ar numera Kkonsoliderade till den grad att foretagen, med garanti fran
fonderna, erhéller  ratingbetyget AAA  frdn olika  kreditvarderings-
foretag. Det har inneburit att bostadsfoéretagen kan f& I&n med o, ranta
som llgger en procentenhet  lagre an for andra l&ntagare den all-
manna kreditmarknaden.

Aven i storbritannien betraktas  Housing  Associations som Stabila
lAntagare och bostadsforetagen — ar attraktiva  pa kapitaimarknaden. I
Danmark  finns ytterligare  ett system med olika fonder. Det finns sa-
ledes manga internationella forebilder  for att &stadkomma  goda finan-
sieringsmojligheter for  allmannyttiga bostadsforetag. Detta  beskrivs
utforligare i den internationella oversikt  gom Boverket  har utarbetat
och gom redovisas i bilaga 4 till betankandet.

Ett satt att bygga upp en liknande solidarisk  garantifond ~ for allman-

nyttan i Sverige skulle kunna 5, med avgifter p& nyproduktionen.
Kostnaderna  for nyproduktionen ar dock redan idag hoga och eftersom
nyproduktionen ligger pa& g sd 1dg nivd skulle det ta l&ng tid att bygga

upp nddvandigt  kapital.

Ett alternativ = \qe att bygga upp fonden via o avgift pa hyran.
Aven med o, s&dan konstruktion skulle dock uppbyggnadsperioden bli
avsevard, vilket inneb&r ait garantiema  under lang tid inte skulle bli
tilrackliga.  Det skulle d& behdvas g, underliggande  statlig garanti gom
kompletterande  sakerhet under uppbyggnadstiden.

Som alternativ  till att bygga upp en Sarskild fond for allmannyttiga
bostadsforetag  kan istdllet Statens Bostadskredithamnd BKN ges ett
utbkat  uppdrag, som innebér att lamna sarskilda  kreditgarantier till
hyresgéststyrda  foretag utan kommunal  borgen.

BKN inrattades i borjan 5, 1990-talet gy ett led i avregleringen 5
kreditmarknaden nar de statligt reglerade bostadslénen  for nya hus
upphdrde. BKN har till uppgift att lamna statliga kreditgarantier  for 1an
p& kreditmarknaden for ny- och ombyggnad qy bostader.  Denna
garantiverksamhet skall bedrivas  affarsmassigt inom  regelsystemet.
Kreditgarantin utfardas for l1an for vika langivaren har sakerhet i form
av pantratt i fast egendom och innebér att det ar pantsdkerheten o i
forsta hand skall tas i ansprak om lantagaren inte kan fullfélja sina
dtaganden gentemot langivaren.  Finansiering  , bostadsbyggandet  har
efter inrattandet 5, BKN kunnat ske i fri konkurrens pa kreditmark-
naden.

En &rlig avgift gom beslutas 4, regeringen tas ut pd det garanterade
beloppet 4, kreditgivaren  och betalas till BKN. Avgiften  belastar dar-
med indirekt  lantagaren. Avgiften  paverkas inte 4, risken i den g
skilda garantin. Kreditgaranti ~ kan lamnas for op tid 4, hogst 25 &r. Er-
sattning |, garantin  lamnas ,,, lantagaren inte fullgér sina A&taganden
mot langivaren och fastigheten méaste siljas. Systemet med statliga
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kreditgarantier skall fungera marknadsmassigt i det avseendet att verk-
samhetens  kostnader for administration och skadereglering  6ver tiden
skall tackas 5, verksamhetens intakter i form 5, avgifter  for kredit-
garantier.

Sedan den 1juli 1998 kan BKN &ven lamna garantier till stod for
vissa kommunala  &taganden for boendet. Dct galler for 18n gsom en
kommun  tar upp for att kommunen skall kunna fullgéra sina forplik-
telser och for avliésen 5, kommunala  borgensétaganden for bostads-
rattsforeningar.

Jag foresldr att staten utvidgar BKN:s uppdrag med malsattningen
att Sékerstdlla  goda ekonomiska villkor ~ for hyresgaststyrda  allméan-
nyttiga bostadsbolag. BKN bor for lan till dessa foretag kunna lamna
garantier med avgifter p& o Sadan nivd att de inte leder till hdgre
kapitalkostnader ~ &n vid kommunal  borgen. Detta kan komma att inne-
bara ett hogre initialt risktagande i BKN:s garantiutfastelser, men det ar
angelaget att S& sker gy staten Onskar framja hyresgastemas — mojlig-
heter att utnyttia sin forkopsrétt.

Hur riskbedémningen skall utformas och hur kostnaden for garan-
tiema skall faststallas  foranleder  ytterligare analys. Den detaljerade
utformningen av ett uppdrag till BKN att garantera lan till  hyres-
gaststyrda allmannyttiga  bostadsféretag ~ bor utredas vidare.
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8 Kommunernas bostadspolitiska

ansvar

Det rader idag ep bred poliisk enighet o att kommunerna  har an.
svaret for bostadsforsdrjningen pa lokal nivd. Kommunerna  har nymera
en storre frihet an tidigare att utforma  op lokal bostadspolitik. — Ett antal
kommuner  har ocks& utarbetat och borjat ftillampa = pya strategier ~ for
bostadsforsorjningen. For manga kommuner  &terstér dock denna p,
gift.

Jag har tidigare framhallit  hur viktigt det &r for varje kommun att ha
en vdl fungerande bostadsmarknad  och pekat pa hyresfastighetema  som
en Vasentlig del 5, kommunens infrastruktur. Det &r viktigt att kom-
har tillgdng till o langsiktig aktor pé& denna del 5, bostads-

munen
marknaden.  Samtidigt finns det kommuner gom gjort den beddmningen
att de inte behdver &ga ett bostadsforetag for kunna ta ansvar fOr
bostadsférsorjningen.

| detta kapitel lamnar jag forslag p& hur det demokratiska in-
flytandet  6ver de kommunagda allmannyttiga bostadsbolagen kan
starkas och beror pa vilket satt forslagen i betédnkandet kan komma  att

paverka det kommunala  ansvaret for bostadsférsériningen.

8.1 Demokratisk insyn
Forslag

Kommunens  aktier bér p& bolagsstamman  foretrddas 5, representanter

for de politiska partierna i férhéllande til deras mandat i kommun-
fuIImaktlge BOIagSStémman skall vara Offent”g pé samma satt som
galler for kommunfullméktiges verksamhet.

Flertalet kommunagda allmannyttiga  bostadsforetag ar pumera  Organi-

serade gom aktiebolag.  Det ar manga satt en fordel att tillampa
aktiebolagslagen, men det innebar ocks& nackdelar i form 4, bristfallig
demokratisk insyn jamfort med den kommunala  verksamhet  goy be-

drivs i forvaltningsform.
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Ett grundlaggande  syfte med aktiebolagslagen ar att skydda &gar-
minoritetens intressen. | ett kommunéagt aktiebolag fungerar inte detta
minoritetsskydd eftersom  det bara finns o, agare och darmed ingen
agarminoritet. Aktiedgamas  ratt att besluta i bolagets angelagenheter
utbvas vid bolagsstamman.  Eftersom  kommunen  Ar gpsam aktiedgare
foretrads  alla aktier samlat p& bolagsstamman, vilket  normalt  sker
genom en representant utsedd 5, majoriteten i kommunfullmaktige.

Det inflytande g5y den politiska minoriteten har i fullméktige, i
styrelser och namnder minskar dénned i de fall kommunen bedriver
verksamhet i aktiebolagsform. Detta ar negativt frdn demokratiska ut-
gangspunkter och mindre val forenligt med de principer oy i Ovrigt
praglar den kommunala  politiken.

For att starka den demokratiska  insynen och méjligheten  till dis-
kussion  kring  verksamheten foreslar  jag att kommunens aktier pa
bolagsstamman  féretrads 5, representanter ~ for de politiska  partierna i
forhallande  till deras mandat i kommunfullmaktige. Denna fordelning
av foststyrka  kan goras efter monster i lagen o, proportionellt  valsétt.

Det &r ocksd angelaget att medborgarna  far en Okad insyn i dessa
frdgor. Jag foresldr darfor att bolagsstimman i allmannyttiga  bostads-
bolag skall ara offentlig, p& samma St som kommunfullmaktiges
sammantraden.

Bestammelserna om Pparlamentarisk representation vid  bolags-
stamman och oy stammans offentlighet  boér ingd i lagen oy, allman-
nyttiga bostadsbolag.

8.2 Mgjlighet  att Gverklaga beslut
Forslag
Det bor bli mojligt att genom laglighetsprovning  overklaga beslut 4,

kommunagda bostadsforetag p& ggmma  Satt som om Vverksamheten  hade
bedrivits i forvaltningsform.

Laglighetsprévning ar ett instrument som ger enskida  kommun-
medlemmar majlighet  att overklaga  kommunala beslut.  Genom it
begara laglighetsprovning  kan o kommunmediem f& provat huruvida

ett visst beslut faller inom ramen fOr den kommunala  kompetensen och
i ovrigt folier kommunalrattsliga principer.  Det &r dock bara laglig-

heten i ett beslut goy kan prévas; lampligheten i ett beslut ar gp
politisk  fraga.
| de fall kommunen valt gatt bedriva verksamhet i aktiebolagsform

tilampas inte  kommunallagens  regler for laglighetsprévning for de

148
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beslut oy fattas inom bolaget. De associationsrattsliga regler  gom
aktiebolagen omfattas 5, 0dller endast de verkstallande organen:
styrelsen och  verkstéllande direktoren. Att  en Mojlighet till

laglighetsprévning saknas i dessa fall ar y ett demokratiskt  perspektiv
en uppenbar brist.

Detta innebar exempelvis att ett beslut o utdelning pa aktie-
kapitalet till kommunen inte kan bli férem&l fér prévning, eftersom  det
ar bolaget g¢om fattar beslutet.

Jag har foreslagit att kommunagda bostadsféretag framover  per

definition  skall g5 allmannyttiga. ~ Som konsekvens 4, detta kan inte
de kommunagda foretagen forlora statusen som allmannyttiga.

Det &r darfor motiverat  att annat satt starka  rattssakerhets-
garantier och insyn. Kommunmedborgamas och politiska partiers insyn
och kontroll  bor ygrg lika omfattande i det allmannyttiga bostads-
foretaget som om Vverksamheten  bedrivs i forvaltningsfonn. Jag foreslar
darfor  att kommunallagens bestaimmelser oy laglighetsprovning skall

vara tilampliga  pd beslut gom fattas 5y bolagsstamman eller styrelsen
for ett kommunagt allmannyttigt  bostadsbolag.

8.3 Bostadsforsarjningen
Beddmning

Ett okat hyresgastinflytande paverkar inte kommunernas forutsatt-
ningar for att ta ansvar for bostadsforsorjningen.

En forkopsratt for  hyresgéasterna kommer i sig inte att paverka
kommunernas mojlighet  att ta ansvar for bostadsférsorjningen. Den
avgbrande frégan ar i stdllet o kommunen beslutar att salja bostads-
foretaget, vilket kan f& langtgdende konsekvenser. Darmed aktualiseras
frigan gy Vika andra instrument ~kommunerna behover for att kunna
garantera ett bra boende for alla kommuninvanare.

| direktiven framhalls  att jag skall analysera konsekvenserna av Mina
forslag vad galler kommunens  gnsvar for bostadsforsorjningen i fram-
tiden.

Mina forslag har i huvudsak tvd syften. Dels att mojliggora ett oOkat
infytande  och ©6kad delaktighet  for hyresgasterna i de fortsatt kom-
munégda allmannyttiga  bostadsforetagen. Dels att ge hyresgasterna en
reell mojlighet att genom forkop sla vakt om ett allménnyttigt  alternativ
p& bostadsmarknaden om en kommun aktualiserar  gn forséljning vy
aktier i bostadsféretaget  eller enskilda fastigheter.
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Ett okat hyresgastinflytande paverkar inte kommunernas  forutsatt-
ningar for att ta angvar fOr bostadsforsérjningen. De hyresgaster  ¢om
kommer  att 45 brukarrepresentanter i bostadsbolagets  styrelse  ar
skyldiga att folia de &gardirektiv som finns for verksamheten. Det
Okade inflytandet i bostadsomrddena  kan bli o tillgdng i utvecklingen
av ett bra boende och goda boendemiljger.

En forkopsratt  for hyresgasterna kommer i sig inte heller att paverka
kommunernas  méjlighet  att ta gnsvar f0r bostadsforsorjningen.  Av-
gorande ar i stillet ., kommunen beslutar ait sélja bostadsforetaget.
Om kommunen fattar ett sddant beslut far det naturligtvis konsekvenser
for mojligheterna  att ta gnsyar fOr bostadsférsérjningen.  Om  bostads-
foretaget sdljer fastigheter s& minskar  méjligheterna i motsvarande
utstrackning.

Spelar det da, , detta perspektiv, nagon roll om hyresgasterna  yt-
ovar sin forkopsratt, eller o, foretaget eller fastigheterna — sdljs pa den
Oppna marknaden

Vid g forsaljning den ¢ppna marknaden  forlorar  kommunen  allt
inflytande  6ver bostadsforetaget.  Efter forsaliningen  kan foretaget och
fastigheterna  séljas vidare eller ombildas till bostadsritt.

Om hyresgasterna  koper féretaget kommer det i kommunen  #ven
fortsattningsvis  att finnas et allmannyttigt  bostadsbolag med ett rela-
tivt stort bestdnd. Kommunen kommer dock inte att ha nagot inflytande
over foretaget vad galler tex. nyproduktion och bostadsanvisning.
Enda mojligheten  for kommunen  att péverka foretaget ar genom en
dialog, samarbete och erbjudanden g, tex. kommunal  borgen.

Kommunen  har, vid sidan g, det ggn, bostadsforetaget, & verktyg
att tilgd for att ta ansvar for den lokala bostadsforsériningen.  Det finns
dock vissa bestammelser och styrmedel som anger KOmmunens — jocyor
dessa fragor.

Kommunerna har under efterkrigstiden kunnat tillampa  regelverk
som nu Ml stor del ar avskaffade. =~ Kommunernas ansvar for bostads-
forsorjningen reglerades i bostadsforsorjningslagen och lagen
kommunal  bostadsanvisningsratt. Néar dessa lagar avskaffades 1993
uttalade riksdagen att avregleringen  dock inte innebar nagon férandring
av kommunernas  grundlaggande  gnqvar fOr bostadsférsérjningen.”

| dag baseras det kommunala  gnsvaret for bostadspolitiken huvud-

sakligen p& bestammelser i kommunallagen, plan- och bygglagen samt
socialtjanstlagen. Av  socialtjanstlagen framgdr det kommunala an-
svaret for manniskor g4y, inte egen hand kan [8sa sitt behov

26 Lag 1947:523 oy kommunala atgarder till bostadsforsériningens framjande
m.m. och Lag 1987: 1274 4y kommunal bostadsanvisningsrétt.
27 Bet. 1992/93; 1301119.
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bostad.  Socialtjanstlagen anger att kommunerna  har det yttersta an-
svaret for att de gom Vistas i kommunen far det stod och den hjalp de
behover.

Ett annat viktigt styrmedel &r det kommunala  planmonopolet. | vissa
kommuner  finns ytterligare  styrmedel i form 5, markinnehav respek-
tive bostadsférmedling. Kommunerna  kan driva g, aktiv bostadspolitik
genom  att utveckla och framja befintliga  styrmedel. Ett antal kom-
muner Utformar il exempel s& kallade bostadsforsorjningsprogram,
trots att de inte langre ar skyldiga att géra det. Anvéandning och behov
gy bostadspolitiska instrument skiftar ~ beroende en Varierande
ambitionsniva mellan olika kommuner.

Bostadspolitiska kommittén  ansdg 1996 att bostadsférsoérjningen i
stort sett fungerade bra och att det inte fanns skal till nagon ytterligare
lagreglering eller behov 4y nya styrmedel  for att kommunerna skall
kunna fullgéra sitt bostadspolitiska  gnsvar.

Sedan dess har dock frdgan o forsalining 5, kommunédgda  allman-
nyttiga  bostadsforetag vackts i flera kommuner. Darmed aktualiseras
anyo frdgan o hur kommunens inflytande  och gpsyar Skall garanteras
efter oy genomford  forsaljning. Diskussionen fokuseras ~ kring  vilka
ovriga instrument  kommunen har at tillgd for att kunna garantera ett
bra boende for alla kommuninvanare.

Sedan bostadsanvisningslagen avskaffades har kommunerna sma
mojligheter att formedla bostéder. Effekterna qy detta &r storst i kom-
muner med brist p& bostader. Under i stort sett hela 1990-talet har
bostadsmarknaden generellt sett varit i balans eller haft ett overskott,

vilket underlattat  aven fOr resurssvaga hushéll att finna g bostad. Idag
4r situationen  for dessa hushdll betydligt karvare, sarskilt pd orter med
brist p& bostader.

Viken betydelse g s&dan utveckling kan f& for de utsatta hushallen
pa bostadsmarknaden ligger utanfor mina direktiv att  utreda.
Boendesociala beredningen  ggr emellertid  dver dessa fragestallningar
och har att redovisa e konkreta resultat i slutet g, &r 2000.28

Regeringen  har i direktiven till Boendesociala beredningen  uttalat
att goda resultat kan uppnds nar det géller att tillgodose utsatta
gruppers bostadsbehov, genom frivilliga Overenskommelser och avtal
mellan kommunen och olika fastighetsagare.

Boendesociala beredningen har emellertid kunnat  konstatera att
ménga kommuner  upplever att ekonomiskt  gyaga hushall har svarig-
heter att fa tillgdng till bostader. Fastighetsdgare  staller allt hogre krav
pa de bostadssokande, till exempel med avseende hushallens
ekonomi. Beredningen  har ocksd noterat att det ar svart for hushal med

2 Dir. 1998:56.
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svag ekonomi g erhdlla bostad oberoende 4, om det rder o, generell
brist eller &verskott bostader i kommunen.

Kommunerna har ett gngyar for de invnare g, inte pa egen hand
kan losa sitt behov 4, bostad. Att stalla sarskilda krav i detta avseende
pa de allmannyttiga bostadsforetagen ~ okar risken for o, utveckling mot
socialbostader bakvégen. Det skulle innebdra ett rejalt steg bakat i yt-
vecklingen 5, en bostadsmarknad praglad 4, réttvisa och rattfardighet.
Darfor ~ kan kommunerna behdva  forstarkta mojligheter att anvisa
bostader. Ett behov 4, o S&dan lagstiftning kan foér Gvrigt finnas &ven
med dagens situation pa& bostadsmarknaden.

Det ar viktigt att samtliga fastighetskategorier i sa fall behandlas
lika och att on eventuell ny bostadsanvisningslag omfattar saval de all-
mannyttiga  bostadsféretagen  goyy de privata fastighetsagarma.  Det yore
allvarligt o, kommunerna blir tvingade att skapa sarskilda bostader for
hushdll g5 inte pa egen hand kan I8sa sin bostadsfrdga och darmed
skapa gp ny form 5y socialbostader  aven i vart land.

Jag vill avslutningvis erinra 5y, att kommunal  bostadspolitik inte
bara handlar gy att se il att alla kommuninnevanare har tillgang till en
bostad. Lika viktigt &r det att kommunen utvecklar o bostadspolitisk
strategi  for att uppnd goda och attraktiva bostadsmiljoer, rimliga
boendekostnader, inflytande och delaktighet, hallbar  ekologi och ett
samhélle ytan segregation.
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9 Nya uppgifter for Boverket

Forslag

Boverket  bor ges i uppdrag att stodja utvecklingen for allmannyttiga
bostadsbolag.  Boverket skall sakerstdlla g korrekt hantering 5, hyres-
gasternas  forkopsratt. Boverket foreslds #ven utova tillsyn och kontroll
6ver  allmannyttiga bostadsforetag som inte &gs gy kommunen.
Boverket  skall ygra den myndighet oy godkénner  och upphaver
bostadsfoéretags  allménnyttiga  status.

| enlighet med de forslag jag har presenterat kommer de kommunagda

bostadsféretagen att per definiion  yarg allménnyttiga. Jag har aven
foreslagit att privata och andra bostadsorganisationer skall ha o moj-
lighet att registrera sig gom allmannyttiga. | exempelvis Danmark,

England och Nederlanderna finns redan liknande bestammelser som
mojliggér  for andra an kommunen  att registrera  allmannyttiga bostads-
foretag.

| de fall kommunen séljer bostadsforetaget finns det &ven i Sverige
ett samhallsintresse av att underlatta tillkomsten gy andra allmannyttiga
alternativ. Det kan exempelvis gélla mgjligheten for hyresgasterna  att
utnyttia  ratten till  forkép. For att kunna framja o s&dan utveckling
maste emellertid  forutsattningar skapas s att hyresgéststyrda och andra
allmannyttiga bostadsforetag blir konkurrenskraftiga och uppratthaller
ratt kompetens redan fran bérjan.

Mot bakgrund 4, detta och med hansyn till att jag foreslar et nytt
regelverk  for allmannyttiga bostadsbolag bOr ansvar, kunskaper och
erfarenheter samlas  centralt. Det ar angelaget att hyresgaster och
bostadsféretag fortidpande  kan vanda sig till g kvalificerad organisa-
tion for att fa vagledning och stdd.

The Housing Corporation i England ar ett exempel en Sadan fri-
stdende myndighet och den fungerar bade goy stod- och tillsynsorgan
gentemot de allménnyttiga bostadsféretagen. Erfarenheterna fran
England ar goda nar det géller ett sddant satt att organisera verksam-
heten. Utifrdin  svenska forhallanden ligger det narmast till hands att
foresld att Boverket g5 | Uppdrag att vara den organisation gom fér det
samlade ansvaret for dessa fragor.
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Boverket &r central myndighet for samhallsplanering, stadsutveck-
ling, byggande och boende. Boverket har goy mal att arbeta for o, god
bostads- och bebyggelsemiljo samt for bostader 5, god kvalitet il
rimliga  kostnader. Boverket  foljer och analyserar viktiga tendenser
inom bostadssektom, utvecklar  arbetsmetoder och beslutar 4, regler.
Boverket  utvéarderar  fortldpande effekterna 5, olika stédformer och
regelverk samt har god erfarenhet ,, radgivning och kunskapssprid-
ning.

Med de nya forutséattningar som foreslds galla for allmannyttiga
bostadsforetag folier  behov 5, radgivning, tillsyn och  kontroll.
Boverket foreslds samtidigt fungera ggm, tillsyns-  och kontrollmyndig-
het for de allméannyttiga  bostadsféretag gom inte &r kommunagda.

Boverkets radgivning bor bland gnnat inriktas mot att underlatta

tillkomsten av hyresgéststyrda allmannyttiga bostadsféretag. Denna
rddgivning  bor erbjudas kommuner, allmannyttiga bostadsforetag och
hyresgaster orter déar forkdp  aktualiseras. En avvagning maste

emellertid goras till  kommunens mer framtradande roll pd detta .
rdde. Radgivningen  kan omfatta bade allmanna upplysningar, formella
villkor  gom géller kdp samt Vvillkor  foér att bilda stiftelse  eller ideell

forening.

Boverkets  myndighetsutévning innebar bland gnnat att godkanna
och upphédva bostadsféretagens status gom allméannyttiga. om ettt
bostadsforetag ansoker gm status gom  allménnyttigt skall Boverket
granska att bolaget uppfyller de villkor ¢qy finns uppstédlida i lagen g
allméannyttiga  bostadsbolag. Om ett bostadsforetag inte langre uppfyller
de grundlaggande bestammelser  gq, skall galla for allmannyttan, eller
i ovrigt A&sidosatter gallande regelverk, skall Boverket kunna upphiva
dess status som allmannyttigt. Boverket kan dock inte wupphava ett

kommunégt bostadsforetags allmannyttiga status.

| de fall kommunen avser att forsdlia  aktier i ett kommunagt
bostadsforetag ~ skall detta anmalas till Boverket. Det ar Boverkets o
gift att sakerstélla att hyresgésterna  har kunnat tillvarata sin ratt il
forkdp. Boverket skall kontrollera att kommunen  har informerat hyres-
gasterna enligt vissa skriftiga  formkrav. Hyresgéstema  skall dessutom
ha haft gex méanader sig att anmala sitt intresse att utnyttia  forkops-
ratten.

Om hyresgasterna  vill utgva sin forkopsratt  skall de géra en an-
mélan till Boverket. Det ankommer sedan pa Boverket att godkanna
anmalan sgmt underratta  kommunen om att den inkommit. For god-
kdnnande skall hyresgésterna visa att gn ideell forening har bildats g
samlar o, majoritet 5, hyresgasterna. Efter intresseanmélan har hyres-
gasterna ytterligare tre ménader pd sig att besluta oy kop. Inom denna
tidsperiod  skall den stiftelse gy kommer gt forvérva  aktierna g
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bildad. Boverket skall &ven godkanna att Stiftelseférordnandet ar ut-
format i enlighet med géllande bestammelser.

