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Sammanfattning

Uppdraget har inneburit redovisa diskussionsbetänkandeatt ett ut-om
veckling de allmännyttiga bostadsföretagen för hitta formerattav nya
for hur icke vinstdrivande företag kan organiseras och hur hyresgäster-

inflytande kan öka i dessa företag.nas
allmännyttigaDe bostadsforetagen har haft viktig roll i utveck-en

lingen det svenska välfardssamhället. I samband med genombrottetav
for välfärdssamhället 1940-talet bildades också de forsta moderna
allmännyttiga bostadsforetagen, vilkas målsättning erbjuda allaattvar
medborgare god bostad. harDet under många år funnits breden en
uppslutning kring välfärdsstaten och dess grundläggande för attansvar
skapa rättvisa och värdiga förutsättningar för medborgarnas olika
livsprojekt.

Förutsättningarna för de allmännyttiga bostadsföretagen har med
tiden kommit förändrats på många Omvärlden annorlundaatt sätt. ser

och utvecklingen inom rad olika sektorer går allt snabbare.ut Deen
allmännyttiga bostadsföretagen på olika marknader med heltagerar nu

förhållanden.skilda del företag finnsEn på tillväxtorter präglassom av
det framväxande informations- och kunskapssamhället. Andra företag
verkar i kommuner har haft negativ befolkningsutvecklingsom en
sedan många år tillbaka.

Samtidigt detta sker många de metoderutsätts utveck-som av som
lats inom välfärdspolitiken för granskning och omprövning. Dessa om-
prövningar aktualiserar också diskussion bostaden, bostadspoli-en om
tiken och de allmännyttiga bostadsforetagen. Enligt min uppfattning

dehar allmännyttiga bostadsföretagen, del infrastrukturen,som en av
avgörande betydelse för kommunens attraktivitet och konkurrens-en

kraft i framtiden.även-
Med hyresgästerna i fokus bygger mina förslag på fem utgångs-

punkter:
dispositiva regler
ökat hyresgästinflytande
möjlighet bo till självkostnadatt
allmännyttan till för alla
konkurrens på lika ekonomiska villkor.
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reglerövergripande områden:huvudsakhandlar iFörslagen treom
hyres-ökaallmännyttiga företag, möjligheterförskall gälla attsom

ägarfrågor.gästinflytandet samt

allmännyttighetRegler för

bedrivahar till syfteföreslås för bolagföretagsformsärskildEn attsom
utgångspunkt iMedvinst tilldelaverksamhet ägaren.att ututan

allmän-jag lagkommunallagen föreslårochaktiebolagslagen omen
för icke-företagsformetablerasbostadsbolag. Därigenomnyttiga en

tilläggsbestämmelser ikompliceradeverksamhet,vinstutdelande utan
definitionblirbostadsföretagKommunägdabefintliga regelverk. per

när kraft.träder iföreslagna lagenallmännyttiga den
företag hyr bo-skallbostadsbolagallmännyttigtEtt utett somvara

finnaskan ocksåfastighetsbeståndföretagetsstäder med hyresrätt. I
kommunen, elleruppdragslag. kan pålokaler olika Företaget avav

med lokaler.fastigheterersättning förvalta sådanamotannan,
grundkapitalbostadsföretag skall haallmännyttigtEtt ett som upp-

grund-dettafastighetskapitalet. Utövergår till minst två procent av
medel.tillskjuta ytterligare kontantakapital kan ägaren

dennetillskjutitkapitalföretagets rättPå ägerägaren att,somegna
defi-avkastning.erhålla skälig Dennavinst så tillåter,företagetsom

verksam-undergenomsnittliga upplâningsräntadennieras somsom
därutöver inteutdelningför kommunerna. Någonhetsåret tillämpats är

tillåten.
skall användasi verksamhetenkan uppkommaöverskottDet som

i kon-kan endast ingåutveckla företaget.konsolidera och Dettaför att
allmän-samtliga företag i koncernenförutsättningunder ärattcern

bostadsbolag.nyttiga
underhållsplanering ochlångsiktigbehovetMed hänsyn till ettav

föreslås företagenåtagande hyresgästernalångtgående attgentemot ges
periodiseringsfonder.arbeta medmöjligheterutvidgade att

lokaliserings-bostadsföretag skallallmännyttigakommunägdaFör
offentlig upphandlingoffentlighetsprincipen och lagenprincipen, om

fortsättningsvis.tillämpas även
fastighetsförvaltning inteföretag driverKommunägda som av-som

sker ispekulationsförbudet detfrånbostäder undantas sär-ettomser
överför kommersiellabostadsföretagallmännyttigaskilt bolag. Om

till kommunalbolag ellerkommunenfastigheter till ägtannatett enav
stämpelskattskyldigheten betalafrånförvaltning, medges undantag att

iallmännyttiga bostadsbolagtid år sedan lagenunder trätttre omen av
kraft.
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bestämmelserDe föreslås gälla för allmännyttiga bostadsbolagsom
samlas i särskild lag.en