Nar ett kommunagt bostadsforetag sédlier sina aktier utan att hyres-
gasterna  utovar forkopsratt skall Boverket besluta gm hur stor del gy
kopeskillingen som Skall anses utgora Overvarde och ftillforas gy kom-
munal  fond for bostadsforsérjningens framjande. Det & sedan
Boverket  gom Kontrollerar att kommunen inte tgr fondens medel i gp.
sprék for annat an bostadsférsorjningsandamal.

For de féretag gom inte ar kommunégda kommer Boverket  att & en
betydelsefull roll vad galler allman tillsyn och kontroll.  Boverket skall
&rligen granska Aarsredovisningen for allmannyttiga bostadsféretag  som
inte ar kommunéagda. Avsikten  ar att kontrollera att bostadsforetaget
uppfyller  kravet att inte dela ut vinst gom, Overstiger  skalig avkastning,
samt i ovrigt folier de regler gom dller for dessa bostadsforetag. Vid
avvikelser  forutsatts ~ Boverket i forsta hand gepom dialog och kon-
sultation verka for att bostadsforetaget vidtar réttelse.

Boverket bér Aven yarg den myndighet gom Arligen faststaller  den
ranta som Skall utgora skalig avkastning pd insatt Kkapital for allman-
nyttiga  bostadsféretag. Tl grund for faststallandet ay réntesatsen
ligger den genomsnittiga  upplaningsranta som under verksamhetséaret
tillampats ~ fér kommunerna.

Det kan 6vervigas om de beslut gom Boverket fattar skall kunna
dverklagas. | s& fall ligger det narmast til hands att Boverkets  beslut
kan overklagas till forvaltningsdomstol. Boverkets framtida  uppgifter
folier dock , de Overvaganden gom gérs med anledning 5, mina for-
slag i 6vrigt. Jag har darfér inom (gmen fOr detta utredningsuppdrag
valt att inte foérdjupa mig i hur rattsékerhetsgarantier skall utformas,
eller hur Boverkets roll o idetalj skall formuleras.
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Oversikt 5 gallande rat for allmannyttiga
bostadsforetag

Utgangspunkter ~ for kommunal  verksamhet

En kommun & gpn Offentligrattslig juridisk  person ©0ch skiljer sig dar-
med fran privatrattens  juridiska  personer. Kommunen  kannetecknas - 5y
att vara en Sammanslutning ay kommunens medlemmar  och utgér sa-
ledes inte nagon frivillig sammanslutning mellan enskilda.

Av regeringsfonnen | kap. | § folier att det skall finnas kommuner.
Kommunerna  omfattar ett avgransat geografiskt omréde inom vilket de
pa olika satt kan agera, Det avgransade omrddet har bla. betydelse for
kommunens kompetens och maktbefogenheter samt den enskildes med-
lemskap, rostratt och mojlighet  att Overklaga beslut.

Kommunerna 5r underkastade  statlig kontroll genom At vissa kom-
munala  beslut kan overklagas  genom laglighetsprovning. Regerings-
ratten ar slutinstans  for Overklaganden.

Nar kommunen handlar inom gmen fOr sin kompetens  begransas
den gy vissa kommunalrattsliga principer.  Dessa principer  gnger den
yttre ramen for kommunens  handlingsfrihet. Det handlar g, offentlig-
hetsprincipen, sjalvkostnadsprincipen, lokaliseringsprincipen och lik-
stallighetsprincipen. Rattspraxis  frdn Regeringsratten  &r végledande vid
tolkning 5, den kommunala  kompetensen och de kommunala  befogen-
heterna.

| kommunallagen foreskrivs  ocksd att kommunen inte far befatta sig
med uppgifter gom ankommer pA n&gon gppan att fullgéra.  Den far inte
heller &gna sig sédana rent statiga angelagenheter gom tex. forsvar
eller utrikespolitik. Ett annat omrdde inom vilkket kommunen inte far
agera &r penning- och kreditvasendet som istéllet skall handhas gy
staten och enskilda bankinrattningar.
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Kommunal sjalvstyrelse

Kommunal sjalvstyrelse  har alltsedan  1800-talet varit foéremal for dis-

kussion i bade politk och doktrin. Det finns ingen klar juridisk eller
statsvetenskaplig definition 5, begreppet. Kommunal sjalvstyrelse  kan
sdgas utgéra bade gy princip och ett honnérsbegrepp. | regerings-
forrnens  portalparagraf, | kap. 18 regleras gatt den svenska folk-
styrelsen  forverkligas genom  ett representativt och parlamentariskt

statsskick  och genom kommunal sjalvstyrelse. Den kommunala sjalv-

styrelsen finns ocksd fastslagen i kommunallagen.

Kommunal sjdlvstyrelse  kan definieras  gom en Princip  for kom-
munerna att besluta o5 egng angeldgenheter.  Med kommunal  sjélv-
styrelse  gyses Ocksd relationen  mellan  stat och kommun. Principen  5y-
ser att ge kommunerna  sjalvstandighet  och inom vissa granser fri be-
stammanderatt. Den kommunala  sjalvstyrelsen ar och har alltd varit
relativ.  Sjélvstyrelsen & inte total eftersom det maste finnas et gam-
spel mellan stat och kommun.

Statens inflytande varierar  mellan olika sektorer, tex. har polis-
vasendet Overforts frdn kommunerna  till staten. Det ankommer pa riks-
dagen att i lag bestdmma grunderna féor kommunernas organisation,
verksamhetsformer och den kommunala beskattningen. Graden 4,
kommunal sjalvstyrelse avgors  séledes ytterst gy formerna  fér ggm-
verkan mellan staten och den kommunala  sektorn.

| forarbetena  till den nya kommunallagen understryks  att den kom-
munala sjalvstyrelsen ar viktig och gatt den galler all kommunal verk-
samhet. Under gepnare & har ocksd den statiga regleringen  , kom-
munal verksamhet  successivt minskat.

Kommunernas fria bestammanderatt forutsatter ekonomiska
resurser. Kommunerna har o, grundlagsstadgad  rétt att ta ut skatt for
skotseln 5, sina uppgifter,  enligt regeringsformen 1 kap. 7 Regeln
innebar ett principuttalande och garanterar enligt motiven inte att varje
kommun helt obunden kan bestimma skatteuttagets  storlek. A andra
sidan uttalade konstitutionsutskottet att principerna  for den kommunala
sjalvstyrelsen, som de kommer till uttryck i regeringsformen och dess
forarbeten, innebdr  att ingrepp i kommunernas beskattningsratt bor
undvikas. Lagbeslut oy, kommunalt  skattestopp ~ och g, inom-
kommunal inkomstutjamning har frdn den angivna utg&ngspunkten
ifrdgasatts. En kommitté tillsattes  darfor  for att se Over den kommunala
sjalvstyrelsen grundlagsskydd. Kommitténs huvuduppgift var att

29prop. 1990/91  17.
3°Ku1980/81:22.
3 sou 1996:129.



SOU 1999: 148 Oversikt ., gallande ratt for allmannyttiga  bostadsforetag

analysera  innebdrden 5, den kommunala  sjélvstyrelsen och beskatt-

ningsratten och dess forhdllande  till grundlagsbestimmelsema. Utifran
dessa utgdngspunkter foreslogs ettt utdkat grundlagsskydd for  den
kommunala sjalvstyrelsen. Nagon sadan férandring har dock inte in-

forts. Enligt regeringsformen 8 kap. 5 8§ galler att grunderna for kom-
munernas ©Organisation,  verksamhet och befogenheter bestdms i lag. Det

finns darutéver o, rad specialférfattningar som innebar forpliktelser  for
kommunerna,  tex. socialtjanstlagen. Det finns &ven grundlagsskydd — for
aganderatten.  Grundlagsskyddet for &ganderatten i regeringsformen 2

kap. 18 § forstarktes  1994. Aganderadtten s grundlagsskyddad  och
galler i relaton mellan varje medborgares egendom och det allméanna.

Kommunala foretag

Kommunen driver omfattande verksamhet i privatrattsliga former, tex.
genom aktiebolag och stiftelser. | kommunallagens 3 kap. 16 § regleras
forutsattningarna for nar gn kommun kan lamna ¢ver sin verksamhet

till et privatrattsligt organ. Utgéngspunkten ar att verksamheten  skall
falla  inom (gmen for den kommunala  kompetensen och inte innebéra
myndighetsutévning.

I kommunallagen 3 kap. 17-19 finns foreskrifter  gqy ar avsedda
att klargéra nar kommunen kan anvanda féretagsfonnen istallet for for-
valtningsforrnen. Foreskrifterna skall ocksa& garantera kommunens in-

flytande  och kontroll  ver foretagets verksamhet. Utgangspunkten ar
att den verksamhet o5, foretaget skall &gna sig &t faller inom ramen for
den kommunala kompetensen. Fullmaktige skall enligt 3 kap. 78
kommunallagen ha tillsett att foretaget blir bundet 5, vissa villkor sa
att garantier skapas for att foretaget kommer att driva kompetensenlig
verksamhet, och att kommunen far ett inflytande  o6ver verksamheten.
Fullmaktige skall faststalla det kommunala  &ndamdlet med verksam-
heten. | bolagsordningen eller stiftelseférordnandet boér det finnas gp
&ndamalsbeskrivning av verksamheten ooy, ar kommunalréttsligt god-
tagbar.

Kommunallagen anger att fullméktige  enligt kommunallagens 3 kap.
17§ 2 skall ytse samtliga  styrelseledamoter i bolaget. Bolags-
ordningen eller stiftelseférordnandet skall  innehalla en foreskrift
harom. | de foretag dar kommunen bestammer tillsammans med nagon
annan Skall fullméktige enligt 3 kap. 18 § kommunallagen g till att den
juridiska  person som kommunen  samarbetar med blir bunden 5, de
vilkor  som anges 17 § | gn omfattning  gop &r rimlig med hansyn till
andelsforhallanden, verksamhetens  grt och omstandigheterna i Ovrigt.

5 19-25680U1999:148
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Vid gn kommunal  féretagsbildning maste det foreligga garantier for
att foretagets verksamhet inte Overtrdder granserna for den kommunala
kompetensen.

Revisionen  spelar g viktig roll for kontrollen  gver den kommunala
féretagsverksamheten. Fullmaktige  skall darfor utse minst gon revisor i
bolaget eller stiftelsen.  Fullméktige skall aven tillse att de far yttra ~ Sig,
innan  foretaget fattar beslut g5, ar gy Pprincipiell beskaffenhet  eller

annars av Storre vikt for verksamheten, tex. andringar 4, aktiekapitalet,
fusion 5, foretag eller bildande 5, dotterbolag.

Eftersom de kommunala  foretagen ar privatréttsliga  juridiska  ggg0-
ciationer skall de i sin verksamhet aven félja associationsrattens regel-
verk. Bolagens beslut kan inte Overklagas, och inte heller star styrelse-
ledamoterna  och anstéllda  under tillsyn 5, JO. Undantag galler for
offentlighetsprincipens tilldmpning i bolagen.

Begreppet  allmannyttig

Den avskaffade  bostadsfrnansieringsférordningen definierar  forutsatt-
ningarna  for att ett bostadsforetag skall g, allmannyttigt. Forutsatt-
ningarna &r bla. att foretaget arbetar ytan Vinstsyfte.

| dag finns inte langre na&gon mojlighet att godkdnna ett bostads-
foretag gom allménnyttigt. Sedan 1940-talet har reglerna g, allman-
nyttig status angivits i forfattningar som reglerar statliga bostadslan  och
bidrag till bostadsproduktionen. Provningen gy om Vvillkoren  yar ypp-
fylida gjordes g, lansstyrelsen. Begreppet  allmannyttigt bostadsforetag
forsvann i samband med omléaggningen av det statliga bostadsfmansie-
ringssystemet 1992. Samtidigt  blev villkoren for rantebidrag till ny-
och ombyggnader lika for alla bostadstyper. De allmannyttiga bostads-
foretagen har idag ingen ekonomiska  sarstdlining pa bostadsmarknaden
och begreppet allmannytta har i stort sett forsvunnit g5, sarbegrepp.

Termen  allmannyttigt bostadsforetag lever dock fortfarande kvar i
558 hyreslagen, ,en begreppet ar inte definierat. Enligt  hyreslagen
skall framst hus gom &gs och forvaltas 5y allménnyttiga  bostadsféretag
anvandas g jamforelse  vid tvister o hyresnivdn  for bostadslagen-
heter.

Ett allmannyttigt bostadsforetag som enligt tidigare regler erhéllit
status gom allméannyttigt kan dock forlora sin allmannyttiga status och
ratten till rantestéd fér sina bostader. Principen  har tillampats i de fall
godkannande har aterkallats av lansstyrelsen. | syfte att motverka att de

323SFS 1974:946.
33SFS 1996:1435.
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kommunéagda bostadsforetagen séldes yt eller att medel fordes Gver
frdn  bostadsforetagen il 54nan  verksamhet i kommunen  beslutade
riksdagen 1996 o, séarskilda regler for aterkallande 5, réntestod.

Dessa regler har i allt vasentligt overforts i den tillfélliga lagstift-
ning om allménnyttiga  bostadsforetagen  gom riksdagen beslutade under
varen 1999. 34Den py, lagen om ett nytt tidsbegransat  sanktionssystem
har giltighet p& avyttringar  och beslut o frivillig likvidation fram till
den 30 juni &r 2001 och utdelningar  och aktieagartillskott to.m. den
30 juni  &r 2002.

Syftet med denna lag ar frdmst att motverka, att de kommunala
bostadsforetagen  sélis ut eller att pengar fors over fran bostadsfore-

tagen Ul annan verksamhet i kommunen under den tid da& allmannyttan

ar under utredning.  Lagstiftningen innebar  att om en kommun  séljer
aktier eller andelar i det kommunala  bostadsforetaget i sddan omfatt-
ning att kommunen forlorar det bestammande inflytandet i foretaget sa

skall gn minskning 5, kommunens  generella statshidrag ske. | sé&dant
fall skall &ven bostadsforetagets — godkannande goy allmannyttigt — ater-
kallas. Likasd skall gn kommun oo, anvander sitt bestammande in-
flytande i ett kommunéagt bostadsforetag och harigenom tillfér  kom-
munen en utdelning gy Overstiger skalig avkastning  pa det yrgprung-
liga aktiekapitalet fa vidkannas en Minskning av det generella stats-
bidraget. Aven for det fall bostadsforetaget trader i frivillig likvidation
skall det generella statsbidraget minskas.

Regeringen anforde bla. att staten har ett intresse 4y att kom-
munerna aven fortséttningsvis fullgér  de uppgifter gom &r grunden for
den nuvarande ansvarsfordelningen inom  bostadspolitiken och att de
kommun&dgda  bostadsforetagen har o central funktion att fylla péa den
svenska bostadsmarknaden. 35Staten har aven ett intresse av att de be-
tydande ekonomiska  yesurser som lillforts  bostadsféretagen genom aren
inte  Overfors tll gnpnan  kommunal verksamhet utan behalls inom
bostadsférsorjningen.

34SFS 1999:608.
35prop. 1998/992122.
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Foretagsformer for —allmannyttiga bostadsféretag

Aktiebolag

Aktiebolagslagen ar utformad for affarsméssigt driven verksamhet. Den
vanligaste  foretagsfonnen for  kommunégda bostadsforetag ar aktie-
bolag. Styrelsen i ett aktiebolag véljs normalt 5, bolagsstimman enligt
aktiebolagslagen 8 kap 6 | bolagsordning far det foreskrivas  att ep
eller flera styrelseledamoter far utses annat satt. Styrelsen  eller
styrelseledamot  far dock inte ges rétt att utse styrelseledamot.

| kommunallagens 3 kap 17 § foreskrivs  att kommunfullméktige
skall uytse samtliga  styrelseledamoter. Detta innebdr att reglerna g
proportionella val enligt kommunallagens 5 kap 46 § blir tillampliga.
Inget hindrar att fullméktige  valjer andra &n politiker till styrelsen, oy
empelvis  opolitiska  ledamoter  eller hyresgéster. Mot bakgrund gy reg-
lema om proportionella val torde det dock framst bli aktuellt nar par-
tierna  &r Gverens.

Styrelsen i ett aktiebolag  gygrgr fOr bolagets organisation och for-
valtning 5, bolagets angelagenheter samt skall fortlépande bedéma
bolagets ekonomiska  situation.  Styrelsen skall i skriftiga  instruktioner
ange arbetsfordelning mellan  styrelse och VD samt avge arlig  arbets-
ordning for sitt arbete. En styrelseledamot som av Oaktsamhet, eller
uppsatligen, skadar bolaget eller aktiedgare nar han fullgér sitt uppdrag
kan drabbas 5, skadestdndsansvar. Overtradelser av Vissa bestammelser
i aktiebolagslagen kan dessutom medféra straffansvar.

Aktiedgamas ratt att besluta i bolagets angelagenheter utévas vid
bolagsstamma. Vid bolagsstamma  skall bl.a. beslutas g, faststéllande
ayv resultat- och balansrékning,  dispositioner betraffande  bolagets vinst
eller forlust och ansvarsfrinet  for styrelseledaméter och VD.

Forhdllandet  mellan majoritet och minoritet  ar knuten till kapitalan-
delen aktier. En enda &gare kan genom ett stort aktieinnehav ha
majoritet  pa bolagsstamman. Enligt aktiebolagslagen 3 kap 1 § kan det
i bolagsordningen foreskrivas  att aktierna  skall ha olika rostratt.  Ingen
aktie fér dock ha yer &n tio génger s& manga réster som annan  aktie.
Olika rostvarden kan endast tillagnas aktier och far séledes inte \g4rq
beroende 5y vem som 4ger aktierna. Det finns inget gop hindrar  att
aktiers rostvarde varierar beroende pa viken frdga gom behandlas, &ven
om Sadana rodstgraderingsregler ar sallsynta i praktiken. Det storre in-
flytande g, rostprivilegierade aktier representerar  balanseras i viss
utstrackning  genom  Minoritetsskydd i form 4, krav pd kvalificerade
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majoritetsbeslut. For vissa majoritetsheslut avses inte endast antalet
roster utan ocksd antalet aktier.

Stiftelser

Vissa allmannyttiga bostadsforetag drivs i form g, stiftelser.  En stif-
telse grundas genom att en formogenhet  avskilis  for att varaktigt  for-
valtas for ett bestamt &ndamal.

Stiftelsen ~ skall ha g forvaltare 5, egendomen gom utses ay stifta-
ren, eller enligt de bestammelser han givit. Det férekommer aven att
stiftelser  bildas for gatt driva viss verksamhet. Det &r enkelt att bilda gp
stiftelse, det kan dérmed uppstd problem med Kkapitalforsérjning och
rorelseintakter.

Forvaltning av en Stiftelse sker i form gy, egen forvaltning eller gn-

knuten  forvaltning. Vid egen férvaltning vilar  ansvaret stiftelsens
styrelse och vid anknuten  forvaltning den juridiska  person, eller
statliga myndighet, gom éar Stiftelsens férvaltare.

Stiftelsen har inga medlemmar. Varken  stiftaren  eller stiftelsens
styrelse har, i avsaknad ,, uttryckligt ~ forbehéll i stiftelseforordandet,
befogenhet att utan myndighets tillstdnd  andra bestammelser i stiftelse-
férordnadet. Manga stiftelser har ett rent ideellt &ndamél, &ven om

vissa stiftelser driver rorelse.

Mojlighet  att Gverklaga kommunala beslut

Om verksamheten inte begransats till sddan goy typiskt sett kan godtas
som kommunal, kan fullméktiges beslut komma att upphéavas. Det-
samma Odller oy de uppgifter goy foretaget skall utfora ar vagt be-
skrivna och risk darfor foreligger  att verksamheten kommer att avvika
frAn principen  fér den kommunala  kompetensen.  Nar g, kommun  be-
driver verksamhet i bolag eller gpnan Privatrattslig — form, far detta s&-
ledes inte medféra att viktiga kommunalrattsliga grundsatser  satts
sidan i forhdllande till de slutliga brukama.

Frdgan kan prévas gy forvaltningsdomstol efter laglighetsprévning,
enligt bestammelserna i kommunallagen 10 kap. Det &r endast medlem
i kommunen gom kan begédra provning. Laglighetsprvningen kan geg
som ett instrument  for allman medborgarkontroll, men innefattar  ingen
lamplighetsprovning. N&got annat beslut far inte sattas i det ver-
klagade beslutets stalle. Frdgan oy ett besluts verkstallbarhet har inte
lagreglerats.  Enligt kommunallagen 10 kap. 15 § skall, oy ett beslut
har upphavts genom ett avgorande som vunnit  laga kraft och o, be-



134 Oversikt . gallande rat for allmannytiiga  bostadsféretag SOU 1999:

slutet har verkstallts, det organ som fattat beslutet g till att verkstéllig-

heten rattas i den mén det ar mojligt. Enligt forarbetena  bdr det 4.
komma pa det kommunala organet att med till buds stdende medel
bringa verkstilligheten  till atergdng. Bestammelsen  medfor att ett be-
rért kommunalt  ogan har att fatta beslut i dtergéngsfrdgan.  Detta beslut
kan i sin tyr O©verklagas. Situationer kan férekomma som innebar att
atergangsforfarande inte gar att genomféra.

Genom laglighetsprovning kan beslut i fullmaktige prévas. Mdjlig-
het att erhdlla laglighetsprévning av Pagdende kommunal  verksamhet
ar mycket begrénsad. Besvér kan anféras inte bara mot fullméktiges
beslut 4, foretagsbildning, utan &aven mot andra gepgre fattade beslut
som ror forhdllandet  mellan kommunen och bolaget. Exempel p& ver-
klagbara beslut rérande naringsverksamhet ar fullmaktiges  beslut g,
bolagsordning  och beslut ,, kapitaltillskott.

Utvecklingen i ett kommunalt bolag medfér ofta att fullméktige
eller annat kommunalt organ, maste fatta beslut som ar avgoérande  for
bolagets verksamhet. Det kan till exempel gélla beslut , medelstil-
delning. Sadana beslut &r underkastade hela den offentligrattsliga
regleringen och kan angripas genom laglighetsprovning. Har provas om
tillrackliga garantier  finns for att bolaget i sin verksamhet haller sig
inom  amen for den kommunala  kompetensen  och beaktar vriga
kommunalréttsliga principer.

Forbud mot  spekulativ  verksamhet och
sjalvkostnadsprincipen

Kommunen har ratt att bedriva néaringsverksamhet enligt kommunal-
lagen 2 kap. 78 oy den drivs ytan vinstsyfte och gar yut pa at till-
handahalla  allméannyttiga anlaggningar  eller tjanster &t medlemmarna i
kommunen.

En Aatskilnad gors mellan den sedvanliga kommunala affarsverk-
samheten nar kommunen tillhandahaller tex. el gas och vatten och den
del 5y naringslivet gy traditionellt bedrivs 5, enskilda foretag. Kom-

munens Majlighet att agera pd den oppna och konkurrensutsatta mark-
naden, enligt de forutsattningar som galler dar, ar ytterst begrénsade.
Enligt réattspraxis  frdn Regeringsréatten  &r sldan verksamhet i allmanhet
otillaten.

Enligt  kommunallagens 2 kap. 8% far kommuner  och landsting
genomfora  atgarder for at allmant framja  naringslivet i kommunen.

36prop. 1975/762187 ¢ 559.
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Kommunen  kan tex. tillhandahalla foretagen teknisk service och mark
genom  att iordningsstalla byggklara  tomter och ytrusta dem med led-
ningar for avlopp och vatten, medverka i kommunala engagemang for
massor och liknande. S& lange atgarderna &r generellt inriktade  &r de
tillatna.

Individuellt inriktat  stoéd till  enskilda  naringsidkare far daremot
lamnas endast o, det finns synnerliga skal for det. Detta innebar ait
individuella  insatser kan g filldtna i ygng undantagsfall.

Som ytterligare  begransning galler att verksamheten inte far drivas i
huvudsakligt syfte att bereda kommunen eller landstinget o vinst. Det
rdder sdledes ett forbud mot att kommunen inldter sig pd spekulativa
foretag. Detta innebar o, klar atskillnad mellan det privata naringslivet,
dar vinstintresset star i foérgrunden, och den kommunala affarsverk-
samheten gom istéllet skall uppbéras 5, ett allmant samhdlleligt  in-
tresse. Det finns inget absolut vinstférbud i den meningen att e¢n kom-
munal verksamhet  aldrig tillats generera nigot Overskott.  Det vasent-
liga ar att den inte inrattas eller drivs i syftet att ygrg Vinstgivande.

N&r o kommun tillhandahéller avgiftsbelagda prestationer  bygger
den ekonomiska  kalkylen  fér verksamheten P& mer eller mindre svar-
bestambara  komponenter. Det ar inte alltid méjligt att uppnd gp full-

standig Overensstammelse mellan kostnader och avgifter,  vilket far till
folid att Overskott ibland uppkommer. Frdgan om tillatligheten harav
far bedémas enligt sjalvkostnadsprincipen.

Sjalvkostnadsprincipen framgdr 5, kommunallagen 8 kap. 3c Av-
gifterna  far inte Overstiga kostnaderna  for verksamheten. Sjalvkost-
nadsprincipen innebar ett principiellt forboud mot att dagens brukare

betalar kostnader vilka ratteligen skall betalas 4, framtidens ~ brukare.”
Principen  syftar ocksa till att forhindra  att kommunerna utnyttjar  den

monopolsituation som Ofta forekommer  vid avgiftsfmansierad kom-
munal verksamhet.

Sjalvkostnadsprincipen anger ett maximipris  och innebar att kost-
naden maste ha ett samband med verksamheten. Det ar otilldtet att
lagga frammande  kostnader i g viss kommunal  verksamhet for att be-
kosta gnpnan kommunal verksamhet, dvs. olaga eller fortackt Sar-
beskattning & otilldten.  Sjalvkostnadsprincipen anses vara lillamplig
mot saval kommunmedlemmar som icke kommunmedlemmar.

Sjalvkostnadsprincipen har erhallit  karaktaren 5, malséattnings-

princip, vilket innebar att ett tillfalligt  6veruttag gy avgifter godtas sé
lange avgifterna  inte kan sagas till vasentlig eller pétaglig del Overstiga

RA 1910:160.
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en for verksamheten  beréknad sjalvkostnad. For att med rimlig séaker-
het kunna pastd att sjalvkostnadsprincipen asidosatts kravs det saledes
att Overuttaget &r vasentligt eller pétagligt

For flera specialreglerade avgifter ~ finns  sérskilda  forfattningsbe-
stammelser 5, sjélvkostnad, exempelsvis  for va-avgifter. Man har i
dessa fall lagfast sjalvkostnaden — gom en 6vre grans, men iNte avsett att
astadkomma  n&gon direkt modifiering 4, Sjalvkostnadsprincipen enligt
kommunallagen.

| vissa fall har dock syftet med avgiften foranletts 5, sarskilda be-
rékningsregler, varfor  nagon direkt anknytning till  sjélvkostnaden
varit mojlig. Sadana undantag finns exempelvis betraffande torg- och
parkeringsavgifter. Parkeringsavgiftema faststalls istéllet mot bakgrund
av Vad gom kan gnges skaligt | trafikregleringssynpunkt.

Enligt lagen 4y handel med skall  sjalvkostnadsprincipen inte
galla nar ett kommunalt  féretag driver handel med i konkurrens  med
andra leverantorer. Sadan verksamhet  skall drivas pa affarsmassig
grund. En kommun kan ocksd betinga sig ersattning enligt affars-
massiga grunder nar den exporterar tjanster enligt lagen g kommunal
tjansteexport.

Kommunallagen 8 kap. 2 § foreskriver  att kommunen  skall forvalta
sina medel pad ett sddant satt att kravet pa god avkastning och betryg-
gande sakerhet kan tillgodoses. Enligt kommunallagen 8 kap. 1 och

2 anses Sjélvkostnadsprincipen inte tillamplig  inom den medels- och
egendomsforvaltande kommunala verksamheten. | regeringens
proposition 4, lokal demokrati uttalades att principen inte &r tillamplig
pa enskilda affarsuppgorelser 5, kommersiell karaktar. | propositionen
anférs ocks&d att den allmanna uppfattningen  sdval i doktrin  ggpy i
tidigare  utredningar synes vara att inte heller  kommunal fastig-
hetsforvaltning  omfattas 5, sjalvkostnadsprincipen. | detta ligger enligt

vdr mening ocksd att de allménnyttiga  bostadsféretagen inte omfattas
av Sjalvkostnadsprincipen.©

Uttalandena har tolkats s& att kommunen inte ar bunden g, nagot
krav pa sjalvkostnad nar den overlater eller upplater fast egendom. Ut-
talandena  strider dock mot hévdvunna principer och forutsattningar for
allméannyttiga  bostadsforetag.

38 | RA 1977 Ab 369 yrkades att taxebeslutet skulle upphavas pa grund g5y att
sjalvkostnaden innebar o, fortdckt beskattning. Klaganden ansags emellertid
inte ha visat att taxan medférde ett avgiftsuttag gom vasentligt oéversteg Ssjalv-
kostnaden. | mal RA 1975:109 drogs ¢ liknande slutsats ang&ende renhall-
ningsavgifier.

39 SFS 1994:618; 5

4° Prop 1993/94 :188 ¢ 83.
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Lokaliseringsprincipen

Lokaliseringsprincipen ar ytterst en fOlid gy att kommunernas verk-
samhet grundar sig pa gp territoriell indelning.  Lokaliseringsprincipen

folier 5y kommunallagen 2 kap. | § och innebéar att kommunen sjalv far
ta hand o, sédana angelédgenheter oy & gy allmant intresse och gom
har anknytning till kommunens medlemmar. De intressen g5y, kom-
munen Vill tillgodose  skall séledes g5 knutna, dvs. lokaliserade il
kommunen. Det ar emellertid inte nddvandigt och inte heller alltid till-
rackligt att den verksamhet oy man Vil framja bedrivs inom kom-
munens granser. Det avgorande &r att intresse &r knutet till kommunen,
dvs. det skall finnas ett nytto- €ller anknytningsmoment. Lokaliserings-

principen  hindrar inte heller att e¢n kommun l&mnar bidrag till enskilda
organisationer med regional eller riksomfattande verksamhet.  Det finns
inga kommunalréttsliga hinder for gt flera kommuner samverkar i
kompetensenlig verksamhet.  Detta kan exempelvis  ske gepom kom-
munalférbund, samverkansavtal och aktiebolag. Den enskilda  kom-

munens engagemang Maste sta i proportion till  kommunmedlemmamas

nytta av detta.

Likstallighetsprincipen

Likstallighetsprincipen ar reglerad i kommunallagen 2 kap. 2 Den
narmare inneborden  ar att kommunens medlemmar  skall behandlas lika
om det inte finns skal for annat, dvs. kommunmedlemmar i samma
situation skall behandlas lika. Kravet pa saklighet och opartiskhet foljer
dven gy regeringsforrnen | kap. 9

Principen  innebdr att kommunmedlemmama skall ygrg likstallda nar
det galler saval rattigheter gom skyldigheter.  Fér att avgéra om lik-
stéallighetsprincipen blivit  &sidosatt racker det att konstatera gt det i
visst hénseende féreligger op skillnad i behandling mellan olika grup-

per, dvs. obehorig sdrbehandling  ar inte ftilldten.

En kommun kan s8ledes sarbehandla vissa medlemmar i forhallande
till andra ., det sker pa objektiv saklig grund." En sarskid lag om
kommunalt stod till  boende ger kommunerna ratt att lamna enskilda
hushall ekonomiskt  stdd i syfte att minska deras kostnader for att gpn-

RA 1977:55 En grupp fastighetsagare fick gp gynnad sérbehandling i for-
hallande till fastighetsagare i allmanhet i kommunen. En avgiftssubvention god-
togs eftersom det g, ett nodvandigt villkor for att ett forlikningsavtal skulle
komma till stand.
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skaffa eller inneha o, permanentbostad. Lagen tillater daremot inte att
kommunalt  stod ges till fastighetségare eller bostadsrattsforeningar. En
sddan ordning medfér att kommunala medel skulle kunna anvandas for
att gynna Vissa fastighetsagare  framfor —andra, vilket skulle strida mot
likstallighetsprincipen.

Enligt  kommunallagen 2 kap. 8 8 | st kan kommunen vidta sadana
atgarder som helt allméant &r &agnade att frAmja  néringslivet i kom-
munen. Ett individuellt till enskild foretagare riktat stod faller daremot
enligt huvudregeln  utanfér | gmen for den kommunala  kompetensen.
Kommunen  f&r i princip inte understodja enskilda féretag. Fran huvud-
regeln far dock undantag goras om det foreligger synnerliga skl

Kommunen far inte heller lamna stod enskilda  kommunmed-
lemmar ytan stéd i forfattning. Att understddja enskilda betraktas inte
som en angelagenhet 5, allmant intresse. Det generella forbudet mot

vederlagsfria  prestationer = medfér ocksd att kommunen i regel ar for-
hindrad att efterge fordringar g5y, den har pd sina medlemmar.

Offentlighetsprincipen

Handlingsoffentlighet regleras i tryckfrihetsférordningen och sekre-
tesslagen. Reglerna 4, handlingsoffentlighet i kommunagda bolag
tradde i kraft 1995. Dessa foretag omfattas 5, offentlighetsprincipen

genom direkt folid 4, lag. Férutom heldgda kommunala  bolag omfattas
ocks& bolag dar privata intressenter ingdr, o, det offentliga intresset ar

vasentligt enligt g rad kriterier i | kap. 98 sekretesslagen. | sekre-
tesslagen | kap. 9 § foreskrivs  att tryckfrihetsférordningens ratt att ta
del 4y allmanna  handlingar hos myndighet skall i tillampliga delar

ocksd galla for aktiebolag, handelsbolag, ekonomiska  foreningar  och
stiftelser  dar kommunen  utovar ett rattsligt bestdammande inflytande.

For delagda kommunala foretag dar kommunen saknar sadant in-
fiytande  gom anges || kap 9 § sekretesslagen galler inte ndgon offent-
lighetsprincip. For dessa foretag skall fullméktige enligt  kommunal-
lagen 3 kap 18 § 3 st verka for att allméanheten  skall ha ratt att ta del g
handlingar  hos foretaget enligt de grunder goy, géller for allmanna
handlingars offentlighet. Detta far till  foljid att  tryckfrihetsfor-
ordningens  regler och sekretesslagen inte &r direkt tillampliga i detta
fall.

Syftena n&r reglerna infordes 5 att Oka insynen i foretagen, att
géra kommunens roll g5y, &gare tydligare och att motverka kompetens-
overskridanden. Detta innebdr att kommunagda foretag jamnstélls med

42SFS 1993:406.
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myndigheter  nar det géller diarieforing, offentlighet och sekretess samt
arkiveringsskyldighet. Ett beslut att inte lamna yt handlingar kan o6ver-
klagas hos domstol. JO och JK kan ocksd granska hur lagarna till-
lampas. Huvudprincipen i sekretesslagen &r att allménna handlingar  &r
offentliga.

Sekretess foreligger  exempelvis vid uppgifter oy affars- eller drifts-
forhallanden, upplaning,  upphandlingssekretess och uppgifter oy hy-

resgasters personliga  forhallanden.

Upphandlingsprincipen

De grundlaggande principerna for offentlig upphandling  ar konkurrens,

affarsmassighet och objektivitet. De flesta bestammelserna i tidigare
upphandlingsreglemente for kommuner  och landsting har inarbetats i
lagen om offentlig upphandling LOU. Kommunfullméktige rader inte
éver upphandlingsbestammelsema utan dessa regleras helt 5, LOU.

Avsteg frdn lagen medfor risk for att upphandlingen  maste géras om
samt for skadestdnd for den upphandlande enheten. Detta galler oavsett
upphandlingens  vérde.

LOU utgdr frn EG:s upphandlingsdirektiv. Under &r 1998 genom-
fordes lagandringar  gom innebar att det , framgdr 4, lagen att man |
forsta hand skall valja det ekonomiskt mest fordelaktiga alternativet,
vilket inte nddvandigtvis ar det lagsta priset. Vid bedémningen skall

héansyn tas till samtliga omstandigheter, exempelvis kvalitet,
leveranstid och miljopaverkan. Grunden for all upphandling &r att den
skall ske med utnyttiande 5, befintliga  konkurrensmgjligheter och &aven

i ovrigt pa ett affarsmassigt  satt. Anbudsgivare skall behandlas ytan
ovidkommande héansyn.

Lagen skall tillampas 4, alla upphandlande enheter, dvs. myndig-
heter och organisationer déar det allmdnna har ett avgdrande inflytande.
Vid upphandlingar  6ver vissa s.k. troskelvarden tilampas ett detaljerat

regelverk.

Samverkansavtal mellan kommuner torde dock vanligen inte krava
nagon  upphandling av tianster gy tillhandahalls kommunerna
emellan.

En lange omdiskuterad  frdga &r oy LOU skall tillampas de all-

mannyttiga  bostadsforetagen. Enligt 1 kap 6 § LOU skall lagen tillam-
pas av kommunagda  bolag gsom uppréttats for att tacka behov i det all-
mannas intresse och under forutsattning att behovet inte ar g5, in-
dustriell  eller kommersiell karaktar.

En uppfattning  gom forts fram &r att ett kommunagt bostadsforetag
inte skall omfattas. Skalet &r att dessa bostadsféretag pymera INte
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skyddas ., nagra sarregler och i huvudsak arbetar samma Villkor
som andra fastighetségare.

Det kan npoteras att EG-kommissionen under 1993 gansett att de
danska allmannyttiga bostadsféretagen omfattas 5, EU:s regler gp
offentlig upphandling. Kammarratten har funnit att det kommunala
bostadsforetaget Bjuvsbyggen inte utgjorde o upphandlande enhet.
Kammarratten fann att foretagets verksamhet 5, konkurrensutsatt och

av kommersiell karaktar. Malet overklagades till Regeringsratten men
prévningstillstand beviljades inte. Det bdr noteras att malet avgjorts
innan LOU &ndrades 1998.

Byggkostnadsdelegationen har i gn nyligen publicerad  rapport an-

fort att det foreligger tungt vagande skal for att de kommunagda
bostadsforetagen  skall 5p5es utgéra upphandlande  enheter enligt LOU,
och att bestammelserna  sdledes skall g5 tillampliga Enligt Bygg-
kostnadsdelegationen foreligger g stark presumtion  fér att kommun-
agda bostadsforetag  bor ypgeg inrdttade  for att tillgodose  behov i det
allmannas  intresse goy inte &r g, industriell eller kommersiell karaktar.
Rattslaget ar inte helt Kklarlagt, men sStarka skal talar séledes for att de
omfattas.

Bruksvardesprincipen

Bruksvardesprincipen innebar att avtal oy hyra och hyreséndring kan
traffas  mellan hyresvard och hyresgést, eller mellan hyresvard och
hyresgastorganisation, pd grundval 5, gallande férhandlingsordning.

Bruksvardessystemet infordes  vid 1969 ars hyresreform. Bestam-

melserna  har darefter  andrats, senast gepom 1984 &rs lagstiftning.
Hyran kan prévas gy hyresnamnden  enligt bruksvardesregeln. Vid g
sddan prévning jamférs  den hyra som Skall prévas med hyran for
lagenheter g5y med hénsyn il bruksvardet & likvardiga.  Jamforelsen
skall i forsta hand goras med lagenheter goy &gs och forvaltas 4, all-
mannyttiga  bostadsforetag. Bruksvardessystemet ar ett forsok att med
rattsliga medel efterlikna  de principer for hyressattning gop rdder pa gn
balanserad bostadsmarknad.

Det &r de tvistande parterna gom infor hyresndmnden lagger fram
det jamforelsematerial som de onskar &beropa. De allmannyttiga
bostadsféretagen ~ kan hérvid sigas ygrg hyresnonnerande. De allman-
nyttiga bostadsforetagen  forutsatts  arbeta efter sjalvkostnadsprincipen.
Detta innebéar att hyrorna skall sattas s& att de tacker foretagets sjalv-

Kammarrattens dom 1997-02-04 mal 8109/95.
44 Byggkostnadsdelegationen,  1999.
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kostnader for drift, kapital och underhall. Bruksvirdesprincipen inne-
bir inte att sjilvkostnadsprincipen skall tillimpas pa fastighetsniva.
Sjilvkostnadsprincipens tillimpning pa bruksvirdessystemet har blivit
belyst i forarbeten vid flera tillfillen.* Hur sjdlvkostnaden skall berdk-
nas i detta sammanhang finns inga regler om och nagon allméngiltig
definition star inte att finna.

* Prop. 1974:150 och prop. 1983/84:137.
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Bilaga 2

Lag om allmannyttiga bostadsbolag

Det ar andamalsenligt att samtliga bestammelser  gom avser allman-
nyttiga bostadsbolag ~ samlas i o sarskid lag. En s&dan lag kan &ven
tjana gom monster for allmannyttiga bolag utanfor bostadssektom.

Lagen oy allmannyttiga  bostadsbolag foreslds i allt vasentligt utgd
fran aktiebolagslagen. Den innehdller  ett val utvecklat regelverk  for
affarsmassig verksamhet som Oocks& ar ftillampligt allmannyttiga
bostadsbolag.  Flertalet  allmannyttiga bostadsforetag  drivs idag i aktie-

bolagsforrn.

Aktiebolagslagen innehaller emellertid vissa regler gom inte ar
andamalsenliga for allménnyttiga bostadsbolag. Hur regelverket  kan
anpassas och forenklas i detta avseende bor bli foremdl for vidare ut-

redningsarbete.  De allmannyttiga bostadsféretagens sarskilda  forutsatt-
ningar motiverar  ocksd att aktiebolagslagen kompletteras med vissa
bestammelser.

Lagen om allmannyttiga bostadsbolag bor forutom  aktiebolags-
lagens regler bland annat omfatta féljande bestammelser.

Samtliga allmannyttiga bostadsbolag

o Bostadsbolag som Kommunen ager eller dar kommunen  har et
dominerande inflytande  &r alltid allménnyttiga.

0 Andra bostadsbolag kan beviljas allmannyttig  status av Boverket.

| Den allmannyttiga statusen kan upphavas for bostadsbolag goy, inte
ags gy kommunen.

o Allménnyttiga bostadsbolag delar inte yt vinst.

0 Agaren av almannyttiga bostadsbolag  har ratt till skalig avkastning
pa insatt kapital.

o Allmannyttiga bostadsbolag  kan ingd i g koncern endast under for-

utsattning  att samtliga  dotterbolag i koncernen  &r allménnyttiga
bostadsforetag.
o Allméannyttiga bostadsforetag skall ha ett omfattande hyresgast-

inflytande.
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Kommunagda  allmannyttiga bostadsbolag

Bostadsbolagen omfattas  ,,, lokaliseringsprincipen, offentlighets-
principen och lagen ,, offentlig  upphandling.

Kommunmedlemmama skall kunna overklaga beslut fattade i det
kommunégda bostadsforetaget.

Hyresgastema  har ratt att nominera minst o, tredjedel 5, styrelsens
ledamdter  genom en ideell forening, gom samlar o majoritet 5, de
boende.

Representationen pad bolagsstamman  utovas i forhallande till par-
tiernas  mandat i kommunfullmaktige.

Bolagsstamman  skall 4.4 oOffentlig.

1de fall kommunen vill salja aktier galler vissa formkrav, g, infor-
mation till hyresgasterna, viss tidsfrist och anmalan till Boverket.

| de fall bostadsbolaget vill sélja fastigheter galler vissa formkrav, o
information il hyresgéasterna.

Hyresgastemas  forkOpsratt  forutsatter  intresseanmaélan, att majoritets-
beslut finns och att foreningsbildning samt stiftelseférordnande foljer
vissa formkrav,

Bestammelserna  for berakning 5y kopeskilingen  nar hyresgésterna
utdvar sin forkopsratt  skall anges.

Kommunen  skall inratta fond for bostadsforsorjningens framjande 5y
Overskott  uppkommer  vid forséljning.

Bostadsstiftelser g5y ar allménnyttiga  nar lagen trader ikraft betraktas
aven fortséttningsvis  gom allménnyttiga.  Detta géller dven Stockholms
Kooperativa  Bostadsférening SKB.

Boverket  gngvarar fOr myndighetsutdvningen pd omrédet och beviljar
och upphéver bostadsféretagens  status gom allménnyttiga, i de fall de
inte ar kommunégda.

F ¢lidandringar i aman  lagstiftning

Kommunagda bolag gom bedriver  fastighetsforvaltning som inte
avser bostader undantas fr&n spekulationsforbudet.

Vid overldtelse 5, fastigheter gy, innehéller  kommersiella lokaler
til kommunalt  bolag eller kommunen skall, under o, &vergdngtid p&

tre ar, stampelskatt inte yttas.
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o Allménnyttiga bostadsbolag far pa vissa omraden goéra avvikelser
fran hyreslagstiftningens tvingande regler.

o Allminnyttiga bostadsbolag far utvidgad méjlighet att gora avsitt-
ningar till periodiseringsfonder.
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Bilaga 4
Den allmannyttiga sektorn i Danmark,
Nederlanderna och England

Av Eva Hedman, Boverket

Inledning

Denna studie g allmannyttan i Danmark, Nederlanderna och England
har gjorts 4y Boverket p& uppdrag gy Utredningen o allménnyttan  och
bruksvardet. Syftet med studien 4 att den badde skulle anvandas gy,
utredningen i dess pagdende arbete och presenteras som en bilaga till
utredningens  beténkande.

Rapporten bestdr 5, tvd delar. | den forsta delen beskrivs situationen
i varje land for sig. Avsikten  har varit att beskriva varje land pa dess
egna villkor. Detta betyder att olika aspekter g, allmannyttans upp-
byggnad och funktionssatt kan bli olika framtradande  for respektive gy
de tre landerna. | denna del finns text i rutor, Vilkken kan lasas gom
mellanrubriker eller g kort sammanfattning. | den andra delen 4
rapporten  gors en sammanfattande jamférelse mellan landerna. Denna
del ar strukturerad efter olika teman.

Underlaget till rapporten har inhamtats dels via inlasning av
dokument,  rapporter  OCh gnnan litteratur, dels via intervjuer. Inter-
vjuerna  har gjorts med personer representerande  allméannyttans mot-
svarighet i respektive land, departement, myndigheter och berdrda
organisationer. Aven forskare har intervjuats.  Avsikten  har varit ait fa
fram o sa allsidigt belyst bild gom mojligt.

At ge en total bild 5, den allmannyttiga sektorns  komplexitet i
varje land skulle krdva e tid och betydligt —stérre utrymme. | detta
sammanhang har avsikten framfor allt varit att lyfta fram kamfragoma
och gora det ett satt gom fOrhoppningsvis skall upplevas gom rele-
vant for diskussionen om den svenska allmannyttans framtid.  For for-
djupningar  kan lasaren sjdlv soka sig vidare med hjdlp 4, exempelvis
den litteratur gy finns angiven sist i rapporten. En skrift gy sarskilt
kan rekommenderas ar den just fardigstéllda forskningsrapporten av
Joakim Bergstrom och Géran Cars med flera gom ocksd den behandlar
situationen i de tre landerna Danmark, Nederlanderna och England.
Tonvikten i denna rapport ligger fordjupade  studier o, ett antal
bostadsomraden i dessa lander.
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Danmark

Bostadsbestandets  storlek och upplatelseformer

1980 1990 1998
Aganderatt 52% 52% 51%
Hyresratt:  privat 22% 18% 19%
Hyresratt:  allmannyttan 14% 17% 19%
Hyresratt:  kommunagd 3% 3% 1%
Bostadsratt 2% 4% 6%
Ovriga 6% 6% 4%
Totalt x 1000 2,109 2,353 2,461

Kalla: Bolig- og Byministeriet  1998: Bygge- og boligpolitisk  oversigt  1997-
1998, s.83. Bearbetning.

I Danmark &gs allmannyttan inte 5, kommunerna, ytan 5y Sjalvstandiga
icke-vinstdrivande bolag. Eventuella  6verskott far tas ut yr sektorn.

| Sverige &gs nastan alla allmannyttiga  bostadsféretag 5, kommuner.

Sa &r det inte i Danmark. D&r ags allmannyttans  bostader i stallet av
sjalvstandiga bostadsbolag  och gar under pamnet almene bolig-
organisationer. Ursprunget till denna typ 4, bostadsorganisationer kan
spéras tillbaka till det forra A&rhundradet.  Saval olika filantropiska  sall-
skap gom fabriksagare, arbetarrérelsen  och fackforeningsrorelsen ater-
finns oy grundare.

Det finns idag cirka 700 allmannyttiga bostadsorganisationer. Dessa
ar uppdelade i avdelningar. Det finns totalt cirka 7 000 avdelningar
med sammanlagt uppemot 460 000 bostader. Avdelningama bestar i

princip gy ett visst avgransat bostadsomrdde ¢, byggts vid ett och
samma lillfélle.  Avdelningama kan variera mycket i storlek, frn endast
5-10 bostader upp till 1 000-1 500 bostader.

Varje lokalt bostadsomrade,  det vill saga avdelning, utgér ep gente-
mot de Ovriga avdelningarna  inom  bostadsorganisationen oavhangig
ekonomisk  enhet. Eventuella  6verskott  ar Gronmarkta  for den egna
avdelningens behov. Nagon omférdelning mellan  de olika avdel-
ningarna inom on och g3yma bostadsorganisation  far inte férekomma.
En grundprincip ar ocksd att eventuela  dverskott inte far lyftas ur

bostadssektom.
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En viss andel 5, bostdderna inom allmannyttan skall kommunen  kunna
formedla  till hushdll med sarskilda behov. | 6vrigt ar sektorn @ppen for
alla.