Ökat hyresgästinflytande

förDet hyresrättens framtida konkurrenskraftär nödvändigt att ut-
veckla hyresrätten i riktning tillåter betydligt valfrihet.störreen som
Utgångspunkten bör den enskilde hyresgästen skall ha såatt stortvara
inflytande möjligt sitt boende. Samtidigt krävs detöver balansegetsom
mellan hyresgästens besittningsskydd och möjligheterna för hyres-
värdar erbjuda flexibilitet och individuell valfrihet.att

bör bliDet möjligt för allmännyttiga bostadsföretag på vissaatt om-
råden avvikelser från hyreslagstiftningens tvingandegöra regler.
Motivet för detta företagde uppfyller kriteriernaär all-att som som
männyttiga bostadsföretag har verksamheten och inte vinsten mål.som

företagDessa saknar därmed motiv utnyttja sin starkare position påatt
hyresgästemas bekostnad. företagen finnsI också möjligheter till
demokratisk insyn.

områdenDe där avvikelser bör kunna bland tillvalgöras är annat
och frånval standard, underhåll, service och tjänster. Hyresavtal börav
redan från början kunna förhandlingsklausul, ochupprättas indivi-utan
duella överenskommelser skall företräde framför kollektiva. Detges
bör dessutom finnas möjlighet till hyresavtal med indexklausul och
hyresavtal på bestämd tid.

Hyresgästemas inflytande bostadsområdet bör utvecklasöver
medverkan och samarbete. innebärDet orientering bort frångenom en

dagens partsförhållande i riktning partnerskap mellan bostads-mot ett
inflytandeföretaget och hyresgästerna. Därigenom kopplas ihop med

ansvar.
Den utvecklade formen för hyresgästinflytande den ko-mest är

operativa hyresrätten och därför bör lagstiftning dettapermanenten om
införas. Hur sådan lagstiftning kan utformas utreds för närvarandeen
på uppdrag regeringen.av

de fall hyresgästernaI inte vill det den kooperativata ansvar som
hyresrätten innebär bör de kunna ha inflytande i begränsat antalett mer
frågor. förutsättningEn för detta skall fungera i praktiken detatt är att
finns hyresgästorganisation består de boende i området ochen som av

har rättskapacitet. kräverDetta ingen förändring gällandesom egen av
lagstiftning.

För främja självförvaltning bör taket för skattefrihet schabloni-att
till fjärdedels basbelopp och förbudet olika ersättning förmotseras en

dem deltar i verksamheten upphävas.som
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kom-demokratin irepresentativakomplement till denSom ett
påfram. byggerbrukarinflytande vuxit Dettahar strävanenmunerna

också skallsärskild serviceutnyttjarkommunmedlemmardeatt ensom
kom-detverksamhet bedrivs. Ihur dennainflytandefå överstörreett

möjlig-få dennabördet hyresgästernabostadsföretagetmunala är som
het.

bostadsbolag helägti allmännyttigt ärHyresgästema ett avsom
tredjedelminstnomineradärför möjlighetbörkommunen att avenges

förutsättning för dettastyrelse. Eni företagets ärledamöterna att
före-hälftensamlar minstorganisationbildathyresgästerna avsomen

medlemmar.hyresgästertagets som

Ägarfrågor
sälja aktier ivilltill förköp kommunenskall haHyresgästema rätt om

fastigheter.bolaget vill sälja Enellerallmännyttigt bostadsbolagett om
finnsgälla detskallför förköpsrättenförutsättning är ettattatt

de berörda hyresgästerna.majoritetintresse hosdokumenterat aven
allmännyttigt bo-kommunägtaktier idet vid försäljningOm ettav

minstskall denna tillrealisationsvinststadsbolag uppkommer en
främjande ibostadsförsörjningensförför åtgärderhälften reserveras
nuvärdetvinsten överstigerden delgäller tillkommunen. Detta avsom

kapital.tillförtpå kommunenskäliga avkastningenden av
garantierlämna särskildaskall kunnabostadskreditnämndStatens

intebostadsbolagtill allmännyttigabostadsinvesteringar ägsför som av
kapitalkostnademaminskaägnadeKreditgarantiemakommunen. är att

minska kostna-och därigenombostadsföretagallmännyttigaför dessa
boende.för dederna