Den allmannyttiga sektorn  ar oppen for alla. Enligt lag skall dock
kommunen kunna krava att f& formedla 25 procent av bostaderna,
egentligen gy fiarde ledig bostad, till hushdll med sérskilda behov.

Hur de 6vriga tre fiardedelama skall fordelas &r ocksd reglerat enligt
lag. For dessa bostader ar det endast kotiden gom skall galla. For-
delningen  sker via gn extern respektive gp intern  vantelista. Till  den
externa listan kan yem som helst anméla sig, men till den interna endast
de gom redan bor i gn gy bostadsorganisationens ~ bostdder. Den interna
listan har prioritet &ver den externa, Vilket i realiteten har kommit  att
betyda att det ar omsjligt for nytilkommande — att fa tillgdng il né&gon
av de mera attraktiva lagenheterna.

Systemet med extern och intern vantelista tycks Overlag ygra upp-
skattat bland de boende. Det betraktas gop ett rattvist  alternativ till
marknaden  eftersom yem som helst kan stdlla sig i ké for de lagenheter
man finner attraktiva  och gom man i sinom tid, nar man till slut star
tur, far flytta

| syfte att halla hyresniviema pere finns faststédllda regler for hur de
skall raknas fram.

For att bostiderna skulle 5 tillgdnglign  for alla, det vill saga ocksé
for dem med l&ga inkomster, har det alltid skett o reglering gy hyres-
séttningen.  Utgangspunkten ar att bostadsorganisationen inte far ga
med vinst. Grundprincipen ar sedan att hyran skall balansera, det vill
siga syara mot, Utgifterna  balansehusleje. Utgiftema  far saledes
inte  Gverskrida kapitalkostnadema, baserade  pa produktionskost-
nadema vid byggtillfallet, plus driftskostnaderna for skotsel och under-
hall. Eftersom hyrorna harigenom il stor del bestams 5, de produk-
tionskostnader som Odllde just da bostaderna uppfordes betyder detta i
sin tur att hyrorna varierar, &ldre hus har lagre hyror &n nya. Manga
papekar att detta fatt til folid att det ar de utfonnningsmassigt basta
lagenheterna o Oftast dessutom ar de billigaste.

Under ett antal ar 90-talet inférdes o, regel om att driftskost-
naderna endast fick stiga med 2 procent per ar. Frdn regeringens sida
var man oroad g, kostnadsutvecklingen och vad den fick for félider for
hyror och behovet 4, bostadsbidrag. Efter stark kritk frdn organisa-
tionemas sida har denna regel p, avskaffats. Samtidigt har vissa
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justeringar  inférts  inom bostadsbhidragssystemet for att dampa utgifts-
utvecklingen for staten.

Det &ar de boende goy skall utgsra majoriteten i bostadsorganisa-
tionemas  styrelser.  Organisationen avgor sjalv gy, den onskar ha kom-
munen representerad.

Tidigare  utévade kommunerna, genom sin styrelserepresentation, ett
dominerande inflytande  Gver forvaltningen 5, allminnyttans  bostader.
Med 1997 &rs lag &ndrades detta. Nu &r det de boende sjalva som Skall

utgéra den styrande majoriteten. Det ar inte langre gopg sjalvklart — att
kommunen Overhuvudtaget skall ~ finnas med i styrelserna. Detta
bestammer  respektive  organisation  sjalv. Skalet til denna lagéndring
var att man Vil undvika att kommunrepresentanter hamnar i dubbla

lojaliteter,  det vill saga i konflikt mellan bostadsorganisationens interna
intresse och kommunens o Overgripande  intressen.

Staten har stallt upp ett omfattande  regelverk for den allménnyttiga
sektorns  verksamhet. Det &r emellertid pad den kommunala nivdn  gom
tillsynen  sker.

Kommunerna i Danmark  har, liksom i Sverige, ¢, hdg grad L, sjélv-
standighet. ~Deras inflytande  gver allménnyttan  sker dock varken genom
agande eller styrelserepresentation. Kommunen utdvar  sitt inflytande
genom Sin roll att yara tillsynsmyndighet och genom att vara den som
godkanner  och registrerar 5 allmannyttiga bostadsorganisationer.
Kommunen utévar pumera Ocksd sitt inflytande genom  ait det &ar den
som skall avgéra hur manga bostader ¢oy de allménnyttiga
bostadsorganisationema skall fa bygga ett visst &r.

Det ligger i kommunstyrelsens tillsynsansvar att Overvaka de all-
mannyttiga  bostddemas  standard. Vidare skall den tillse att de bostads-
organisationer som finns inom deras kommun folier det omfattande

statliga regelverk  gqmp finns uppstéllt.  Kommunstyrelsen skall  ocksa
godkénna  bostadsorganisationemas arliga  ekonomiska redovisning,
daribland  tillse gt hyrorna star i dverensstammelse med utgifterna.

Kommunen skall overvaka att den almene sektorn  drivs  enligt
icke-vinst-principen. Eventuella overskott far inte lyftas  utanfér
sektorn.

2

Forsdljningar 5, allménnyttans  bostader far endast ske efter Bostads-
ministerns  godkannande.

148
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2

N&gon utforséljning ay allménnyttans bostader far inte ske gy, detta
inte har godkants g5, bostadsministem. Kommunen  skall d& ocks& ha
godkant forsaljningen. Hittlls har n&gra sadana forséljningar  aldrig &gt
rum.

Har maste dock inskjutas att det faktiskt har skett, och kan komma
att ske, utforsaljningar ay andra allmannyttigliknande bostader, gm
an det rort Sig gm SM& volymer. Det handlar dd gm de sma aldre billiga
hyresbostader, framférallt i Képenhamn, gom inte ingatt i allmannyttan
utan agts direkt 5, kommunen  sjalv.

Eftersom dessa bolag inte har styrts gy allmannyttans regler har
kommunen kunnat sdlia yt dessa bostader, vilket framforallt har skett
til privata kopare. Kommunen  har darmed kunnat f& intakter gom de
inte har varit tyungna att behélla inom bostadssektom. Det har i regel
ocksd betytt ett utbyte 5, de boende, frdn de med l&ga eller inga
inkomster, ofta med sociala problem, till mera valbestallda. Det senare
ett exempel det oy Ofta i debatten kommit ait benamnas ~social
export.

Foér narvarande uttrycks det stora farhagor inom den allméan-
nyttiga sektorn  att man Sialv  kan komma att bli féremal for en
motsvarande  utforsalining 5, delar 5, sitt bestdnd. Det hanger samman
med den s& kallade hjemfaldsklausulen, en slags tomtréttsavtal som
upprattades 5, kommunerna  nar husen p gang byggdes och gsom nu
bérjar 16pa ut. Enligt den skulle mark med byggnader efter 90 &r atergd
till kommunal  &go il ggmma Pris som marken ursprungligen séldes
for, det vill saga utan Sérskild ersattning  for tillkommande byggnader.
Det ror sig i s& fall gy cq 35 000 bostader i Képenhamnsomrddet — och
cirka 22 000 bostader ute i landet gom, i de fall kommunerna  anser sig
behova pengarna till annat, kan komma att forsaljas och darmed utgd |
den allméannyttiga  sektorn. Kopenhamns — kommun stéller gom krav att
de far betalt for den mark det galler. De 2,3 milarder danska kronor
som det skulle kosta att kopa dessa fastigheter  gnser sig de berdrda
almene bostadsorganisationema inte  kunna uppbringa. Staten har
meddelat gt den tar stallning i frAgan, men har ocksd menat att det
finns rattslig grund foér kommunens — agerande.

Det # kommunema  gom avgor hur ménga allménnyttiga  bostader som
skall f& byggas ett visst ér.

Hur manga bostader gom ett visst &r skall kunna f& byggas gy den all-
mannyttiga  sektorn  bestamdes  tidigare via kvoter goy faststélldes 4y
Folketinget ~ och administrerades gy Bostadsministeriet. Sedan 1998 har
det i stallet Dblivit ett kommunalt ansvar att via kommunstyrelsen

bestamma hur manga allmannyttiga bostader g skall byggas. Det ar
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hos kommunen som bostadsorganisationen skall anhélla g, att fa
bygga ett visst antal bostader et visst A&r.

| praktiken  har dock staten under de sepaste aren fortsatt att styra
volymen 5, byggande. | radsla fér byggsektoms pAdrivande  roll for en
overhettning 5, den allmdnna  ekonomin  har |5, infort ey tak for
byggandet inom den allmannyttiga  sektorn ¢y, 1999 ligger p& 6 000

bostader.
Det finns klara regler foér hur bostadsorganisationema skall finansiera
nybyggnation =~ med g viss insats frAn de boende sjalva, gp viss andel

som l&n fr&n kommunen och resterande andel ¢y lan pa den privata
marknaden.  Staten 4o stod fill kapitalutgiftema.

Kostnaderna  for nyproduktionen fordelas enligt sarskida regler p& tre
olika parter. En mindre del tv& procent av Pproduktionskostnadema
skall de boende sjalva std fér, via de depositionsavgifter som alla
hyresgaster betalar vid inflyttningen  och &terfar ytan forrantning  da de
flyttar.  Kommunen  ar skyldig att bidra med fiorton procent gy Kost-
naderna. Denna andel har stegvis hojts; fore 1998 I4g den pa 7 procent,
men d& i kombination  med I8pande stod till kapitalutgiftema.  Den &ter-
stdende andelen, 84 procent, skall finansieras  via 1&n p& den §ppna
marknaden.

Kommunens  bidrag bestar i att pgn l&mnar et l1&n som | praktiken,
atminstone  under 50 &r, & bade rante- och amorteringsfritt. Kommunen
ar ocksd garant for den del av kreditrnarknadslanet som ligger 6ver 65
procent. Staten i sin tyr bidrar genom att ge |I6pande bidrag till delar av
kapitalkostnadema for det lan gom upptas pa den privata kreditmark-
naden.

Antalet  nybyggda bostader inom allmannyttan  har sjunkit drastiskt
de senaste &ren, trots att det totalt i landet endast finns cirka 230 tomma
bostader inom sektorn. Man kan notera att detta har skett parallellt i
tiden med att det & kommunerna sjalva gom fatt ansvaret att bestamma
hur ménga allmannyttiga bostader ooy, skall f& byggas ett visst &. Som
en del i denna decentralisering L, ansvaret frdn  stat till kommun
genomfdrdes  ovannamnda  ¢kning 5, kommunens utldningsdel  frdn 7
till 14 procent. P& lang sikt skulle denna forandring yara utgiftsneutral
for kommunerna, de hade tidigare fatt bidra med 20 procent gy det
Ibpande bidraget till bostadsorganisationens  kapitalkostnader. Men pa
kort sikt betyder det daremot o betydande okning 4y, utgifterna,  vilket
kan yara kommunalpolitiskt kansligt.
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Statens malséattning  ar att den allméannyttiga sektorn skall bli helt sjalv-
fmansierande. Tidshorisonten ar dock lang, forst skall g intern
nybyggnadsfond  hinna byggas pp inom sektorn.

Statens malsattning  ar att de offentiga  bidragen till produktionen gy
allmannyttiga bostader pa sikt skall upphdra. Avsikten & att sektorn
skall bli sjalvforsorjande. En ny fmansieringsordning har darfér fast-
stallts for hus byggda frdn och med 1999. Den gar ut Pa att nar man
efter cirka 30 &r har avbetalat sina l&n s& fors i stillet motsvarande
belopp forst over till o fond fér nybyggnad. Efter ytterligare  fem ar
delas detta belopp varje &r i tre lika stora delar. En tredjedel skall i
fortséattningen til  nybyggerifonden, en tredjedel till  sektorns
landsdispositionsfond for reparationer, ombyggnad och stod till sar-
skilt ytsatta bostadsomraden och slutligen skall den sista tredjedelen ga
till  bostadsorganisationens egen dispositionsfond, som Skall fungera
som en buffertfiond  for eventuella interna ekonomiska  svarigheter.

Redan idag, det vill siga ocksd vad galler redan existerande
bostader, gérs Gverforingar till de tvd sistnamnda typerna av fonder, gm
an enligt andra regler. Det vill siga dels ftill sektorns nationella  fond

som ger stod il reparationer, ombyggnader och séarskilt  utsatta
bostadsomraden, den s& kallade Landsbyggefonden”, och dels till g
lokal  dispositionsfond hos bostadsorganisationen for att kunna gn-

vandas vid eventuella interna ekonomiska  svarigheter.  Det principiellt
nya ar nybyggnadsfonden,  yars Medel pd sikt ar avsedda att gora Sek-
torn helt sjalvfinansierad. Om &n p& mycket lang sikt.

Boendedemokratp danska almannyttans ~ varumarke.

Den danska allménnyttan har ett mycket speciellt kannemérke  nam-
ligen dess boendedemokrati. Vissa framhaller att den kan geg som
sektorns varumarke. Den betraktas allmant oy sjélvklar  och odisku-
tabel. En forskare papekar rentay att beboerdemokrati ar ndgot gom
ménga danskar gpser SO vara Varldsbast pé, att den narmast stdr i klass
med till exempel den danska mobelkonsten.

Den danska boendedemokratin ar speciell, bade till sina former och
sitt innehdll. Till sin form & den direkt och till sitt innehdll omfattande.
Den har ocksd sin speciellt danska kulturella historia.

Den danska formen 5, boendedemokrati med et l&ngt ganget direkt
sjalvstyre  har gamla gpor OCh tycks i hog grad ha vaxt fram  den
direkta form 4, deltagande gom var SPeciell for den gamla koopera-
tionen landsbygden. Den har sedan gatt vidare via fackf6renings-
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rorelsen till olka typer 5y bostadsforeningar i vika han 98t samman
for att skaffa sig goda och ekonomiskt 6verkomliga  bostader.

Den senaste utvidgningen av de boendes inflytande kom 1997, d&
Folketinget ~ beslot att den lokala avdelningens budget och hyror skall
godkannas  direkt 5, de boende sjalva. Detta skall ske pa ett oppet
boendemédte,  till vilket samtliga boende i avdelningen/bostadsomradet
har tilltrade och dar varje narvarande hush&ll har tvA rgster.

Man bér  samtidigt uppmarksamma att den danska boende-
demokratin sker inom | amama for forhallanden som & strangt reg-
lerade via lagstiftning. Haller han sig till de ekonomiska  aspekterna
finns det till exempel ytterst klara regler for hur finansieringen av ny-

byggnad och ombyggnad skall g& till, i viken takt och i vilka pro-
portioner lanen skall  amorteras och kapitalkostnadema oka i for-
hdllande till den genomsnittliga I6ne- eller prisutvecklingen och pa

vilket satt hyressattningen  skall kopplas till driftskostnaderna.

Andd handlar  det om ett brett spektrum 4, fragor som de boende
direkt eller via sin majoritetsrepresentation har inflytande  6ver. Det ar
p& de boendes direkta uppdrag ooy bostaderna och bostadsomradena
administreras  och forvaltas, antingen detta gérs 4y de boende sjalva, 4
egen anstalld personal eller med hjalp 5, professionella  forvaltnings-
bolag.

Till sina former handlar det om ett ovanligt direkt inflytande. Mest
direkt utovas detta inflytande vid de boendemédten som hélls inom 4.
delningen/bostadsomradet minst on géng oy Aret, gen Oftare  ,, de
boende s& onskar. Det mote gom Aatminstone  maste héllas ar det &rliga
budgetmotet. Vid boendemdétena, som ar Oppna for samtliga boende,
tillAmpas  majoritetsbeslut. Varje  néarvarande hushall  lagenhet for-
fogar Gver tvd roster. Om 25 procent gy Motesdeltagama  s& onskar gar
beslutet i stéllet ¢ till urafstemning, det vill siga allmén omréstning.

Nasta nivd &r avdelningens  styrelse, i viken de boende enligt lag
skall utgéra majoriteten, och dit de boende valjer representanter bland
sig sjalva i avdelningen. Ar avdelningarna  stora, de kan variera mellan
5-10 till 1 000-1 500 bostader, delas de ibland upp i block till vilka
vissa Dbeslut delegeras.

De boende skall ocksd gr5 i majoritet p& bostadsorganisationsniva.
Det ar representantskapet som utgér organisationens hogsta instans. |
det ingdr dels medlemmar som Vvalts 5y, och bland de boende i avdel-
ningarna, antingen p& boendemétet eller L, avdelningens  styrelse, dels
bostadsorganisationens styrelse.

Aven bostadsorganisationens styrelse  skall de boende utgsra
majoriteten. Det &r organisationen  sjalv, via representantskapet, som
bestammer  ,,, andra utéver de boende skall finnas representerade i
dess styrelse, till exempel kommunen, administrativ personal  eller
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grundare 4, organisationen. Det &r representantskapet som utser bo-
stadsorganisationens styrelse.

P& avdelningsniva galler de boendes inflytande  framférallt den dag-
liga skotseln ,, omrédet, det fysiska underhdllet,  omrédets ordnings-
regler, omrddets driftsbudget och hyra. De boende i omrddet har sa-
ledes ett direkt inflytande over de Aatgarder oy, bestdammer  drifts-
budgeten och déarmed viken hyra gom maste tas ut.

P& bostadsorganisationsniva fattas beslut g5, géller organisationens
6verordnade  administrationspolitik; det ar ocksé denna nivd pan tar
initiativ ~till nya byggprojekt — och fordelar lagenheter. Det ar organisa-
tionens styrelse gom har det yttersta juridiska —och ekonomiska  ansvaret
for organisationen som helhet.

Systemet &ar dock flexibelt: vill de enskilda boende och ut-
nyttia sina langtgdende mojligheter  till inflytande  och sjalvforvaltning,
och darmed &ven paverka driftskostnader och hyresnivd, kan de gora
det. Om inte, aligger det bostadsorganisationen och avdelningarna  att

via styrelserna tillse att de nédvandiga uppgifterna  andad genomfors.

|Boendedemokraatims i relation il 5 krav och forutsattningar.

P& flera hall, s&val bland forskare goy, inom bostadsorganisationema
sjdlva och pa departementsniva, reser man dock frdgor kring boende-
demokratins  fortsatta mojligheter  och satt att fungera.

Bland annat pekar gn d& p& att det krdvs kompetens 4, de manga
boende , det reella inflytandet inte i sjilva verket skall centraliseras
till  ett litet expertskikt av de boende eller forvaltningspersonalen.
Sammanséttningen av befolkningen i madnga 4, allmannyttans bostads-
omréden har férandrats. De flesta gqom Overhuvudtaget har haft rdd har i
stallet kdpt sig gp egen bostad efter det att oerhort gynnsamma skatte-
regler infordes 70-talet. En forskjutning har skett mot manga fler
arbetslosa, fler med sociala eller andra problem, flyktingar och in-
vandrargrupper  gom inte  kommit i samhéllet. Den frdga som man
frin olika hall staller &r i viken mén de goy blivit  kvar inom almén-
nyttan besitter den kompetens gy, behdvs for att o verklig boende-
demokrati  skall fungera.

Men gamma Ccentralisering ay inflytandet  skulle ocksd kunna bli
resultatet o en mer Individualistisk livsstil  sl&r igenom bland de
boende, till skillnad fran det tidigare mera Kollektivistiska sattet att via
boendedemokrati ta Sig gn vardagsproblemen. Denna frdga kopplas da
ofta till g, generellt pdgéende utveckling i samhéllet, till et genera-
tionsskifte i sattet att sSig gn Sina vardagsproblem. Nagot gom bland
annat aterspeglar sig i g forskjutning  frAn ett mer partipolitiskt intresse
till gn inriktning  mot olika en-fragerorelser.

6 19-25680U1993:148
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Har kan det 45 intressant att notera att det finns de i allménnyttans

bostadsomréden som trots det omfattande boendedemokratiska sys-
temet 4anda valt att i den hyresgastrorelse som Vuxit fram inom
den privata hyressektom. Det finns de goy tolkar detta oy ett uttryck
for att beboerdemokratin” ar inriktad  pa& majoritetens  intressen, medan

hyresgastrorelsen  erg tar tillvara individernas  intressen.

En gannan intressant aspekt pd den langt géngna boendedemokratin
ar att man | Vissa fall har fatt svérare att rekrytera folk till avdelnings-
styrelsema. Varfor lagga sa& mycket tid och moda p& styrelsearbete nar
det allménna boendemétet fatt sd omfattande befogenheter

En i dagarna framlagd forskarrapport 5, den existerande  boende-
demokratins  satt att fungera, gom initierats 5, By- och Boligministeriet,
pekar &nda ett hogre deltagande och o, hogre grad 4, tillfreds-
stéllelse  &n vad de inblandade parterna forvantat  sig.

Fragor kring boendedemokratins satt att fungera stalls ocksa ur
andra perspektiv, namligen i anslutning til de i Danmark  mycket
aktuella fragorna om de socialt ytsatta bostadsomradena, utstétning  och
utanférskap. Kan p5n med de nuvarande formerna 5, boendedemokrati
r& p& den sociala uppsplittringen Vilka  kostnader —&r mzn, inom avdel-
ningarna, villiga att dra p& sig Vil man/orkar man/ klarar man som
boende att sjalva ta pa sig ansvaret for att komma till ratta med de stora
sociala problem det manga ganger handlar om  Utifrdin  boende-
demokratins befogenheter  &r det till exempel upp til varje avdelning
att sjalv valja om man Vil fram den polisiara vagen och inrikta sig
pd att storande eller avvikande hushall skall flytta, eller g& for an
mer Socialt medlande roll.

Socialt utsatta bostadsomraden, allmannyttans ansvar och framtid och
kommunernas radsla for gt sta som Sorte-Per.

Detta for sd over ftil den ofta diskuterade frdgan om vem som har
ansvaret for att ta Sig an de grupper som bPor i allménnyttan  och har
svdra sociala och ofta ocksd psykiska problem. Det kan ocksd handla
om ansvaret for olika tlyktinggrupper. Ar det kommunerna eller de
almene bostadsorganisationema som har det yttersta ansvaret De
senare havdar att det maste vara kommunerna som har detta gngygr. De
menar OCks& att de privata hyresvardama  maste &ldggas att ta ett del-
ansvar.

I sammanhanget férekommer ofta uttrycket  Sorte-Per, det vill
sédga man talar i tenner av ett Svarte-Petter-spel. Det sags att kom-
munerna ar oben&dgna att bygga ytterligare  allménnyttiga  bostader 4,
radsla att fA fler invdnare med sociala problem. Detta har ocksd 4, flera
tolkats  gom ett delmotiv  bakom Kopenhamns  kommuns  utférséljning
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aqy Sina egna billiga  aldre smalagenheter  till privata kopare och den
tilltankta  utfdrsaljningen av de allmannyttiga bostadsorganisationemas

fastigheter i samband med att den tidigare namnda aterkopsklausulen
hjemfaldsklausulen faller yt.
Att ha o blandad befolkning i de allmannyttiga  bostadsomradena ar

nagot gom alltmer lyfts fram g4y et viktigt mal, bade ,, organisa-
tionerna  sjalv och pa central statlig nivd. Man finner det viktigt ait det i
ett bostadsomrade finns ett tillrackligt antal boende gy har resurser att
bidra med for ait f& det sociala, demokratiska och kulturella livet att
fungera.

For att uppnd detta soker man sig fram pa py, vagar. En sédan ar de
forsok gom gors med att utanfér den nuvarande tillampningen av de
externa och interna kdlistoma, det vill saga det system gom har resul-
terat | gpn koncentration av de merg resursstarka till de attraktivaste om-
radena och de regyrssvaga il de problemfyllda och nedgéngna o
rddena. Detta har dessutom inneburit  att vissa bostadsomraden i hog
grad kommit att fungera gy, transitomraden och intradesbiljett till  den
interna  vantelistan.

Men i gamma SYyfte, det vill saga for att astadkomma oy mera
blandad  befolkning, ar man inne pa att utdka boinflytandet ytterligare
genom  att delegera yt vissa beslut annu léngre, till exempel till trapp-
uppgangen eller till foraldragrupper. En gnnan vag ar att forsoka dra till
sig andra erg penningstarka  gpypper, till exempel aldre och pgg
genom att ge utokad service eller ett merg individualiserat inflytande.
Ett satt ar att i utbyte mot epn hogre depositionsavgift kunna f& en mer
agarlik lagenhet gom man har ett storre inflytande  gver och att man, till
skilnad ~ fr&n rddande regler, vid gp flyttning sjalv far dra ekonomisk
fordel 5, de eventuella investeringar  goy gjorts i bostaden.

Avslutningsvis kan man konstatera att allméannyttan i Danmark  star
infor nog sd stora Utmaningar. Man har pgn Sitt varumérke boende-
demokrati gt forsvara. Denna boendedemokrati kan behdva lankas i
nya banor for att kdnnas attraktiv = fér de boende gt delta Hur langt
kan den exempelvis forenas med et per individualiserat utbud 5y

bostader och tillhérande service Och hur skall man fa den att fungera

inte gom en Motkraft  utan gom ett Stod i det svéra arbetet i vissa 4y
de stora bostadsomradena med problem goy, leder till utanforskap  och
en dalig boendemiljo
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Nederlanderna

Bostadsbestandets storlek och upplatelsefonner

1990 1993 1997
Aganderatt 45% 47% 50%
Hyresratt:  privat 18% 15% 13%
Hyresratt:  allmannytta 32% 35% 37%
Total x 1000 5,802 6,044 6,366

Kéalla: CECODHAS,1999,s29

I Nederlanderna  &gs allmannyttans  bostader inte 5, det offentliga, utan
av Privata och ekonomiskt fristiende  bostadsféretag som 4drivs utan
vinstintresse. Eventuella  o6verskott far inte foras yt ur Sektorn.

I Nederlanderna ar de allmannyttiga bostadsforetagen inte  langre
offentligt ~ &gda. De &r pymera Privata och ekonomiskt  fristhende  och
har formen ,, féreningar eller stiftelser. For att réknas gomy allmén-
nyttiga maste de godkannas och registreras av staten. Det fanns 1997

omkring 780 sadana woningcorporaties med ett bestdnd p& totalt
cirka 2,4 miljoner bostdder. De flesta L, dessa &r organiserade i para-
plyorganisationen Aedes.

LSekt(}i’rrbppen for alla phen utpekade malgrupper skall prioriteras. J

De viktigaste kraven for att bli registrerad som allméannyttigt ar att
foretaget endast bedriver sin verksamhet inom bostadssektom och att
det prioriterar  de grypper som har svarigheter att sjalva skaffa sig op
bostad goy, de har rdd att betala. De méalgrupper goy séarskilt utpekas ar
de med l&ga inkomster sgmt &ldre, handikappade, flyktingar  med uppe-
halistillstind ~ och de gqoy, bor i husvagn.

Bostadsfretagen  skall 5,5 icke-vinstdrivande. De far g& med over-
skott, men detta far endast anvandas for &terinvesteringar  inom sektorn.
Ocksd intakterna vid eventuella forsaljningar maste  stanna  inom

sektorn.
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Atskilliga  allmannyttiga bostader har gatt till forséljning. Regeringen
uppmuntrar eget &gande. Forsaljningar maste dock godkdnnas gy
bostadsministem och hyresgasterna tillfragas.

Nar det galler forsaljningar f&r sddana endast goéras med bostads-
ministerns  godk&nnande. Kommunen  far uttrycka sin uppfattning, men
det &ar bostadsforetagen sjdlva gom skall ta initiativet och avgora om
och i sd fall vad och nar de vill séljia. Omkring 70 000 bostader berék-
nas bli foremal for forséljning under &ren 1997 till 2000.

Eftersom  kommunerna star ytan &agarinflytande i bolagen blir det
foretagsintema skdl gom blir avgérande for eventuella  forsaljningar.
Allménna  kommunalpolitiska skal har ingen formell juridisk  méjlighet
att fungera utslagsgivande, utom i det ytterst lilla antal kommunéagda
bostadsforetag ~ gom Aaterstar.

For att bostadsministem skall godkénna g forsdlining  skall bolaget
i sina ansokningshandlingar bland annat ha presenterat gn analys gy
effekterna  pd den lokala nivan. Antalet allmannyttiga  bostader fé&r inte
bli for litet, de maste racka till for malgruppema. Bolaget skall ocksa
ha givit hyresgéasterna  eller deras representanter mojlighet  att uttrycka
sin uppfattning. En viktig forutsattning for att forsaljningar skall god-
kdnnas ar ocksd att bostadsféretaget tar ut ett Pris gom motsvarar Aat-
minstone 90 procent ayv marknadsvardet.

Regeringen  vill uppmuntra et Okat eget &gande, darfor finns sedan
1997 ett bidrag for att underlatta for hyresgaster med ldga och medel-
héga inkomster gatt kdpa sin bostad. De flesta forsaljningar sker till gp-
skilda hushall, det vill saga inte till privata bolag. Det kan noteras att de
flesta hyresbostader  &r markbostader.

| Nederlanderna ar det egna agandet betydligt ey Subventionerat an
i mdnga andra lander. Avdrag for rantor far géras utan begransningar.

Endast ett litet antal kommunagda  bostadsforetag aterstdr, ovriga har
Overgatt till den allménnyttiga sektorn. Regeringen  gpger att ett kom-
munalt &gande L, bostadsforetag star i konflikt med kommunens  ver-
gripande bostadsplaneringsuppgifter.

Det bor kanske pépekas, vilket antyddes ygn = att det fortfarande  &ter-
star ett litet antal bostadsféretag  gom ags direkt 5, kommunerna,  totalt
cirka 33 000 bostader, motsvarande ungefar 1 procent av den sociala

sektom. De kommunalt agda foretagen spelade g stor roll i ater-
uppbyggandet  efter kriget. Men frdn och med 70-talet har de i stort sett
férsvunnit, de har sdlts ut, 9att samman Med eller ombildats till
woningscorporaties. Detta ygr helt enligt regeringens intentioner.
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Motivet 5 bland annat att man ansdg att ett kommunalt dgande 5y
bostadsforetagen  stod i konflkt med kommunens  Ovriga uppgifter inom
boendets omrdde. Dessutom ingick de kommunigda foretagen ofta gom
en del i kommunens allménna forvaltning, vilket betydde att eventuella
Gverskott  eller forsaljningsintakter kunde foras ¢ver till andra 4, kom-

munens Verksamheter.

I Nederlanderna gick staten mycket tidigt for att med ekonomiska
bidrag stédja byggandet ,, bostader till det allménna bésta.

Ursprunget  till den typ 5y bostadsforetag gqp, idag utgér den neder-
landska formen 5, "allméannytta” kan sparas &nda tillbaka till mitten g,
férra  &rhundradet. Da togs Olika initiativ for att forbattra bostads-
situationen  for arbetarna och deras familier. De gom gjorde detta 4
olika religiobsa samfund och filantropiska séllskap, fabriksdgare  ggom
ville forbattra  arbetarnas hélsa och motivation och olika grupper  ur
arbetarklassen  sjalv. Till o, borjan skedde det dock endast i liten skala

och ytan ndgon inblandning 5, staten.

Men redan 1901 steg staten pa arenan. Privata institutioner som
utan Vinstintresse byggde bostader for det allmanna bésta gavs stat-
liga bidrag. Senare, gom ett led i ateruppbyggnaden efter andra varlds-
kriget, gick staten an starkare med bade l&n och bidrag och gn om-

fattande reglering 5y organisationemas verksamhet.  Byggandet styrdes,
hyrorna reglerades och det blev kommunerna  gom fick i uppgift att for-
dela bostaderna.

Dessa bostadsforetag kom att bli statens Viktigast partners pa
bostadsomradet. Staten gav dem lanen for att bygga och kostnadsbidrag
som hidlpte dem gt betala tillbaka  ldnen. Darmed Iopte de inga
ekonomiska  risker, en de hade heller inte sarskilt stor handlingsfrihet.
De kom gatt bli ndgot 5y statens och kommunernas verkstallande organ.

P& 1980-talet skedde stora forandringar. D& paborjades en process av
statliga nedskarningar som 1995 avrundades med att staten helt slutade
att subventionera den allmannyttiga sektorn.  Vissa regleringar togs
bort, men en OmMfattande reglering 4, sektorn kvarstar.

Frdn med 1980-talet borjade dock statens roll att forandras. Bak-
grunden 5, epn Kombination aqv andrade synsatt, bort frdn statliga
detaljregleringar, och vaxande underskott i statens budget, med krav pé
euroanpassning. Dessutom hade den stora bostadsbristen minskat.  Steg
for steg drog sig darfor staten under 80- och 90-talen | allt finansiellt

stod till den allmannyttiga  sektorn.
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De statliga bostadslanen  avskaffades och likasd de Iopande kost-
nadsbidrag gom Uutgatt for at kunna halla hyrorna pere P& den nivd gom
reglerades 5, riksdagen. Det avslutande  steget i denna process var den
nollstallning "brutering som genomfordes  1995. Det gy da verk-
stalldes yar en ytterst omfattande bytestransaktion mellan  statens och
de allmannyttiga bostadsforetagens inbérdes  skuldataganden. Konkret
innebar det att staten avskrev samtliga 1an som den hade utestdende hos

bostadsforetagen. | gengald fick dessa avstd fran alla de bidrag de
framgent  upptill 50 ar skulle ha fatt 5, staten for att balansera sin
budget.

Resultatet 5, hela denna process blev att de allmannyttiga  bostads-
foretagen idag ekonomiskt sett star helt autonoma, det vill saga helt
utan lan, ekonomiska bidrag eller direkta garantier fran statens sida.
Det enda gom nu Star oppet for dem nar de vill goéra investeringar ar ta
upp I&n p& den @gppna marknaden. Eller att i vissa fall kunna ta l&n via
ett revolverande fondsystem inom den egna allmannyttiga  sektorn.

| och med gatt bostadsforetagen gjordes  ekonomiskt sjalvstandiga,
med eget ansvar fOr investeringar och risker, drog staten ocksa tillbaka
delar 5, sin tidigare omfattande reglering 5, sektorn. Bostadsforetagen
bestammer |, sjélva i stor utstréckning over hyressattningen, men fort-
farande fmns det ett tak for hur mycket de varje &r i genomsnitt far oka.
Likasd far de p, bestamma ¢6ver viken typ g4y investeringar de skall
gora, forbattringar 5, redan befintliga  bostader eller nyproduktion, och
vilka Gverenskommelser de skall gora med kommunerna.

De allménnyttiga bostadsforetagen Overvakas noggrant gy staten. Det
géller saval deras ekonomi och forvaltning  gom mera Sociala aspekter.

Det statliga inflytandet  finns &and& kvar, 4y &n i andra former an
tidigare. Den tidigare  detaljerade regleringen av Vverksamheten har
visserligen  slopats, men kvar star o Overvakning  frdn statens sida att
allmannyttiga bolag agerar i enlighet med de malsattningar som Staten
stallt upp for sektorn. Fortfarande galler att de endast far bedriva verk-
samhet inom bostadssektom, att de maste prioritera de utpekade mal-
grupper som har svart ait &lva skaffa on lamplig bostad, att de inte far
ta ut Overskott . sektorn och att de inte far sélja sina bostader ytan

bostadsministems medgivande.

Dessa i lag faststéllda grundsyften for de godkdnda och registrerade
allmannyttiga  bostadsforetagen  har gepnom dren konkretiserats i form 4,
olika regler for verksamheten. Senast skedde detta i form 5, o fOr-
ordning  fran  1993. | denna  forordning Besluit Beheer  Sociale

Huursector/BBSH faststélldes fem olika s& kallade prestations-



168 Den allmannyttiga sektorn | Danmark, Nederlanderna och England SOU 1999:

omrdden inom vilkka de allmannyttiga bostadsforetagen ar alagda att

agera.

Det galler féljande fem omraden:
att skaffa bostader till malgrupperna
att Sakerstélla bostadernas kvalitet
att garantera foretagets finansiella  kontinuitet
att involvera  hyresgasterna i policy och forvaltning
att bidra till livskvaliteten i bostadsomradena inférdes 1997.

| samma forordning faststélls hur detta skall 6vervakas. Varje bostads-
foretag alaggs att i en arlig rapport il Bostadsministeriet redovisa vad
de har &stadkommit inom vart och ett 5, de ovannamnda omradena. |
samma forordning  fastslds ocksd att bostadsféretaget  skall konsultera

kommunen  nar man drar ypp riktlinjerna for sin policy.  Statens linje ar

att det ar p& den kommunala, inte den statliga, nivdn gop man bast
kénner till de faktiska lokala forhallandena och behoven.

Men den allmannyttiga bostadssektom staller ocksd internt upp
riktlinjer for hur den bor arbeta for att astadkomma  sina socialt in-
riktade mal. Dessa riktlinjer finns uttryckta i g sérskild uppréattad
kodex, Bedrijfstakcodd. Den folis ypp genom att det finns o, sarskild

namnd att Overklaga till.

N&r staten drog bort sitt ekonomiska  stod frdn sektorn s&g man sam-
tidigt till att bygga upp speciella  institutioner for att sektorn  skulle
kunna Klara sin ggep finansiering.  Framforallt  gallde det gn garantifond
och den centrala bostadsfonden.

Parallellt med att staten steg for steg tog bort sitt ekonomiska stod il
investeringar inom den allmannyttiga sektorn  lade an en grund for

sektorns  sjalvfinansiering. Detta gjorde man genom inréttandet 5, tvé
fonder.

Den gpna gy Gdessa  fonder var  allméannyttans garantifond
Waarborgfonds Sociala  Woningbouw IWSW,  gom grundades 1984.
Den andra 5 den centrala bostadsfonden Centraal Fonds Volks-
huisvesting/CFV, som Orundades 1988 och ggy, ofta kommit  att
under namnet solidaritetsfonden. Tillsammans skulle dessa tva fon-
der utgéra grundstenama i ett garantisystem med syfte att hjélpa
bostadsorganisationema att ta ypp lan till fordelaktiga rantor den

6ppna marknaden.

Den forstnamnda 5, dessa fonder, det vill saga allmannyttans
garantifond  grundades med startkapital frdn staten, men finansieras i
ovrigt via avgifter frAn de bostadsforetag vars l&n den garanterar
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0.25 0.4 procent gy den garanterade l&nesumman, beroende pé& lanets
langd. Dartill  ar foretagen dlagda att hdlla on resery | ©Omedelbar
beredskap for det fall garantifondens tillgdngar skulle sjunka under g
viss nivd. Denna resery Skall motsvara 3.75 procent gy den l&nesumma
som garanterats bostadsforetaget.

Allmannyttans garantifond skall sdledes fungera gom en Privat
oberoende institution vars Uppgift & att garantera de l&n bostads-
foretagen tar upp den privata kreditmarknaden. Garantiema fran
allmannyttans garantifond ersatter de direkta garantier oy tidigare
gavs av Staten och kommunerna.

For att kunna f& dessa garantier maste bostadsforetagen vara
registrerade  hos garantifonden. Detta betyder i sin tyr att de, férutom
att yara registrerade  gony allmannyttiga bostadsforetag,  infér  garanti-
fonden maste bevisa sin kreditvardighet, vilket bland annat innebar att
de skall kunna visa gpn langsiktig — Soliditet minst fem procent. Denna
kreditvardighet maste de inte bara kunna bevisa i samband med att de
vill uppta ett lAn utan ocks& i fortsattningen, genom arsvisa redovis-
ningar till fonden.

Visar det sig att ett bostadsforetag inte &r kreditvardigt, om dess
soliditet ~ hamnar under fem procent, hanvisas det till den andra g, de
tvd fonderna, den centrala bostadsfonden. Denna fond har till uppgift
att hjalpa de allménnyttiga  bostadsféretag  gom befinner  sig i finansiella
svarigheter och s fortsatta existens &r i fara. Tidigare 5, det staten

som tog pa sig detta ansvar, med hjalp 5, medel g5y, anslagits i stats-

budgeten. Ocksd den centrala bostadsfonden inrattades med hjalp 4y
startkapital ~ frin staten. Sin fortsatta finansiering  far den via Arliga 4.
gifter  frAn  bostadsforetagen. Nivan dessa avgifter bestams 5y
regeringen.  Fonden fungerar gom ett Offentligt organ.

Om ett allmannyttigt bostadsforetag  inte kan g5 mot de eko-
nomiska krav gom Stdlls L, garantifonden, antingen nar det vill soéka lan

eller genare nar det redan innehar lanet, maste det séledes vénda sig ftill

den centrala bostadsfonden. Har kan det f& ekonomisk  hjalp i form 4,
l&n och/eller  bidrag. | gengald har det emellertid kravet pa sig att
genomgd p ekonomisk  rekonstruktion for att pd sikt kunna uppnd gp

val fungerande ekonomi. Nar o, sldan plan upprattats Och satts i verket
kan foretaget A&ter f& vanda sig till garantfonden och anséka gy med-
lemskap och lanegarantier.

Skulle ovanndmnda  steg i garantisystemen vara tillrackliga, sé
trader staten tillsammans med kommunen  goy den yttersta garanten,
med lan till garantifonden. Att staten verkligen skall behdéva trada in

réknar man dock i praktiken endast med goy en teoretisk nddvandighet.
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Det garantisystem som staten har latit bygga upp har givit den allmén-
nyttiga sektorn AAA-rating pa kreditmarknaden. Detta ger de allméan-
nyttiga bostadsforetagen  mycket férmanliga  réantevillkor.

Genom  ovannamnda atgarder har pan  bygot upp en ekonomisk

garantistruktur i manga steg. Som gp bas i systemet fungerar de harda
krav  gom genom kontinuerlig Gvervakning stélls p& varje bostads-
foretags ekonomiska verksamhet. Kan de inte uppfylla dessa krav

maste de vanda sig till den centrala bostadsfonden for att f& hjalp att
rekonstruera  sig. Damast kommer sjilva garantifonden, oy omgaende
skall kunna trada till med medel ., sin interna fond, vid behov i kom-
bination med de |egerver som alltid skall finnas tillgangliga ute hos
foretagen. Och gomy Sista steg finns staten tillsammans med kommunen.

Den finansiella  s&kerhetsstruktur som detta satt har byggts upp,
och dar staten med kommunen  st&r gop, den yttersta garanten, har lett
il gn ytterst gynnsam |&nesituation for de allmannyttiga bostads-
foretagen. Sakerheten i systemet har inneburit it sektorn hos tva inter-
nationella  kreditvarderingsinstitut uppnatt basta tankbara ratingbetyg,
AAA. Konkret har detta betytt att de allmannyttiga bostadsforetagen
har kunnat fa lan med ,p, till gn procents lagre ranta &n vad andra, fill
exempel sjukhus, har kunnat erhalla.

Det finns dock o viktig faktor i sammanhanget, gomy inte brukar
beskrivas i de officiella  presentationema men som framkommer vid
intervjuer med tjansteman inom fondsystemet, namligen  den inter-
nationella kreditmarknadens stora fortroende for den nederlandska

staten gom lantagare. Den nederlandska  staten har sjalv uppndtt AAA-
rating pa kreditmarknaden, vilket i sin tyr beror pd de stora gas-

tillgdngar ute i Nordsjon  gom man 4ar dgare ay.

Staten skdter den kontinuerliga Overvakningen av de allmannyttiga
bostadsforetagens  verksamhet.

Den qyan beskrivna centrala bostadsfonden, vars Styrelse tillsatts 5,
ministeriet, har sedan 1januari 1998 4, staten tilldelats ytterligare be-
fogenheter. Detta hanger i sin tur ggmman Med forskjutningar som Skett
nar det galler pa viken nivd gy tillsynen och kontrollen  gver de all-
mannyttiga  bostadsféretagens ~ verksamhet  ytterst skall ligga.

| samband med att staten drog tillbaka sina ekonomiska stdd och

bostadsorganisationema gavs en Storre sjalvstandighet  fordes tillsynen
over dem yt frdn staten till kommunerna. Eventuella ~ sanktioner &g
dock fortfarande  kvar p& ministerieniva. Uppfdljande studier pekade

emellertid pd brister i denna decentralisering av tillsynen. Kom-
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munemas  Overvakningsansvar kom i konflikt med deras Ovriga upp-
gifter och gngyar iNOm  bostadspolitikens omrade. Dartill visade det sig
att deras lokala perspektiv ofta blev for begréansat i relation till bostads-
foretagens alltmer utbkade verksamhet over kommungréansema.
Resultatet blev att 6vervakningsansvaret ater fordes upp statlig niva.
Forandringen innebar  samtidigt att kommun  och bostadsforetag

stalldes pa en mer jambordig nivd an tidigare, nar det galler det ggm-
arbete de 5y, staten ar alagda att bedriva for att uppna en Socialt inriktad
bostadspolitik som passar de lokala forhallandena. Kommunen har
dock fortfarande méjlighet  att begara hjalp frdn regeringens sida g
den gnger att bostadsforetagen  inte uppfyller  sitt zngyar.

| sin 6vervakningsroll tar regeringen tva institutioner till  sin hjalp.
Dels den gygn Na&mnda centrala bostadsfonden, som | fortséttningen
skall ha ansvaret for att l6pande ©vervaka bostadsféretagens finansiella
situation. Dels ministeriets bostadsinspektorat, som Via sina regionala
inspektorer  har att Overvaka att bostadsbolagen — agergr 1 enlighet med
lagen och sina forelagda oyan uppréknade malomraden. Det ar pa
ministerieniva som Makten sedan ligger att vid behov intervenera.
Medlen for detta haller p& att skarpas.

Minskat  statligt stdéd till produktionen har lett till hogre hyror och
Okade bostadsbidrag.

| Nederlanderna framhaller man uttryckligen frdn  bostadsministeriets
sida att de allmannyttiga bostadsforetagen utgdér en avy de tva pelare
varpd den sociala bostadspolitiken vilar. Den andra pelaren utgors gay
de riktade ekonomiska stoden till  hushallen, det vill siga bostads-
bidragen.  Till skillnad frdn, bland annat, Sverige handhas béada dessa
frAgor inom et och ggmma  Ministerium, namligen Ministeriet for
boende, rumslig planering och miljo.

Liksom i andra lander, dar pgn Skurit o de statliga bidragen till
produktionen 5, bostader och tvingat bostadsforetagen till - okad egen
privatfmansiering, har hyrorna o6kat och darmed ocksa kostnaderna  for
bostadsbidragen.

| samband med detta har 5, frdn regeringens sida fort o, bostads-
politisk  debatt ., skevheten pa bostadsmarknaden. Visserligen  hade
man inom det allmannyttiga bestandet, vars andel internationellt sett ar
hég 37 procent, i princip uppnatt tillrackligt ménga billiga bostader
for att syara mot de utpekade malgmppemas  behov. Men gn ansdg att
bostaderna 5, fel férdelade. Manga med hoga inkomster bodde i de
biliga lagenheterna, medan manga med laga inkomster bodde i de
dyrare lagenheterna. Déarmed Okade utgifterna for bostadsbidragen — mer
an vad man frAn statens sida ansdg ygrg nOdvéndigt.  Att minska denna
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skevhet och darmed sénka utgifterna  for bostadsbidragen blev on ut-
talad malsattning. Det blev kommunernas ansvar att tillsammans med
bostadsforetagen se till att laginkomsthushallen tilldelades  de billigaste
lagenheterna

Hyresgastemas ~ medverkan  gnges som ett gy de fem mélen for den all-
mannyttiga  sektorn.

Ocksd i Nederlanderna lyfts hyresgastemas inflytande  fram g5 en
viktig frdga for den allmannyttiga sektorn.  Hyresgastemas medverkan
specificeras  som en ay de fem mélomrdden  mot vilka sektorn  skall

Overvakas. Men medan det i Danmark handlar ,, hyresgastemas
direkta deltagande handlar det i Nederlanderna mera om den lagliga
ratten till information, att bli konsulterad, att vara representerad i fore-

tagets styrelse och att kunna &verklaga.

En intervjuad  forskare karakteriserade frAgan g de boendes in-
flytande snarast gom en Non-issue ungefar  icke-diskussions-fraga,
sarskilt o man jamforde med situationen i Danmark. Det ingdr i den
hollandska  kulturen att lita expertema. ENn annan av de intervjuade
hanvisade daremot till det djupt forankrade poldersystemet, dar man
genom historien for att klara kanalsystemen och motverka over-
svamningar  tvingats utveckla ett l&ngt ganget samarbete och gn yana att
gemensamt  diskutera infor viktiga beslut.

En aspekt 5, de boendes inflytande goy, framhéavts 5, forskare och i
intervijuer & den motsattning  gom kan uppkomma  mellan ettt s&dant
inflytande och bostadsbolagens arbete for ait 6ka effektiviteten i eko-
nomi och fdrvaltning, viket i sin tyr alltmer vuxit fram gqy en central
frdga. Som ett led i effektiviseringen har de flesta foretag numera om-
vandlats fran att ha varit foreningar il att bli stiftelser, med atféljande
kortare beslutsvagar och storre inflytande  for professionella experter.

Enligt lag skall de boende g5 involverade nar det géller foretagens
policy och férvaltning. Enligt lag méste &tminstone o, hyresgast eller
annan person Vald gy den mest representativa  hyresgastorganisationen
ingd i styrelsen.

Nar bostadsforetaget har formen ,, foérening ingdr de boende i
styrelsen  gom Mmedlemmar. Potentiellt har de darfor maojligheten att
driva igenom sina egna intressen  dven oy dessa stdr i konflikt med
andra intressen inom foretaget. Langivama har sett med g P& ett
sédant inflytande, gy 4ar radd att hyresgastemas kortsiktiga  intressen
kan sl& igenom p& bekostnad ,, foretagets Ilangsiktiga  intresse  att
Overleva. En stiftelse daremot har ingen medlemsstyrelse. Det finns
darfor inte  gamma Potentiella  mojlighet  for de boendes  kortsiktiga
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intressen  att S igenom pa bekostnad L, foretagets mera langsiktiga
intressen.

| Nederlanderna ar frdgan oy Segregation och utsatta bostadsomréden
central for den allménnyttiga  sektom.