företrädasbörbolagsstämmanaktier påKommunens represen-av
leda-till deras andeli förhållandepolitiska partiernaför detanter av

offentlig påskallkommunfullmäktige. Bolagsstämmanimöterna vara
kommunfullmäktiges verksamhet.förgällersättsamma som

beslutöverklagalaglighetsprövningmöjligtbör bliDet att avgenom
hadeverksamhetenbostadsföretag påkommunägda sätt som omsamma

förvaltningsform.bedrivits i
vad gällerförslagenkonsekvensanalysförutsättsdirektivenI aven
framtiden.bostadsförsörjningen iföreffekter på kommunens ansvar

hyresgästinflytandeökatmöjliggörasyftar tillFörslagen ettattsom
förtill inflytande ochmöjligheterpåverkar inte kommunernas ansvar

ikommer sigför hyresgästernaförköpsrättbostadsförsörjningen. En
förmöjlighetpåverka kommunernashellerinte taattatt ansvar

bostadsförsörjningen.
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beslutar sälja bostads-Avgörande i stället kommunenär attom
konsekvenser. Därmed aktualiserasföretaget. kan få långtgåendeDetta

förockså frågan vilka andra instrument kommunerna behöver attom
kunna bra boende för alla kommuninvånare.garantera ett
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Uppdraget1

Direktiven1

Utredningen allmännyttan och bruksvärdet har enligt direktiven tvåom
uppgifter. uppgiften redovisa diskussionsbetänkandeDen är att ettena

utveckling de allmännyttiga bostadsföretagen. andraDenom av upp-
giften genomföra utvärdering bruksvärdes-det så kalladeär att en av
systemet.

första betänkande handlar utveckling allmännyttigaDetta deom av
bostadsföretagen. Mitt uppdrag detta kan sammanfattasområde på
följande sätt:

Göra samlad analys de regelverk verksamheten i destyren av som
allmännyttiga bostadsföretagen det behövsövervägasamt ettom

regelverk.nytt
Analysera vilka verksamhetsformer kan lämpliga för desom vara

bostadsföretagen.allmännyttiga
Klarlägga efter vilka kriterier det skall bedömas bostads-ettom
företag skall inta den särställning det innebär all-att ettsom vara
männyttigt bostadsföretag.

förslag hur de kommunala företagen kan utvecklasLämna om
fårhyresgästerna ökat inflytande, dels inom föratt ettgenom ramen

fortsatt kommunalt ägande, dels alternativa verksamhets-ett genom
former där hyresgästerna fastigheterna eller har inflytandeäger ett

förvaltningen dessa.över av
alternativet vi också i Sverige överföraPröva skulle kunna ägan-att

det företagen till fristående stiftelser eller till form koope-av en av
rativ hyresrätt på skett i vissa andra europeiska länder,sätt samtsom

frågandärvid uppmärksamma hur kommunens inflytande ochom
för bostadsförsörjningen i sådant fall skall garanteras.ansvar

bostadsförvaltningSärskilt studera den bedrivs Stockholmssom av
BostadsföreningKooperativa SKB och erfarenheterna försöks-av

verksamheten med kooperativ hyresrätt.
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förslagLämna till åtgärder stimulerar övergång till de0 som en nya
former för ägande och inflytande för hyresgästerna utredarensom
väljer föreslå.att
Särskilt redovisa förslag stimulerar till självförvaltning.ökad0 som

1 Utredningsuppdraget

förEn utgångspunkt utredningsarbetet enligt direktiven denär att nu-
varande ansvarsfördelningen inom bostadspolitiken ändamålsenlig.är
Kommunerna har det övergripande för bostadsförsörjningenansvaret

den lokalapå nivån. förStaten legala och finansiella instru-attsvarar
finns tillgängliga för bostadsbyggandet. direktiven framhållsIment

också bostadsförsörjningen väsentlig del kommunernas ochäratt en av
regionemas infrastruktur i tillväxtperspektiv.ett

direktiven framhålls vidareI starka och välskötta bostadsföretagatt
drivs vinstsyfte och för alla med-är öppnautansom som grupper av

borgare nödvändig tillgång i modernt välfärdssamhälle.är etten
Sådana företag måste möjlighet spela viktig roll i bostads-attges en en
försörjningen. Som de viktigaste skälen till detta betydelsen föranges

motverka segregation föroch dämpa hyresutvecklingen.att att
direktiven anförs också detl viktigt minska skillnaderna iäratt att

delaktighet och inflytande mellan olika upplåtelseformer. Hyresgäs-
möjligheter till inflytande den bostaden och bostads-överternas egna

området måste öka. aktualiserar fråganDetta kooperativ hyresrätt,om
också andra inflytandeformer.men

leder i direktivenDessa fram till det angelägetärattresonemang
förutsättningslöstatt och hitta radikalt annorlunda för hurpröva sätt

icke vinstdrivande företag kan organiseras hyresgästerna ettsom ger
ökat inflytande. lösningar utredarenDe skall innebärapresenterarsom

utveckling hyresrätten boendeform, och företagen skallen av som
präglas väl utvecklat hyresgästinflytande.ettav