Kampen mot Segregation och problem i g del 5, sarskilt de stérre
stadernas bostadsomraden har tidigare varit mindre politiskt aktuell. Nu
har den dock vuxit fram gom en Central politisk frdga i Nederlanderna.
Den utgjorde bland annat ett gy flera huvudteman i det memorandum
om Urban fornyelse gom parlamentet antog 1997. Den ligger ocksa
bakom att man samma &r inforde et femte prestationsomrade  for de
allmannyttiga bostadsforetagen, namligen att bidra till livskvaliteten i
bostadsomraden. Det &r, gom tidigare namnts, mot dessa prestations-
omrdden goy bostadsféretagens — verksamhet  skall kontrolleras.

Inom den allméannyttiga sektorn  provas en fad pya mera Marknads-
inriktade  arbetssatt, for att darigenom f& medel att kunna uppfylla sina
féreskrivna  sociala mal.

Ser man utvecklingen for den allmannyttiga  sektorn de senaste
decennierna  kan man Klart notera att den genomgatt stora forandringar
_ frdn att ha varit starkt reglerad men utan egentligt eget risktagande fill
att slappas betydligt friare e samtidigt bl utlamnad il ggen-
finansiering, om &n med garantier. FOr att i denna situation &nd& kunna
uppfylla  sina foreskrivna sociala mal har de allméannyttiga bostads-
foretagen arbetat for att effektivisera sin  forvaltning och marknads-
anpassa delar g, sin verksamhet. Bland annat har qgn gjort detta
genom en Storre inblandning vy professionell  expertis  och genom en
diversifiering av Vverksamheten.

Fortfarande ~ maste an dock hdlla sig inom boendets omréde och
vara icke-vinstdrivande. Men for att fa tillrackliga ekonomiska  resurser
til sina sociala bostadsuppgifter  vélier man i atskilliga foretag att sélja
delar 5y sitt dyrare bestdnd e ocksd att p&d marknadsmdissiga  villkor

bland annat bygga for forsaljning. Man talar numera om S& kallade
hybridorganisationer. Med detta A&syftas att ett moderbolag  organi-
seras | ett antal dotterbolag  yarav vissa konkurrerar ute p& den &ppna
marknaden.  Dessa marknadsinriktade dotterbolag ~ undantas d& frdn de

skatteférdelar som de allmannyttiga bostadsforetagen  gnnars har, il
exempel att slippa betala bolagsskatt.

Avslutningsvis b6r man namna att det har pagéatt och fortfarande
pagdr en livlig debatt o, den sociala bostadssektoms ~ framtid. ~ Denna
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debatt kan schematiskt sammanfattas i termer av tre olika positioner
som fors fram. En uppfattning foresprakar en atergang till hur det var
tidigare med omfattande statliga stod och regleringar. Den rakt mot-
satta positionen foresprakar en total privatisering av sektorn, det vill
sdga att marknaden sjélv kan klara de sociala uppgifterna. Mitt emellan
ligger den position som forordar en fortsittning av den hybridsituation
som haller pa att vixa fram, och som beskrevs ovan. Av intervjuade
tjanstemdns kommentarer att déma forefaller den sistnimnda mitten-
végen vara den som kommer att bli den géllande.
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England

Bostadsbestandets storlek och upplatelseformer

1910 1979 1997
Aganderétt 10% 58% 68%
Hyresratt:  privat 90% 10% 11%
Hyresratt:  kommunéagda 30% 16%
Hyresratt:  bostadsstiftelse 2% 5%
Antal  hushallx1000 20,8 20,7

Kélla: CECODHAS  1999,s 55, galler UK.

| England bestar den allméannyttiga sektorn o, tv& delar. Den stérsta
andelen Ags gy kommunerna, den andra 4, privata bostadsstiftelser.

| England bestar den allméannyttiga eller sociala bostadssektom ay V&
fran varandra Kklart atskilda delar. Den gpg delen, goy, fortfarande ar
den klart stérsta dgs gy Kommunerna, eller utgér en del 5y deras for-
valtning, och bestar idag g4y cirka 4 miljoner bostader. Den brukar

benamnas local  authority eller council housing. Den andra delen,
cirka 1,4 miljoner bostader, &gs gy Oberoende  privata  icke-vinst-
drivande  stiftelser  housing associations, varay Cirka tva tredjedelar

ar valgorenhetsstiftelser.

Den allmannyttiga  sekton & oppen for alla, men hemidsa hushall och
de med andra sarskilda behov prioriteras.

Hela sektorn ar i princip oppen for alla, men grund L, bristen pa
bostader tillampas  ofta véantelistor med ett poangsystem for graden gy
behov. Kommunerna har on laglig plikt att forse hemlésa hushall med
bostad. Savdl den kommunala delen 4, den allmannyttiga sektorn  gom
bostadsstiftelsema skall medverka i denna uppgift.

Statens politik  ar numera helt inriktad p& att det &r bostadsstiftelser
som Skall utgéra den dominerande  delen &, den allmannyttiga  sektorn.
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Anda  sedan borjan 5, 1980-talet har det varit regeringamas klart  yt-
talade politik att anskaffandet av nya sociala bostader skulle lyftas yt
frin den offentliga, det vil siga den kommunala, sektorn. Ansvaret for
att i fortsattningen  tg fram nya allmannyttiga bostader skulle i stéllet
laggas p& bostadsstiftelser, aven kallad den frivilliga sektorn.  Det 5
till denna sektor goy, de statliga bidragen i fortsattningen  skulle ga.

De frivilliga bostadsstiftelsema kan sagas ha sitt ,gpryng @nda
tilbaka i de gamla fattighusen gom redan pa 1200-talet inrdttades for s&
kallat  behjartansvarda fattiga. Under 1800-talet grundades ett antal
stiftelser  for billiga  bostader 5, tidiga flantropiskt  sinnade industri-
mén. Vid 1870-talets slut genomférdes g statlig utredning gom Vvisade
pad de daliga forhdllanden som 0dllde for manga arbetarklassfamiljer.
Vissa atgarder genomférdes da fér it kommunerna skulle kunna ordna
med hyresbostader. P& 1900-talet kom nya filantropiska  foretagare gom
ville forbattra  for sina arbetare och darfor  aysatte pengar for olika
bostadsprogram. Sammantaget betydde dock dessa olika &tgarder inte
mer &n nagra tusen sociala bostader.

Det ygr situationen  efter forsta varldskriget gom yar den egentliga
borjan till gt kommunerna i storre skala borjade ga for att skaffa
fram hyresbostader. Hela 90 procent gy hushéllen hyrde da sin bostad
av en Privatvard, medan 10 procent &gde sin bostad. Bostadsstiftelsema
fick gn skjuts med 20- och 30-talens tradgardsstader. Den verkliga ut
vecklingen 5, den sociala eller allmannyttiga  bostadssektom  korn dock
igdng forst i och med slutet ,, andra vérldskriget.

Det g efter andra varldskriget  gom kommunerna med omfattande
ekonomiskt stod, fick statens uppdrag att bygga upp ett stort bostads-
bestand.

| den stora bostadsbrist gy, rddde efter andra vérldskrigets  slut fick
kommunerna i uppgift 5y staten att med hjalp ay Subventioner  ga och
snabbt bygga upp ett stort bostadsbestand. Ocksd under denna tid till-
kom nya bostadsstiftelser, om 4an totalt sett fa och med ett relativt litet
antal bostader. Ofta grundades dessa 4, industrifretagare som byggde
for sina arbetare. Bostadsbyggandet kom att ligga pé rekordhéga  nivaer
fram till mitten 5, 70-talet.

Kommunerna  gays en stor handlingsfrihet. De hade att bestamma
hur mycket gop, skulle produceras, vilkka hyror gop skulle sattas och
vilka gom skulle fa tillgdng till bostaderna.  Staten bidrog med eko-
nomiskt  stod i form 5y en ViSS gymma fOr varje ny bostad goy kom-
munen byggde. Bidraget betalades ut gom ett arligt inkomsttillskott for
kommunen och fungerade i praktiken som ett frikostigt forlust-
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téckningsbidrag for de kostnader gy kommunen adrog sig med sitt
bostadsbyggande.
P& 1970-talet borjade staten lagga ekonomiska restriktioner kom-

munerna, Kommunerna  skulle fd gn y bostadspolitisk  roll.

Fran mitten 4, 70-talet borjade dock staten lagga restriktioner kom-
munernas  investeringar  och kapitalutgifter ~ inom bostadssektom.  Staten
skulle godkénna de lan som kommunen  tog, och gymman kom alltid att
ligga lagre an den kommunen  ansokt g ~Darmed beskars ocksa det

ekonomiska  handlingsutrymmet for  forvaltning och underhdll 5, de
kommunala bostaderna. Konkret ledde detta till ett forfall i manga
bostadsomréden.

Samtidigt  infordes  vid denna tid ett system for att staten skulle
kunna ge bidrag till  produktionen gy bostader via de oberoende
bostadsstiftelsema. | och med detta kom denna sektor att borjia expan-
dera pa allvar.

Statens avsikt gy att kommunerma  skulle Gvergd frén att vara de

som forser med bostader providers till att bli de gom mojliggdr
bostader enablers. Kommunerna skulle fortsatt gngyara fOr Sitt eget
bostadsbestand. Men framforallt skulle de koncentrera sig sin

strategiska  roll; det vill siga att ha overblick, att planera och att gsgm-
ordna den lokala bostadsférsérjningen.

De olika regeringamas  Onskan om att Mminska statsskulden ar en av
viktigaste  forklaringama till den nya inriktningen pa bostadspolitiken.

Bakgrunden  till den 5 utvecklingen,  det vill  saga ekonomiska  in-
skrankningar for den kommunala bostadssektom och g forskjutning
til de oberoende bostadsstiftelsema, var | hog grad ekonomisk.  Redan
1966 hade statsutgiftema blivit o, central politisk frdga. Detta skedde i
samband med laneférhandlingama som Labourregeringen da forde med
Internationella valutafonden. Darefter  tycks behovet 5, epn Minskad
statsskuld  ha 16pt gom en r0d trdd tvars igenom de olika regeringamas
arbete.

Att den si smaningom kom att fA ett S& starkt genomslag pa den

kommunala nivdn, och inom dess bostadssektor, beror att den kom-
munala ekonomin i England till stor del réknas som en del gy statens
ekonomi. Lan gom tas upp av kommunerna réknas  gom en del gy

statens skuld.
Denna tata sammankoppling av statens och kommunermas  eko-
nomier och det satt varpd kommunerna alades att genomféra  statens
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bostadsbyggnadspolitik efter andra varldskriget tycks ha ett starkt gam-
band med det statskick som rader i England. Relationen mellan gtat och
kommun & mycket olik den svenska. De brittiska kommunerna  har en, |
férhallande til de svenska kommunerna, mycket  osjalvstandig roll i
forhallande il staten. Lokala myndigheter eller kommuner existerade
overhuvudtaget  inte fore 1800-talet. De inrattades d& ,, parlamentet, i
princip i syftet at fungera gom statens forlangda ,pn. De kan upplosas
och &ndras efter parlamentets godtycke, det finns ingen  skriven
konstitution. Och det betyder i princip att de bara kan agera €fter sin
uppdragsgivares,  det vill siga statens, ©nskemal.

Man kan notera att denna nara sammanldankning 5, stat och kom-
muner 90r sig markbar i de begrepp gop anvdnds. Man tycks sallan
anvanda sig ,, begreppet kommun municipality, utan talar oftast i
termer gy den lokala regeringsmakten respektive  de lokala myndig-
heterna |ocal  govemment respektive local  authorities.

Nar sd regeringen i borjan L, 80-talet gjorde beddmningen  att det
inte langre rddde né&gon generell bostadsbrist stillde |5, kommunerna
infor nya forutsattningar, och &ven &ndrade uppgifter. Bade Labour och
de konservativa 5 d& gnge om att kommunernas  utgifter for bostads-
politken  skulle skaras ned.

Lagen om rétten att kopa sin kommunalt  &gda bostad, Right to Buy,
som 9enomfordes av den konservativa regeringen ledde till stora for-
andringar pa bostadsmarknaden, speciellt  fér den allmannyttiga sek-

tom.

I tillagg til  de kommunala nedskéarningarna genomdrev  den kon-
servativa  regeringen, g politiska linje 5 att de boende skulle fa &ga
Sin ggen bostad, lagen o Right +to Buy. Genom denna lag blev det
en réttighet for dem goy bodde i o, kommundgd bostad att med rabatt,
beroende pd hur lange de varit hyresgéster, kopa sin bostad. Denna
rabatt kunde bli sd hog som 60 procent gy bostadens marknadsvarde.

Ratten att kopa skulle ocksd gélla for vissa av dem g5y bodde i de
oberoende  bostadsstiftelsema, de som inte bodde i de tvd tredjedelar

som agdes g, vélgoérenhetsstiftelser.

Det ygr ménga gom utnyttiade ratten att kopa sin bostad, och under
en tiodrsperiod  minskade det ursprungliga  antalet kommunala  bostader,
cirka fem miljoner, med o, dryg tredjedel. Dessa bostader forsvann ur
den allménnyttiga  sektorn. De forsaljningsintékter som Kkommunerna
fick via dessa ofta starkt rabatterade forséljningar  skulle framforallt
anvandas for git aterbetala I&nen, det vill saga en forbéttring 5, de stat-
liga finansema.
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Numera riktas de statiga bidragen for bostader enbart till allman-
nyttans  privata bostadsstiftelser. Helt i linje med statens politk om-
vandlas alltfler 5, kommunens bostadsféretag till  privata  stiftelser.
Detta f&r dock inte géras utan att det godkénts 4, hyresgasterna  genom
omrgstning.

De gom staten siledes pymerg framférallt  riktar in sig p& med sina
bidrag for produktion och underhall, ar de allmannyttiga privata
bostadsstiftelsema. Eftersom dessa ar privata belastar deras 1&n och
ekonomi inte de statliga finanserna.

Andra skal an de budgetekonomiska och onskemdlen oy att priva-

tisera l4g ocksd bakom det statiga agerandet. Forvaltningsskal lyftes
ocksd fram goy motiv, namligen att de privata bostadsstiftelsema var
battre pd att skota sina bostader och bostadsomréden  an de kommunala
bostadsforetagen.

Att det fanns mycket kritk mot sattet att forvalta den sociala sek-
torns bostader tycks grg helt klart. Men det har samtidigt i debatten
pépekats att i den mén bostadsstiftelsema lyckats battre s hade det
formodligen mycket berott p& att de, &tminstone  ditintills, hade haft
farre bostader och mindre  bostadsomraden att ta hand g samt att

deras hyresgaster varit mindre problemtyngda.

Right to Buy har emellertid starkt bidragit till att det pymera bPor
en Mycket storre koncentration av personer Och familjier ~ med dalig
ekonomi och olika andra problem i bdde de kommunala och de privata,
stiftelseagda  bostaderna,  &n tidigare. De flesta goy haft rdd har kopt sin
bostad. Kvar blir de gom har det samst stallt. For dessa aterstdr da
oftast de minst attraktiva bostaderna i de minst attraktiva omréadena.
For denna marginaliseringsprocess har man skapat ett sérskilt begrepp,
residualization.

Omvandlingen av de kommunala  bostadsbolagen  till privata stif-
telser pagdr allt snabbare. Under 1997 skedde detta i g takt 4, cirka
33 000 bostader per ar, 1999 #r arssiffran uppe i 100 000. Totalt har
mer an 325 000 kommunala bostader hittills omvandlats.

| Storbritannien finns idag cirka 2 000 privata bostadsstiftelser som
i sin tyr forvaltar ungefar 1,4 miljoner bostader. Ungefar 1,3 miljoner
av dessa bostader finns i England, dar de ags eller forvaltas 5, omkring
1 700 olika bostadsstiftelser. Variationen i storlek &r stor. De 50 stérsta
forvaltar  er an hélften 5, bostaderna.  Ett tjugotal gy dem har mer &n
10 000 bostader och ndgon enstaka mer &n 42 000 bostader. De flesta
ar dock sma.

De manga omvandlingama av kommunala  bostadsforetag  till privata
bostadsstiftelser gors ofta 5, tvingande ekonomiska  skal. Efter de g
striktioner som staten infort  vad galler kommunernas ekonomiska
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handlingsfrihet blir detta i praktiken ofta det enda sattet for dem gt
kunna finansiera nodvandigt underhdll och behévlig upprustning.

Dessa omvandlingar far dock inte goras utan Vvidare. De maéste
genom Omrostning  godkannas 5, hyresgasterna. Oftast tycks dessa ha
sett den fdreslagna omvandlingen som €konomiskt nodvandig,  eller
positiv. 5y andra skal. Men inte alltid. Til exempel kan man oroa Sig
for sin besittningsratt, oy atminstone  formellt  gett ar mera absolut i
kommunens  bostader.

Det finns ett sarskilt statligt organ, The Housing Corporation, som
handhar  den statliga  bidragsgivningen tll de privata  bostads-
stiftelsema. Sedan 1988 maste bostadsstiftelsema komplettera de

bidrag de f&r med egen uppléning pa den privata kreditmarknaden.

Det bidragssystem ¢oy staten har byggt upp nar det galler de privata
allmannyttiga bostadsstiftelsema har utvecklats i flera steg. Redan
1974 inrattades The Housing Corporation som ett fristdende  statligt
organ ansvarigt infér parlamentet. Dess uppgift skulle vara att fordela
statens bidrag till de privata bostadsstiftelsema och &ven att reglera och
Overvaka deras verksamhet.

Frén 1988 galler att stiftelserna  skall komplettera bidragen med lan
frdn den ©ppna marknaden.  Avsikten o att den statliga bidrags-
summan harigenom skulle récka till flera bostader. Till g borjan var de
statliga bidragen mycket héga, de kunde tacka upp til 95 procent av
produktionskostnadema. Numera ligger den genomsnittliga bidrags-
summan P& dryga 50 procent.

Detta betydde att iffin o, situation dar stiftelsema  finansierats av
stat och kommuner via gn blandning 4, bidrag och 1&n, dar deras hyror
faststéllts 5, on Oberoende statlig hyrestjansteman rent officer och
dar forvaltnings- och underhdliskostnadema varit starkt reglerade gver-
gick man 1988 il nya forutsattningar,  fortfarande  med statliga, och
ibland  ocksd kommunala  bidrag, men py i kombinaton  med 1&n <o
skulle tas pd den oppna privata marknaden.  Samtidigt omdefinierades

bostadsstiftelsema, i fortsattningen  skulle de klassas gy, privata, deras
l&n garanterades inte langre ,, staten.

Bostadsstiftelsemas l&nefinansiering  har hittills  gétt via de speciella
bostadslaneinstitut som finns  p& marknaden. Man forvantar  sig dock
inte att deras (egyurser Skall racka ftill framéver. Genom de stora Over-
foringama  ,, bostader frdn kommuner il bostadsstiftelser blir dessa
b&de fler och stsrre. Dessa omvandlingar kraver  stora ftillskott 5,
kapital ~dels for betalning till kommunerna, dels fér kommande in-
vesteringar. I till exempel Birmingham kommer det att handla g

90 000 bostader oy skall overforas till o, stiftelse. Bostadsstiftelsema
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kommer darfor att | hogre grad behdva vanda sig till den ovriga kredit-
marknaden,  vilket sannolikt kommer att stdlla annu storre krav pd 1an-
tagamas ekonomiska  barighet.

De nya forutsattningarna for bostadsstiftelsemas finansiering innebar
okade hyror och atféljiande ©Okning 4, behoven 4y bostadsbidrag.

Amorteringar ~ och rantor de 1&n gom bostadsstiftelsema  tar ypp, ©ch
som Ofta loper pad 35 &r skall i fortsattningen klaras via hyrorna.
Hyroma har darfor slappts fria; stiftelsema  bestammer sjalva  over
hyresutvecklingen. De Overvakas dock fortfarande aqy Housing  Cor-
poration och far bland annat inte oka mer &n maximalt inflationen  plus
en procent per ar. Man kan siga att Stiftelsema i princip garanteras till-
rackliga  hyresinkomster. De flesta hyresgaster far namligen bostads-
bidrag, och dessa ticker for de hushall gom lever bidrag anda ypp
til hundra procent gy hyran.

Statens  utgifter ~ for bostadsbidragen Okade snabbt gom en Kon-
sekvens 4, de hogre hyrorna. Den dd ansvariga bostadsministem lar ha
uttalat att detta gy ett mindre bekymmer eftersom problemet hamnade
pa ett annat departements bord. Bostadsbidragen 4r dock i hogsta grad
pa tapeten | den bostadspolitiska  debatten idag.

Staten utévar, Vvia Housing Corporation, en Stark styrning och odver-
vakning gy allménnyttans bostadsstiftelser. Detta galler séval den eko-
nomiska som andra delar 4y verksamheten, til  exempel standard,
hyressattningspolicy, fordelningen av bostader,  hyresgastemas  rattig-
heter, reparations- och underhéllsrutiner och forvaltning. Denna  reg-
lering och &vervakning ingdr gom en iNtegrerad del 4y systemet for for-
delningen 5, de statliga bidragen.

Det & via Housing Corporation  gom sStatens Styming 5, bostads-
stitelsema  sker. Det ar hos denna myndighet gom ansvaret ligger att
reglera, registrera och Overvaka stiftelsema och att fungera gom rad-
givare regeringen. Det &r, som hamnts ovan, OCks& detta organ som
fordelar de statliga bidragen till stiftelsema.

Eftersom de flesta stiftelsema ar upprattade 4y valgorenhets-
organisationer ~ sd regleras de ocksd g, en central valgérenhetskom-
mission.

Det finns tre sSpecificerade syften med regleringen qy bostads-
stiftelsemas verksamhet. For det forsta att trygga de offentliga  medel
som investeras och redan har investerats. For det andra att sakerstalla
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basta mojliga service &t de boende. Och for det tredje att uppratthélla
de privata langivamas fértroende.

Regeringen  faststéller  varje ar den ekonomiska ram inom  vilken
Housing  Corporation har att hélla sig. Bostadsstiftelsema ansoker, i
konkurrens  med varandra, o bidrag |, denna 5y, Utg&ngspunktema
for hur bidragen skall férdelas finns angivna i det sarskilda  utveck-
lingsprogram gy, regeringen  stallt gamman  efter att ha konsulterat
kommunerna. Men forutom dessa allmanna  utg&ngspunkter gallande
till  exempel regional férdelning  och tonvikt vissa  grypper  gor
Housing  Corporation en ytterst detalierad genomgadng 5, den lages-
rapport och de planer ooy, bifogats ansokan. Syftet ar att bidragen skall
fordelas enligt gmndprincipen  mest valuta for pengama best value
for money.

Housing Corporation  skall, inte bara infér ett eventuellt  beviljande
av bidrag utan ocksd vid sin kontinuerliga  vervakning, ga igenom
bostadsstiftelsens verksamhet.  Detta géller sdval den ekonomiska  gom
andra delar L, verksamheten, till exempel standard, hyresséttnings-
policy och hyresnivder, hur bostdderna fordelas, hyresgastemas rattig-

heter, reparations- och underhallsrutiner och forvaltning.

Som forutséttning  fr att yarq registrerad och fa bidrag galler att
stiftelsema skall 44 kommunerna behjalpliga i dessas lagenliga
skyldighet att forse hemlosa familier med bostad. | vissa fall kan detta
betyda att lata alla nytillkommande bostader ga& till dem ggy kom-

munen hominerar.

Nar regeringen  bestammer  de &rliga  ekonomiska ramarna  for
Housing ~ Corporation  gnges ocksd hur de skall férdelas mellan & gng
sidan bevarande och upprustning 4, redan existerande bostader och &
andra sidan nybyggnation. For 1998/99 gallde att 60 procent av ramen

skulle till det forstnamnda.  Housing Corporation anger Ocks& i sin
policy att bostadsstiftelsema framforallt skall prioritera att vidmakt-

halla ep tillkacklig ~ ekonomisk  styrka, att avsatta tillkackliga — medel for
framtida  aterinvesteringsbehov och att undvika extra hyresuttag. Forst
nar bostadsstiftelsema Klarat 5, dessa uppgifter skall de ge Sig pa

nyinvesteringar.

De registrerade  stiftelsema  ar &lagda att regelbundet inkomma  med
detaljerade  statistiska redovisningar och arliga rapporter over sina
prestationer  till Housing Corporation.  Detta skall géras enligt detaljerat

uppstallda anvisningar och galler saval ekonomiska som icke-
ekonomiska  aspekter 5, verksamheten gg ovan.
| de fall Housing Corporation finner verksamhetsresultaten oroande

har de langtgdende befogenheter att krava sarskilda utredningar  och vid
behov bland annat stalla stiftelsen  under Overvakning, byta ut delar g,
styrelsen eller satta stopp for fortsatt bidragsgivning.
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Samma statliga organ som fordelar de statliga bidragen till bostads-
stiftelsema, Housing ~ Corporation, fordelar ocksd de l&neramar  gom
kommunerna  har att hélla sig inom. Ocksd de kommunagda bostaderna
stér under noggrann overvakning, men ay andra instanser.

Ocksd de kommunala bostadsforetagen skall véanda sig till Housing
Corporation. Det ar hos detta organ som de. 1 konkurrens med yar-
andra, ansoker oy godkdnnande for det laneutrymme  gom de vill fa
utnyttia  for lan marknaden.  Det ar regeringen gom fattar beslut oy
den totala l&neram inom vilken denna férdelning  skall fa ske under &ret
ifrdga.

Kommunerna  skall framférallt — anvénda dessa pengar fill underhall,
reparationer och forbattringar 5, sitt bostadsbestdnd.  Men de kan ocksa
ge bidrag till de privata stiftelsema for att dessa skall tg fram nya
bostader eller genomféra mera OMfattande ombyggnader. De kan ocks&
stodja  bostadsstiftelsema genom att till  exempel bidra med mark. |
gengdld far de ratt att nominera vilka hyresgaster gy skall f& de fill-
kommande bostaderna.

Regleringen och  uppféljningen ay den  kommunala bostads-
verksamheten skots  emellertid qy andra instanser. Eftersom de ar
offentliga skall de lyda under regler goy 0éller for offentlig  verk-
samhet. De star under direkt styrning frdn  bostadsdepartementet

Department of the Environment, Transport and the Regions,
DETR. Verksamheten folis  ocksa upp av ett sarskilt  revisionsorgan
The  Audit Commission. Enskida klagomal kan framféras till gp

oberoende ombudsman. De kommunala  bolagen & ocksd, genom att
vara Offentliga  myndigheter,  ansvariga infér den lokala befolkningen i
samband med de allmanna lokala valen.

Hyresgastemas och de boendes medverkan —och engagemang tas upp
som en central frdga 5, regeringen nar man diskuterar  den allmén-
nyttiga  bostadssektom. Frdgan ingdr gom en del i regeringens agenda
for ©kad lokal demokrati och modernisering av kommunernas styre och
forvaltning.

Hyresgastemas  och de boendes deltagande framhavs ocks& gom en
sarskilt central punkt nar det géller upprustning och forbétring 4, ned-
gadngna och problemfyllda bostadsomraden. | England gors frén
regeringens  sida o, mycket stark betoning 5, sambandet mellan hyres-
gast- och boendedeltagande  och mdjligheterna  att kunna motverka  det
sociala utanférskap gom gor sig tydligt i atskiliga 5, allmannyttans
bostadsomraden.
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Det finns inga enhetliga regler foér hur hyresgastemas eller de boen-
des inflytande skall ske. Man talar inte bara om hyresgésterna  ytan
aven gy de boende. Inom saval kommunernas ., bostadsstiftelsemas
sammanhangande  bostadsbestdnd  &terfinns  namligen ofta de bostader
som Privatiserats genom lagen o rétt att kopa sin bostad  Right to
Buy. Underhdlls-  och upprustningsansvaret for dessa bostader ligger
da visserligen hos den enskilde agaren, men eftersom bostaderna  rent
fysiskt  kan g5 sammanlankade med det Ovriga, allmannyttiga,
bestdndet blir o, samverkan viktig nar mer ©Overgripande  Atgarder skall
genomforas.

Regeringen for fram frdgan o, hyresgést- och boendedeltagande via
kommunerna for de kommunala bostadsféretagen  och via Housing
Corporation  fér de privata bostadsstiftelsema. Allmant  kan 4 séga
att det gors med hjalp 4, de regleringar och uppfoljningar som be-
skrivits  gyan. Men era  specifikt gors det ocksd med hjdlp L, ett antal
olika former 5., ekonomiska bidragsprogram  for att uppmuntra  till nya
satt att arbeta med upprustning,  férvaltning  och hyresgast- och bo-
endemedverkan. En del 5y dessa pogram  har o betydligt  bredare
profil  &n att bara galla sjilva bostaderna.

Det pégdr ocksd o val utvecklad  verksamhet med  kunskaps-
spridning och erfarenhetsutbyte  kring hur man P& olika satt kan arbeta
for att 6ka samarbetet med hyresgasterna och de boende. Regeringens
linje & att bostadsforetagen  skall goras mera ansvariga infér  sina
hyresgaster. Den betonar samtidigt att har finns inga entydiga basta
framgangssatt. Det kan handla om allt fran information till  ett mycket
direkt och omfattande  deltagande ,, de boende. Féretagen maste kon-
tinuerligt arbeta med att hitta just de satt gom passar dar och da. | syfte
att kunna underlatta  denna process ©0ch stddja kunskapsspridning  och
erfarenhetsutbyte  arbetar 15, systematiskt  med uppfoliande  studier.
Sadana gors savél departementsnivd  och inom Housing Corporation,
som inom sektoms gqn, sammanslutningar. Erfarenheterna  sprids  via
kurser, konferenser och olika rapporter  och dokument.

Att pa olika satt, bland annat genom deltagande 5, de boende, mot-
verka det sociala utanforskap gom finns i &tskiliga 5, allmannyttans
mera nedgdngna bostadsomraden, & ndgot goy, Sta&r mycket hégt pa den
politiska ~ dagordningen i England. En , de intervjuade framkastade gt
denna fokusering pé& frdgan o, socialt utanforskap kanske ftill en del
forklaras 5, de mycket konkreta erfarenheter man har i England 4, hur
daliga levnadsforhallanden och gn langt géngen uppsplittring mellan
olika  grypper kan explodera i valdsamma  upplopp, 5, den art som
forekom i till exempel Londonstadsdelen Brixton  p& 80-talet.



Man vantar pa& méanga hall inom den allménnyttiga bostadssektom pa
regeringens  utlovade  gronbok. Den g Planerad att utkomma  under
innevarande  hést, men har skjutits  ypp til varen &r 2000. Man vantar
pd att i den fa ta del p, regeringens tankar nar det galler flera 5, de
frdgor gom ror sig i den pagéende bostadspolitiska  debatten.

Vi kan konstatera  att det pagdr ep livig  bostadspolitisk debatt i
England. Man a&r manga hall ytterst bekymrad gver utvecklingen  och
man Vvantar pd vad regeringen skall ha att saga i sin paannonserade
gronbok  Green Paper En gronbok ges ut nar regeringen  gom ett
forsta steg vill formedla och testa sina tankar i speciella frdgor. | nasta
steg, da& regeringen har e fardiga forslag att presentera, folier ep vit-
bok White  Paper.

En ,y de frAgor gom dras fram i debatten handlar o de befintliga
bostadernas  fysiska standard, framfor allt géaller det de kommunégda
bostaderna. Det finns siffror  gom pekar pa att omkring tre miljoner
bostader behover rustas upp til gn kostnad mellan 10 till 20
miljarder pund. Detta ar omdjligt foér kommunerna  att klara inom sina
budgetar eller med det kapital de tilldts ldna. En forutsattning tycks
darfér \grq att dessa bestdnd fors gver till den privata stiftelsesektom,
for att pd s& satt kunna fa tillgdng till noédvandigt  kapitaltillskott.

Debatten handlar ocks& o, hyrorna och bostadsbidragen, bade gar
for sig och det samband de har med varandra. For hyromas del handlar
det oy hur de skall kunna goras Overkomliga  affordable nar staten
dragit er sSina bidrag il produktionen och upphért med hyres-
regleringen. Man lyfter ocks&d fram gatt det inte finns nagot inbordes
rimligt ~ system i hyresnivdema. Hyresnivaema skilier sig mellan  de

bostader gom &gs gy kommunerna  och de gom &gs gy bostadsstiftelser;
de ar hogre ide gengre. Detta kan ofta bero pd skillnad i &lder, men det
skilier ocksd mellan olika bostadsstiftelser. Det finns inga klara ggm-
band mellan kvalitet, storlek eller kapitalvdrde och hyrans storlek.

Nar det galler bostadsbidragen  handlar det inte bara o, att de utgér

en tung post i statens budget. Det gom Overalt  namns ar den
fattigdomsfalla som bostadsbidragen kommit att innebara for méanga
hushdll. Detta &r i sin tur den sammanlagda effekten 5, att social-

bidragen ligger pa on 1&g nivd medan bostadsbidragen & hoéga. De hus-
hall gom lever p& socialbidrag kan fa upp till 100 procent av hyran
betald. Resultatet har blivit att det skall till mycket stora inkomst-
okningar innan det blir l6nsamt att g& frAn bidrag till arbete. Vilket i sin
tur star i konflikt med regeringens  aktuella politk  att f& manniskor
arbete.

En annan @aspekt 5, bostadsbidragen, eller &tminstone  vad géller
deras satt att utbetalas, goy, diskuteras  ar att de ofta gar direkt till
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véarden. Darigenom  kan hushallen bli helt omedvetna om den faktiska
hyresnivdn  och det pétalas att de darmed saknar motivation att se Sig
om €efter o billigare  bostad.

Ytterligare  ett exempel de frgor gom forekommer i debatten ar
de lasningar gon, félier for det kommunala  handlingsutrymmet av att
deras uppldning registreras ggm en MiNUSPOSt i statens budget och dar-
med paverkar  statsskulden. Frdgan har enligt en av de intervjuade
departementstjanstemannen debatterats  gepom ~ decennierna.  Samme
person anser att den rédande ordningen & sjélvklar, eftersom  det &r
staten som utgdr den ytiersta garanten for dessa lan.

En avslutande fraga som Kan namnas &r att i debatten lyfts ocksa
den alltmer oOkande ekonomiska  uppdelningen L, landet ofta fram som
en ytterst bekymmersam  frdga, liksom &ven det samband som den har

med den centrala politiska frdgan g, socialt utanférskap. | de sydostra
delarna 5, landet pégdr o stark expansion o, naringslivet med A&tfol-
jande stor befolkningsokning, bostadsbrist  och 6kande hemldshet. | de

nordligare  delarna 4, landet ar utvecklingen — den motsatta. Det patalas
att detta ocksd paverkar méjligheterna att gora nagot positivt i de
problemtyngda omrddena. Det hévdas att i omrdden med stor efter-
frAgan ar det trots alla svarigheter mojligt att ga och uppnd resultat,
om &n det & kravande och dyrbart. Men i omrdden med utflyttning och
ingen efterfrdigan  s& ar det ofta svart att se att man Kan gora annat &n att
Overvaga rivningar.

Sammanfattningsvis pekar den bild g5, framkommer  nar det galler
bostadsfrdgan i England idag och framéver p& ait den allmannyttiga
sektorn  star infor ytterst  omfattande och svara problem att handskas
med.
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Sammanfattande och jamforande  overblick

| Danmark  gar allmannyttans bolag under namnet almene  bolig-
organisationer och ar gemensamt oOrganiserade i Boligselskabemes
Landsforening. | Nederléanderna heter de woningscorporaties och ar
organiserade i Aedes  vereniging ygn Woningcorporaties. I England
bestar allménnyttan ay local authorities och housing associations, de
forstnamnda  organiserade i Local Government  Association och de
senare | National Housing Federation.

Den allmannyttiga sektorns andel 5, det totala

bostadsbestandet

| Danmark utgér den allméannyttiga sektorn 19 procent gy det totala
bostadsbestandet, i Nederlanderna 37 procent och i England 21

procent.

Agandet ,, den allmannyttiga  sektorns  bostader

Den typ gy bostadsorganisationer — gom man idag definierar g allman-
nyttiga har delvis g, historia gom ligger utanfor det offentliga. De har
dd bidats 4, valgérenhetsorganisationer, religicsa  samfund, filan-
tropiska foretagsagare  eller olika fackliga arbetarorganisationer.

| Danmark och Nederlanderna ar allménnyttan som helhet privat-
4gd. Den ags med andra ord inte ,, kommunerna.  Bostaderna ags gy de

olika oberoende bostadsorganisationema sjalva. Ett mycket litet antal
bostader &gs 5y kommunerna, i Danmark raknas dessa inte till sektorn.
| Danmark har det alitid varit pa detta satt, i Nederlanderna  har gp

konvertering skett ifrdn offentligt  &gande under [990-talet.
| England & utvecklingen pd vag  samma hall. Fortfarande  &gs den

absolut  storsta delen 5, allmannyttan, cirka 70 procent, gy kom-
munerna. Men den statliga politken gar helt ut p& att det mesta ay al-
mannyttan  skall 6verga till att bli privata bostadsstiftelser. Staten driver

denna process genom de kraftiga ekonomiska  restriktioner som den
har palagt de kommunala bostadsforetagen. Innevarande ar overfors
atminstone 100 000 bostéader.

Varken i Danmark eller Nederlanderna ar det saledes kommunerna
som 4&ger allmannyttan  och i Storbritannien ar man vag bort frdn det
kommunala  &gandet. | Danmark far kommunerna inte ens vara repre-
senterade i bostadsorganisationemas styrelser o inte organisationen

sjalv sarskilt bestammer detta. | samtliga tre lander gnser man frén
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statens sida att kommunen kan hamna i konflikt ~med dubbla lojaliteter
om man Samtidigt skall representera kommunens  dvergripande bostads-
forsérjningsintressen och det enskilda allmannyttiga bostadsforetagets
mera Speciella intressen.

| samtliga tre lander skall de privata bostadsorganisationema god-
kénnas och registreras for att kunna f& rakna sig o allmannyttiga. |
Danmark goérs detta 5, kommunerna, i Nederlanderna och England g,

staten.

Allménnyttans malgrupper och fordelningen  ay
lagenheter

Nér det galler tilltrade till allmannyttans  bostader s& ar sektorn i princip
oppen for alla i samtliga tre lander. Dock &r vissa grupper  prioriterade.
| Danmark géaller att kommunerna enligt lag har ratt att, nar de finner
detta behovligt, férmedla 25 procent gy allmannyttans bostader il

hushdll med séarskilda behov. | Nederlanderna pekar an ut sérskilda
malgrupper  gom skall prioriteras:  laginkomsttagare  och grupper  som
behover  sarskild  uppmérksamhet, til  exempel A&ldre, fysiskt handi-
kappade, minoriteter, asylsokande. | England skall den allmannyttiga
sektorn gz kommunerna  behjélplig i deras plikt att forse hemldsa
hushdll med bostader. En stor del ay bostadsstiftelsema har grundats 4y
véalgorenhetsskal for att gagna de fattiga.

| praktiken bestdr dock ofta den stora delen av befolkningen i all-
mannyttans  bostader 5, l&ginkomsthushall, etniska  minoritetsgrupper
och olika typer 4y problemtyngda hushall. | Nederlanderna ar befolk-

ningen mera blandad, en dar ar sektorns andel ocksd nastan dubbelt
S8 stor gom | de andra tva landerna.

Anvandandet av eventuella ekonomiska overskott

De allméannyttiga  bostadsforetagen  ar icke-vinstdrivande. | samtliga tre
lander galler att eventuella  o6verskott inte far tas ut ur bostadssektom.
De far endast anvandas till &terinvesteringar  inom det egna foretaget. |
vissa situationer far de i Danmark och Nederlanderna via omfordel-
ningar till andra inom sektorn.
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Forsaljningar av allménnyttans bostader

Varken i Danmark eller Nederlanderna f&r man Sélia ut sektorns
bostader ytan att detta har godkénts 5, bostadsministem. | England  &r
det annorlunda. Dar kan man Ssdga att regeringen har givit detta god-
kénnande genom inforandet 5y lagen om Right to Buy gom géller for
forsaljningar av kommunagda bostaderna  till enskilda  hyresgaster.
Lagen galler ocksd for vissa begransade delar 4, den privata stiftelse-
agda sektorn.

Initiativen il férsaljningama skall tas gy Organisationerna  sjalva.

Intakterna  skall stanna inom sektorn. | Danmark &r det hyresgéasterna
som genom SN majoritet  tar initiativet, men kommunen  skall ocks&
godkdnna. Inga forsaljningar har hittills  férekommit. | Nederlanderna

skall bade hyresgasterna och kommunen lamna sina synpunkter. Bland
annat far allmannyttans andel i kommunen inte bli for liten for att racka

til de g malgruppema. | England &r det kommunen  gom tar initia-
tivet til eventuella omvandlingar 5, de kommunala  bostadsforetagen
til privata stiftelser.  Men g s&dan omvandling  kan géras om inte

hyresgasterna vid omrdstning givit sitt godk&nnande.

| inget 4y, landerna &r det sdledes kommunerna  sjilva gom kan ta
initiativet ~ eller ensidigt bestdmma att mgn Skall sdlja ut allmannyttans
bostader. Ett sadant inflytande har de endast @ver det ytterst lilla antal
bostader, gop | Danmark  och Nederlanderna fortfarande ar i deras

direkta &go.

Styrningen  och tillsynen 5y den allménnyttiga sektorn

| alla tre landerna har man en Stark statlig styrning 5, den allman-
nyttiga sektorn. Reglerna géaller saval finansieringsvillkor och ekonomi,
som Sattet att bedriva  verksamheten. Uppfdljningar gors regelbundet,
bland annat via de arsredovisningar som bostadsféretagen skall lamna.
Dessa skall inte bara inbegripa den ekonomiska  skotseln, utan ocksd ett
betydligt vidare spektrum g, verksamheten.
| Danmark ligger tillsynsansvaret hos kommunerna, i Nederlanderna

och England hos staten.

Offentliga  bidrag, privat upplaning och garantisystem

| alla de undersokta landerna har staten skurit kraftigt i de statliga
bidragen till allménnyttan. | Nederlanderna har staten totalt klippt de
finansiella  banden och enligt lag gjort sektorn helt sjélviinansierande. |
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Danmark &r man P& vag mot epn total sjélvfinansiering av sektorn.  Det
dréjer dock lange innan den 4, staten beslutade sektorsfonden  for p.
byggnad, tillsammans med o©vriga sektorsfonder, hunnit bl tillrackligt
stor for att klara detta ocksd nar det géller nybyggnad. | England raknar
staten med att ocksd i fortsattningen  bidra till sektorn, oy, &n med lagre
summor 4an tidigare och d& endast med direkta bidrag till de privata
bostadsstiftelserna.

I Danmark  skall olika parter bidra med kapital enligt bestamda

procentandelar. De boende skall bidra med tva procent, kommunen
med 14 procent och resterande 84 procent skall tas upp som lan pa
marknaden. Staten ger bidrag till att tdcka kapitalkostnadema. Kom-
munen &r garant for den del 5, kreditmarknadslénet som ligger over 65
procent.

| Nederlanderna skall sektorn \5ra helt sjélvfinansierande, det vill
saga helt finansieras via [&n pa& den 6ppna marknaden. Ett mycket

detalierat och reglerat garantisystem  finns uppbyggt for att dessa lan
skall kunna fas till s férmanliga rantor gom mojligt. En fristdende
privat, men av Staten initierad  garantifond svarar for de direkta lane-
garantiema och &ven for g mycket strikt och kontinuerlig Overvakning

ay bostadsforetagens ekonomi. En statlig central bostadsfond ar alagd

att gripa vid ekonomiska svarigheter och vid behov leda en €ko-
nomisk  rekonstruktion gy foretaget. Staten star, med kommunernas
hjalp, som den yttersta  garanten i systemet. Som garantisystem har
denna totalkonstruktion lyckats i exceptionellt  hdég grad. Man har upp-
natt o AAA-rating pa kreditmarknaden, vilket  ger bostadsforetagen
upp til en procent lagre ranta &n andra motsvarande lantagare.

I England skall de kommunala  bostadsforetagen  pumera inte &gna
sig nyproduktion, ovrig verksamhet skall finansieras genom interna
medel kompletterade med 1&n. Staten utgsér den yttersta  garanten  for
dessa lan. De privata bostadsstiftelsema far sin finansiering dels via
direkta bidrag fran staten, ibland ocksa frdn kommunerna, och dels via
uppldning p& den 6ppna marknaden. Regeringen beslutar varje &r den
ekonomiska ramen for de statiga bidragen till  bostadsstiftelsema
respektive  de lan som Kommunerna skall fa tg, Fordelningen gy dessa

ramar handhas 5, den statliga myndigheten  Housing Corporation. Det
ar samtidigt denna myndighet g¢oy, har uppgiften att reglera och att
detaljerat  och kontinuerligt Overvaka  bostadsstiftelsemas ekonomiska

och ovriga verksamhet.  Uppbyggandet 5, detta noggranna regel- och
kontrollsystem har lett till att de privata bostadsstiftelsema uppnatt  gp
hog kreditvardighet pa lanemarknaden.



SOU 1999: 148 Den allménnyttiga sektorn | Danmark, Nederlanderna och England 191

Bostadsbidrag
| alla tre landerna finns bostadsbidrag. Endast i Nederlanderna ingar de
som en direkt integrerad del ,, bostadspolitiken i s& matto att de hand-

has gy samma departement som ar ansvarigt  for den Gvriga
bostadspolitiken.

Nedskamingama qv de statliga bidragen till den allmannyttiga sek-
torn har atfolits aqv hogre hyror och Okade kostnader for bostads-
bidragen. En o©kad sjalvfinansiering ay den allmannyttiga sektorn med
atfoliande  hogre lanekostnader  har i praktiken il stor del betalats via
Okade utlagg iandra delar 5, den statliga budgeten.

| Danmark ligger den storsta delen 4, bostadsbidragsanslagen pa de
bostadsbidrag som ges som komplement till  olika gruppers pension.
Dessa bostadsbidrag utgér narmast en del 5, det allmanna  social-

forsakringssystemet. I Nederlanderna har staten forsokt hejda de
Okande  bostadsbidragsutgifterna genom att ge bostadsforetagen och
kommunerna i uppgift att motverka skevheten i bostddemas fordelning,

det vill siga att ge till att de biligare 4, allméannyttans bostader gar till
dem med lagst inkomster och de dyrare bostaderna till dem med hogre

inkomster. | England har anslagen for bostadsbidragen okat kraftigt
bland annat som en folid 5, den friare hyressattningen i de privata
bostadsstiftelsema. Kombinationen av ldga socialbidrag och hoga
bostadsbidrag, upp till 100 procent gy hyran for dem gqn lever pa

socialbidrag, ~ fungerar gom en fattigdomsfalla ~ fér ménga hushall.

Hyressattningen

| Danmark &r det hyresgéasterna sjdlva ggy bestammer  hyrorna.  Ut-
rymmet inom vilket detta sjalvbestdmmande sker &r dock reglerat.
Hyroma  avgérs inom varje bostadsavdelning for sig, oberoende g,
andra avdelningars  ekonomi inom gamma bostadsorganisation. Hyroma
skall std i balans med de faktiska kapitalkostnadema och driftskost-
naderna for skotsel och underhdll.  Kapitalkostnadema skall betalas gp.
ligt bestamda regler. Driftskostnadema, och darmed den slutliga hyres-
nivdn, bestammer de boende dock helt sjélva. Eftersom kapital-
kostnadema  bygger pa de produktionskostnader som 9dallde vid bygg-
tillfallet betyder det ait hyresnivan varierar mellan  bostadsomréden
med olika bygg-ar.

| Nederlanderna  satts hyrorna  enligt regler gy, béde skall gora dem
overkomliga  och via ett poangsystem ta héansyn till bostadens storlek,
standard, lokalisering och omrédets kvalitet och service; hansyn tas
aven till eventuella olagenheter. P& basis 5, poangsystemet réknas g,
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maxhyra yt for bostaden i frdga. Varje &r bestimmer regeringen den
maximala  hyreshojningen for det kommande &ret. Denna rdknas yt pa
basis 4, den forvantade inflations- och |6neutvecklingen. Bostads-
organisationerna har friheten att variera hyresokningama i olika delar

av Sitt bestdnd s& lange ingen far o okning utsver den maximalt fill-
latna. Den gop tycker att hyresdkningen & f6r stor med hansyn il
bostadens  standard eller underhdll kan &verklaga till sarskilt tillsatta
hyreskommissioner.

| England slapptes hyresséattningen fri  for bostadsstiftelsema att
sjdlva bestamma i samband med att de skulle g& ut pd den éppna lane-
marknaden  for att finansiera o stor del g, sin verksamhet. Det betyder
inte att marknadshyror  skall galla; sektorn ar 8lagd att hélla hyrorna pa
en NV& gom &r 6verkomlig fér dem med l&ga inkomster, ytan att denna
nivd pa ndgot absolut satt specificerats. Gamla hyresgasters reglerade
hyror skulle emellertid fortsatta  att galla. Hyrorna far frin och med
1999 A&rligen inte oka ey an inflationen plus | procent. Hyresnivdema
overvakas 5y Housing Corporation  och den planerade hyran vags in
som en delkomponent nar man Jjamfor olika  bidragssokande
bostadsstiftelser med varandra for it f4 fram de som ger mest valuta
for pengarna.  Ocksd de kommunala  bostadsféretagen  ansvarar numera
sjdlva for sin hyressattning.

Hyresgéasternas inflytande

Hyresgastinflytandet varierar mellan landerna. | alla tre landerna finns
hyresgastinflytande inskrivet  bland reglerna for allmannyttan, men det
varierar bade till former och innehall.

Det mest direkta och mest langtgdende inflytandet har hyresgésterna
i Danmark. Dar skall de enligt lag utgora den styrande majoriteten i de
allméannyttiga bostadsorganisationemas styrelser.  Aven om detta in-
flytande sker inom | amama for en omfattande  reglering har de boende
anda ett mycket direkt inflytande over den dagliga skétseln ay omradet,
det fysiska underhéllet, byggandet ,, kompletterande lokaler, omréadets
ordningsregler, omradets  driftsbudget och hyrorna. Det &r de boende
sjdlva gom i ett oppet mote skall godkanna avdelningens, det vill siga
det ggnq bostadsomradets,  driftsbudget och hyror.

I Danmark  betraktas den starka och direkta fonnen 5, boende-
demokrati allmant g5y, en Ssjalvklarhet. Enligt gn kommentar som
falldes o, en forskare g sig danskarna oo, varldsbast p& boende-
demokrati  och den ggg gom N&got i nivd med den danska mébelkonsten.
Det uttrycks dock, bade bland forskare och de gy, arbetar inom sek-
torn, farhdgor infor framtiden. Man menar att det kommer att krédvas o,
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stor lyhordhet infor de forandrade  forutséttningar — gop ar p& gang. Det
handlar bland annat om huruvida det kommer att finnas tillrackligt med

kunskaper bland  hyresgésterna nar  befolkningssammansattningen

andras och det blir alltfler  problemtyngda hushall i manga bostads-
omréden. Man lyfter ocksd fram de forskjutningar gy ar P& gang frén
en Kollektivistisk il en mer individualistisk livsstil. ~ Man pekar vidare

pa de konflikter som Kkan uppkomma mellan hyresgéstemas intressen
och oy mer effektiviserad och marknadsinriktad utveckling 5, bostads-
organisationerna.

Aven | Nederlanderna lyfts hyresgastemas inflytande fram ¢5q en
viktig frdga for den allmannyttiga sektorn.  Hyresgastinflytande ingar
uttryckligen i reglerna  for allmannyttan. Hyresgastemas medverkan
specificeras  gom en av de fem mélomrdden  mot vika sektorn  skall
Overvakas. Men medan det i Danmark handlar  hyresgastemas
direkta deltagande handlar det i Nederlanderna mera om den lagliga
ratten till  information, att bli konsulterad, att yara representerad i fore-
tagets styrelse och att kunna @verklaga.

I England tas hyresgastemas och de boendes medverkan och gop.
gagemang upp som en central frdga for den allménnyttiga bostads-
sektorn.  Frdgan inglr gom en del iregeringens 6vergripande  agenda for
o6kad lokal demokrati och modernisering av kommunernas styre och
forvaltning. Frdn regeringens sida gors ocksa en mycket stark betoning
av Sambandet mellan hyresgdst- och boendedeltagande och  mojlig-
heterna att kunna motverka det sociala utanférskap gom ar tydligt i &t-
skilliga 5, allménnyttans  bostadsomraden.

Regeringen  for fram frdgan o, hyresgéstdeltagande dels via kom-
munerna  for att gélla de kommunala bostadsforetagen och dels via
Housing  Corporation for att gélla de privata bostadsstiftelsema. Det
finns inga enhetliga regler for hur hyresgastemas eller de boendes in-
fytande skall gora sig gallande. Allmant kan .5, saga att frAgan drivs
med hjalp 5, de foreskrivna  och kontinuerliga  uppféljningar av Sektorn
som Skall goéras. Frdgan drivs ocksd via olika ekonomiska  bidrags-
program  fOr att uppmuntra  till nya arbetssatt nar det galler hyres-
gastemas och de boendes medverkan i upprustning och férvaltning.

Det pagdr ocksd g langt gangen verksamhet med  kunskaps-
spridning  och erfarenhetsutbyte  kring hur .5, pa& olika satt kan arbeta
for att ©ka samarbetet med hyresgasterna och de boende. | detta syfte
arbetar | an P& olika nivder systematiskt  med uppféljande studier.
Erfarenheterna sprids sedan via kurser, konferenser, rapporter och
dokument.
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Utvecklingstendenser inom den allménnyttiga sektorn

Den ekonomiska situationen har forsvarats for allmannyttan i alla tre
landerna. Detta beror inte bara pd de okade kraven pa sjélvfinansiering
utan ocksd pa att man har en Okande grad 4, sociala problem  att
handskas med.

For att kunna klara sig ekonomiskt haller man | alla tre lander pa att
bredda och variera sig. Man forsoker utveckla |,erg Marknadsinriktade
delverksamheter med ygrs hjdlp man Skall kunna tacka kostnaderna  for
de socialt viktiga verksamheter som Sidlva inte kan béra sig. Det kan
vara anledning  att paminna oy att i samtliga dessa lander skall gyen-
tuella Overskott bli kvar och anvéndas inom sektorn.

Langst tycks man ha kommit i Nederlanderna. Bland annat arbetar
man dar p& vissa hall med ett system gy moder- och dotterorganisa-
tioner, sa kallade hybridorganisationer. Vissa 5, dotterorganisa-
tionema gors direkt marknadsinriktade och vinstdrivande, men d& med

andrade ekonomiska regler. De undantas darmed fr&n de skattemé&ssiga
formaner  gopn de allmannyttiga bostadsféretagen atnjuter, och  gom
annars Skulle forvrida  konkurrensen pa marknaden.

| alla tre landerna  star situationen med sarskilt  problemtyngda
bostadsomraden i fokus for allmannyttan. Ofta diskuteras denna fraga i

termer gy Socialt utanforskap.
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University  of Copenhagen, Institute of Political  science

Lotte Jensen, assistant professor, PH.D.
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Utveckling  av allménnyttiga  bostads- Dir
foretag samt utvardering  av bruksvardes- 1999:32

systemet

Beslut vid regeringssammantrade den 6 maj 1999.

Sammanfattning av uppdraget

En sarskild utredare tillkallas for att ta fram underlag for kommande
beslut 4y, allméannyttiga bostadsforetag. Utredaren  skall redovisa ett
diskussionsbetankande om utveckling av de allmannyttiga bostads-
foretagen for att hitta nya former for hur icke vinstdrivande foretag kan
organiseras och hur hyresgastemas inflytande kan Oka i dessa foretag.

Utredaren  skall vidare genomféra gn utvérdering qy det sk
bruksvéardessystemet. Utredaren  skall utvardera ivad mén systemet har
bidragit till att uppnd uppstdllda mal samt &ven i Ovrigt analysera
systemets tillampning och funktionssatt mot bakgrund 5, de forand-
ringar gom sker pa bostadsmarknaden.

Bakgrund

Den svenska bostadspolitiken har under o &an femtio &r grundats péa
en uppgiftsfordelning dar staten gygrar fOr att legala och finansiella
instrument finns tillgéngliga for  bostadsbyggandet och dar kom-

munerna tillsammans med andra aktérer gyargr fOr att de bostader gop,
behovs ocksd kan erbjudas kommunens invdnare. Staten har darutéver
lamnat olika former 5, produktionsstéd  gom tdckten betydande del g,
kapitalkostnadema  for de bostdder ¢gy, producerats under denna tid.

De kommunagda allménnyttiga bostadsforetagen  kom att bli ett gy
de mest centrala verktygen for kommunerna i deras stravanden att ut-
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veckla g val fungerande bostadsforsorjning. Till  skillnad  fran for-
hallandena i flera andra lander erbjuder de kommunala bostads-
foretagen i Sverige goda bostader alla, inte bara till de samst stéllda.
Detta har medverkat till att goéra boendet mindre klasspraglat i Sverige

an i manga andra lander.
Totalt finns i dag drygt 350 kommunala bostadsforetag som 4ager
cirka 940 000 lagenheter. De dominerar dérmed hyresmarknaden.

Andrade forutséattningar _ avreglering

| bérjan 5, 1990-talet genomfordes betydande férandringar 5, reglerna
for den kommunala  verksamheten inom bostadssektom. Avregleringen
forandrade  dock inte kommunernas grundlaggande  gpgyar fOr bostads-
forsorjningen  pd lokal nivad. | dag baseras det kommunala  ansvaret lik-
som den kommunala  kompetensen i bostadsfrdgor i allt vésentligt
kommunallagen 1991:900 och socialtjanstlagen 1980:620.
Uppbyggnaden av de allmannyttiga foretagens  bostadsbestand har

fatt stod g, staten genom mer formanliga  fmansierings- och rantestdds-
vilkor  an vad gom kommit andra byggherrar till del. Mgjligheterna il
lanefmansiering har salunda varit storre och réntesubventioner har
lamnats for o4 hogre andel 5, produktionskostnaden an for andra. Det

har gallt fram till den produktion gom genomfors med stéd 5, 1992 é&rs
och genpgre Subventionsregler.
Alla gynnande ekonomiska  sérregler for de allméannyttiga foretagen

har avskaffats. De Kkonkurrerar darmed pa lika villkor med

numera
andra bostadsforetag, bortsett frdn att de i likhet med andra kommunala

foretag ar underkastade dels kommunallagens bestammelser,  dels vissa

andra begransande  offentligréattsliga regler.  Sérskilda  bestammelser
begransar ocksa foretagens ratt till fortsatt réntestdd efter forsaljningar
eller aktiedverlatelser som Sker efter den 11 oktober 1996 fram till ut-
géngen 4, &r 1999.

De kommunala bostadsforetagen klarade  sig forhallandevis bra
under 1990-talets  fastighetskris. Under gepare ar har emellertid et

viaxande antal foretag fatt ekonomiska  problem.

Den ekonomiska ~ dtstramning gom kommunerna i allménhet har gatt
i genom har inneburit  att ¢, Okad uppmérksamhet  &gnats &t bostads-
foretagens inverkan pa den kommunala  ekonomin.  Kommuner med Vvl
konsoliderade foretag har i flera fall vackt frdgan att ta | anspradk fore-
tagens resurser for att med dem bekosta andra kommunala andamal.
Andra  kommuner  har tvart oy stallts infor problemet hur de skall
kunna minska de ansprdk gom stélls pd kommunen  frdn bostadsféretag
med stora e€konomiska  svarigheter.
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Det kan finnas manga goda skal for g, kommun at i olika 4.
seenden forandra och utveckla ett allmannyttigt bostadsforetag  och att
soka samverkan med andra for att genomfora sadana forandringar. Det
kan handla g, att bredda &gandet for att ge foretaget Okad stabilitet
eller starka dess kapitalforsorjning. Det kan handla o att forandra
fastighetsbestandet pa sadant satt att Sammansattningen forbattras  och
att mdjligheterna att tillgodose framtida hyresgasters varierande  behov

okan
P4 manga hall i landet diskuteras p, utforséljningar av hela eller
delar 5, allménnyttans bostader. vissa fall ar det Kkortsiktiga

ekonomiska eller politiska ~ motiv  goy, ligger bakom  dessa utfor-
sdliningar och nagra analyser har inte gjorts 5, de langsiktiga  bostads-
politiska  effekterna.

Bruksvardessystemet
Bruksvardessystemet kom il & 1968 d& den davarande hyres-
regleringen  fran krigstiden  awecklades. Det yttersta Syftet ygr att skapa

ett hallbart  besittningsskydd for hyresgasterna  och motverka  kraftiga
hyreshdjningar pa bostadsmarknader med brist pa bostader. Systemet
konstruerades med ett marknadsinslag i den meningen att det skulle ge
hyresrelationer ~ mellan olika lagenheter ¢y Speglade gn slags marknad.
Till  skilnad  fr&n  eng mMarknadshyror skulle  dock hyresskillnadema
reduceras  genom  att utgd ifrdn  gn genomsnittlig hyresgasts  beddm-
ningar 5y bruksvérdet  for olika ldgenheter.

Dessa hyresgéastbeddmningar kan sagas ha delegerats till parterna pa
hyresmarknaden inom  amen for det kollektiva  forhandlingssystemet.
Genom  att representanter utsedda 5, hyresgéasterna foretrader dem i

forhandlingarna forutsatts  hyresgéstemas varderingar komma till yt-
tryck i de beddémningar  gom gors i forhandlingarna. Genom den forand-
rnng i systemet gom beslutades ar 1974 har férhandlingarna avseende
allmannyttan fatt oy styrande effekt ocksd pd resten gy hyres-
marknaden.

Detta system ger de narmast berérda  de allmannyttiga bostads-
féretagen och deras hyresgaster g mdjlighet att fritt komma Gverens
om hyror och boendestandard. En civilrattslig provning  krdvs endast i
de fall on enskild hyresgast ifrdgasétter  forhandlingsresultatet for den

egna lagenheten. Hyresgastema far, under forutsattning  att deras fore-
tradare i forhandlingarna ar representativa  for sina uppdragsgivare, ett
stort inflytande 6éver sina boendeférhallanden och boendekostnader.
Foretagen far snabbt och med ett minimum 5, administration beslut oy
sina intéakter.
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Statens  institut for  byggnadsforskning genomforde 1992 pa
regeringens uppdrag g utvardering av bruksvardessystemet. | upp-
draget ingick att utreda hur bruksvardessystemet fungerat i forhallande
till hyrespolitiska mal och hur systemet paverkat  hyresmarknaden i
stort.

Enligt redovisningen Ds 1992:73 4 en Slutsats g, utvéarderingen
att bmksvardessystemet nagorlunda  tycktes leva upp till de politiska
intentionerna vad galler hyresnivd och hyresstruktur samt att forhand-
lingsprocessen och réattstillampningen bidrog till detta. S& langt gom
kunde bedémas med tillgangliga metoder  Aterspeglade  hyresbilden pa
ett hyggligt satt gn marknadsstruktur. Storre  avvikelser  tycktes fore-
ligga framst i Stockholm.  Hyresséattningen forefoll  dar ha bidragit till
en jamnare  hushallssammansattning an vad gom formodligen  skulle ha
gallt vid en mer marknadsanpassad  hyressattning.  Vidare gpgays att det
svenska  systemet, domt efter besittningsskyddets effektivitet och
hyresstruktur, forefoll  std sig bra i forhallande till ett stort antal andra
lander.

Behovet 5y en Utredning
Utgangspunkter

Den nuvarande  ansvarsfordelningen inom  bostadspolitiken ar anda-
malsenlig. Kommunerna har det o&vergripande ansvaret for bostads-
forsorjningen pad den lokala nivdn. Staten gygrar fOr att legala och
finansiella  instrument finns tillgangliga  for bostadsbyggandet.

Dagens och framtidens  bostadssdkande skall kunna erbjudas full-
véardiga bostader inom ett allsidigt och vél sammansatt bostadsbestand
som moter olika hushdlls behov. Inte minst fér att skapa forutséttningar
for oOkad integration ar det viktigt att det i bostadsomradena finns  ap

blandning 4, olika upplatelsefonner. Bostadsforsdrjningen ar ocksd gp
vasentlig del 5, kommunernas och regionemas infrastruktur i ett till-
vaxtperspektiv.

Bostader skall i tillracklig omfattning kunna upplatas ocksd med

hyresrétt. Starka och vélskétta bostadsforetag  gom drivs utan Vinstsyfte
och gom & 6ppna for alla grypper av Medborgare & gn nodvéandig fill-
gang i ett modernt valfardssamhalle. Sadana foretag maste ges for-
utsattningar  att fortsétta att spela gn viktig roll i bostadsforsorjningen
bl.a. for att motverka segregation och dampa hyresutvecklingen.

De boendes inflytande  &ver den egna bostaden och bostadsomradet
maste oka. For att skapa likvardiga sociala villkor kravs att skillnaderna
i delaktighet och inflytande minskar mellan olika upplatelseformer.
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Manga hyresgaster har g vilia och ett beréttigat intresse gy att ta ett
storre  ansvar fOr sitt boende och sina boendekostnader. Den koopera-
tiva hyresratten har prévats och kan yarg ett alternativ. for att utveckla
nya verksamhetsforrner inom  rgmen fOr ett system med icke vinst-
drivande  foretag. Det kan ocksd finnas andra former gom ger hyres-
gasterna ett Starkt inflytande.

Allmannyttan

Vi behover g, f& iglng ep diskussion gy hur de allmannyttiga bostads-
foretagen i ett langre perspektiv  bor organiseras och skétas samtidigt
som nya former for att starka hyresgastemas inflytande ~ over sitt boende
och sina boendekostnader behéver bli belysta. Det ar darfér angelaget
att forutsattningslost prova och hitta radikalt —annorlunda  satt for hur
icke vinstdrivande foretag kan organiseras gom ger hyresgasterna ett
okat inflytande.

Det méaste aven i framtiden finnas fastighetsigare  gom 1 sarskilt hog
grad star for ansvarstagande och langsiktighet och gom bedriver sin
verksamhet  utan Vvinstsyfte. Det har betydelse for hyresgastemas  trygg-
het och for kostnaden i forhallande till  kvaliteten i boendet. Det ar
ocksd viktigt nar vi skall stilla gy, samhallet till ekologisk hallbarhet
att fastighetsdgaren har ett langsiktigt perspektiv underhall och
skotsel.

Det bor alltsd aven i fortsattningen finnas bostadsforetag som drivs
enligt de principer gom i dag praglar allmannyttan. Dessa foretag bor
sdledes drivas utan enskilt vinstintresse ~ med den langsiktiga  sjalvkost-
naden gop rattesnére. Det Overskott  gom kan och bor skapas i den
I6pande férvaltningen bor anvandas for att utveckla foretaget s& att det
ekonomiskt  kan bli barkraftigt  over lang ftid.

De kommunala  bostadsféretagen har varit foregdngare i arbetet med
att utveckla hyresgastinflytandet.  Det ar p, Viktigt att ta Yiterligare  steg
i detta arbete och att prova olika vagar for att utveckla hyresrédtten  gom
boendeform. De nya foretagen bor darfor praglas gy ett val utvecklat
hyresgastinflytande.

Mot bakgrund 4, dessa grundlaggande principer och att forutsatt-
ningarna  vasentligt  forandrats for de kommunala bostadsféretagen
under 1990-talet bér det overlamnas il o, sarskild utredare att ta fram
underlag for kommande beslut 5, allmannyttan.
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Bruksvardessystemet

Diskussionen o bruksvardessystemet  har okat under gepgre 4ar. Det
ifrdgasétts  allt oftare ., resultatet speglar de intentioner som ur-
sprungligen  fanns gt efterlikna o, slags marknadsbedémning. Vissa
anser att attraktiva  lagenheter i centrala lagen ar underprissatta  ggam-
tidigt gom andra epar att hyresgaster i mindre centrala omrdden far
betala hogre hyror an vad gy kan motiveras  utifrin  uppfattningar i
den allméanna  opinionen. Generellt har hyrorna  under det senaste
decenniet  ©kat i betydligt snabbare takt an konsumentprisindex.

Ofta  jAmfors hyresstrukturen med  priserna p& bostadsratts-
marknaden. Det visar sig dad att skillnaderna i hyresnivaer inte alls
speglar skillnader i betalningsvila ~ mellan  bostadsratter i olika gp.
rdden. Ibland hévdas gt den l&ga hyresnivdn i attraktiva  bostader &r en
av orsakerna till olaglig handel med hyreslagenheter.

Bmksvéardessystemet har ocksd kritiserats darfor gt det inte
garanterar privata fastighetsédgare full kompensation i sddana fall da de
allméannyttiga  bostadsforetagen 5, skilda skal valier att ta ut lagre hyra
an vad systemet ger dem ratt till.

Diskussionen om dessa fragor lider av att det inte finns aktuella
undersokningar 5, manga 4, dessa forhdllanden.  Det &r darfor svart att
beddma hur allvarliga dessa problem i dag egentligen &r.

Uppdraget

Utveckling 5, allméannyttan  och nya former for hyresgastinflytande i
dessa foretag

De foretag gom ny har stéllning ¢om allménnyttiga  bostadsféretag — ar i
allmanhet  organiserade g5y helagda kommunala  aktiebolag — eller gop
stiftelser i vilka kommunen tillsatter samtliga styrelseledaméter.

Utredaren  skall géra en samlad analys 5, de regelverk gom styr

verksamheten i de allménnyttiga  bostadsforetagen  samt 6vervaga om
det behdvs ett nytt regelverk. Utredaren skall darvid analysera vilka
verksamhetsformer som kan ygrg lampliga for de allmannyttiga  fore-
tagen.

Utredaren  skall vidare klarlagga efter vilka kriterier — det skall be-
domas oy ett bostadsforetag skall inta den séarstdlining o det innebar
att yara ett allmannyttigt  foretag.

Utredaren  skall lamna forslag oy hur de kommunala  foéretagen kan
utvecklas genom  att hyresgésterna  far ett Okat inflytande, dels inom
ramen fOr ett fortsatt kommunalt  &gande, dels genom alternativa  verk-
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samhetsformer dar hyresgasterna  &ger eller har ett inflytande  ®ver for-
valtningen 5y fastigheterna.

Utredaren  skall &ven prova alternativet att vi ocksd i Sverige skulle
kunna oOverféra &gandet 4, foretagen till fristhende stiftelser eller till gp
form 4, kooperativ  hyresratt satt gom Skett i vissa andra europeiska
lander. Sa&dana alternativ  aktualiserar frAgan gy hur kommunens in-

flytande och gngyar fOr bostadsforsoriningen skall garanteras. | sitt
arbete att finna alternativa kooperativa former for icke spekulativt
agande bor utredaren  sérskilt studera den bostadsforvaltning som be-

drivs 5, Stockholms  Kooperativa  Bostadsf6rening SKB och erfaren-
heterna 5, forstksverksamheten med kooperativ hyresrétt.

Utredaren skall lamna forslag till &tgarder gomy stimulerar o over-
gang till de nya former for agande och inflytande for hyresgasterna gom

utredaren  valjer att foresld. | sammanhanget bor utredaren  séarskilt
redovisa forslag till atgarder gqom Stimulerar okad sjélvforvaltning.

Nar utredaren analyserar  konsekvenserna aqy Sina forslag i olika
hanseenden skall bl.a. konkurrensneutraliteten belysas. | uppdraget in-

gar inte att lagga fram lagférslag i skattefréagor.

Utvardering g, bruksvardessystemet

Syftena med dagens bruksvardessystem ar framst att f& o dampad
hyresutveckling med allméannyttan som hyresledande och darmed ett
reellt besittningsskydd for hyresgasterna.

Utredaren  skall utvardera i vad man bruksvérdessystemet har bi-
dragit till att uppn& dessa mM&l samt &ven i Ovrigt analysera systemets
tillampning och funktionssatt mot bakgrund 5, de foérandringar som

sker pd bostadsmarknaden. De senaste arens hyresutveckling och
orsakerna till denna ar darvid 5, sarskilt intresse.

Enligt 55 § hyreslagen skall hyresnivdn i hus gom &gs och forvaltas
v de allmannyttiga bostadsféretagen anvandas gom jamforelse vid
tvister oy hyrans storlek  for o, bostadslagenhet. Utredaren skall
undersoka vilka effekter det har fatt att hyrorna i andra hyresfastigheter
har kommit  att baseras pa& hyror ggy tillampas i de allmannyttiga
bostadsforetagen. Utredaren  skall vidare séarskilt understka oy de ut-

forsaljningar som genomférts  har inneburit svarigheter  att finna lamp-
liga jamforelseobjekt.

Det ar viktigt att hyresskillnadema mellan  olika lagenheter 4y
hyresgasterna  upplevs  gom rattvisa och att det sker g tillracklig
produktion 5, hyresbostader.  Utredaren skall darfér sérskilt granska om
lagesfaktom i dag tillmats g, betydelse gom ett rimligt  satt syarar
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mot hyresgastemas  vérderingar  och vilken roll hyressattningen  har for
produktionen av nya bostader.
Utredaren  skall vidare belysa g systemet ger forutsattningar  for att

bidra till  en gynnsam  hyresutveckling i framtiden.  Utredaren  skall
ocksd belysa om systemet bidragit till att motverka segregation i
boendet.

Under gepare &r har det utvecklats nya Principer  for hyresséattning
som Dbla. innebdr att hyresgaster kan vilja eller avstd fr&n vissa tjanster
och tillval ¢4y, debiteras separat. Utvecklingen mot en mer individuell
hyressattning  liksom o4 ©kad differentiering av lagenhetsutbudet kan
leda till svarigheter att finna jamforelseobjekt. Utredaren  bdr narmare
analysera vilka effekter det far pd bruksvardessystemets tillampbarhet.

Tidplan ~ f6r arbetet . m.

Utredaren  skall, i de former o, utredaren sjalv finner |ampligt, under
arbetet utbyta erfarenheter med och inhdmta synpunkter fr&n de olika
intressenter g4, ar berérda 5, arbetet. Utredaren skall ocks& vid behov

samrdda med 1997 &rs hyreslagstiftningsutredning och Bostadsratts-
utredningen  sgmt med Boendesociala beredningen och Kommittén for
hemlésa.

Ett diskussionsbetankande om utveckling 5, allménnyttan i syfte att

hitta nya former for hur icke vinstdrivande foretag kan organiseras och
hur hyresgastemas inflytande kan Oka skall redovisas fére den 1januari
2000.

Utvéarderingen av bruksvardessystemet skall 55 avslutad senast
den 1 p5rs 2000.

Finansdepartemenet
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