Samtidigt uttalas det i fortsättningen bör finnas bostads-ävenatt
företag drivs enligt de principer i dag präglar allmännyttan,som som
dvs. enskilt vinstintresse och med den långsiktiga självkostnadenutan

Direktiven förutsätter dessa företag kanrättesnöre. ochävenattsom
bör skapa vinst i verksamheten, vinsten skall användas föratt attmen
utveckla företaget så det kan bli ekonomiskt bärkraftigt tid.att över

Sammanfattningsvis direktiven det viktigt det finnssäger äratt att
företag erbjuder bostäder med hyresrätt och arbetar utansom som en-
skilt vinstintresse. boendeform börHyresrätten samtidigt utvecklassom
och modemiseras minskar skillnaderna i inflytande ochsättett som
delaktighet mellan hyresgäster och boende i andra upplåtelseformer.
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bostads-förlokalaha detframgentskall ansvaretKommunerna även
medskedetta kanskall ävenutredarenförsörjningen överväga ommen

förhyresgästernainnebär ägaransvaretalternativ tarattt.ex.som
bostadsföretagen.

Utredningsarbetet1

lagstiftningdengenomgångmedinlettsUtredningsarbetet har aven
aktie-ochkommunallagenframför alltgällerrelevant. Detärsom

företag.kommunalatillämpningdessbolagslagen samt
från detmöjligt utgådetså långtvaritUtgångspunkten har äratt

motiveradeföreslåsändringarregelverket. äretablerade De avsom
ochföretagicke-vinstutdelandeuppgiftersärskildaföretagens avsom

ägandet.kommunaladet
hyresgästin-för ökatförutsättningarnaanalyseratharJag även

Utgångs-företaget.bostadsområdet ochlägenheten, iflytande i över-
ochhyresgästinflytandeökatmöjliggöravaritpunkten har attettatt

behandlatdärvid ocksåharoch Jaginflytandekoppla ihop ansvar.
företageteller delarhela närhyresgästernamöjligheten övertaratt av

avveckla sittönskarkommunen ägarengagemang.
finan-frågannödvändigt beröradetsammanhangdettaI är att om

koppling tilldenvinstintresse,siering företag utanutan enmenav
finns idag.kommunal ägare som

diskus-Storbritannien pågårochNederländernaDanmark,särskiltI
iföretagdeoch förändringutvecklingmedoch arbetesioner somav

bostads-allmännyttigasvenskadeländer kandessa sägas motsvara
diskussioneroch dedet arbetetagit deldärförharföretagen. Jag av
erfarenheterfakta ochsammanställningländer.pågår i dessa En avsom
utredningen.uppdragBoverket, pågjortsländer harfrån dessa avav

betänkandet.bilaga tillredovisassammanställningDenna som en
också fråganbetänkandet hariförslagdeFörutom presenterassom

företagspeciellatillämpning på dennaårsredovisningslagens typ avom
varitdock inteförfogande hartilltid ståttuppmärksammats. Den som

medräknardel, varför jagi dennautforma förslagtillräcklig för attatt
utredningsarbetet.fortsattaunder dettill fråganåterkomma

med års hyres-samråd skett 1997utredningsarbetet harUnder
och Bostadsrätts-beredningenBoendesocialalagstiftningsutredning,

synpunktererfarenheter och inhämtatockså utbyttutredningen. harJag
Riks-Kommunförbundet, HyresgästemasSvenskaBoverket,från

SABO-företag.för antalföreträdareförbund, SABO ettsamt
betänkande utformatshar dettamed direktivenenlighet ettI som

diskussionenföratillSyftet bidradiskussionsbetänkande. är attatt
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framåt. Jag har därför tillämpat resonerade och lagt förslagansatsen
visar på möjligheter. Betänkandet pekar på konkreta förslagsom t.ex.

till förändringar, några färdiga lagtexter redovisas inte. Minmen upp-
fattning dock alla förslagär möjliga genomföra,att är det iatt även om
flera fall krävs ytterligare utredningsarbete.

1.4 Betänkandets disposition

kapitelI Tillbakablick och dagsläge, finns bakgrundsbeskrivningen
allmännyttans utveckling från 1930-talet fram till och med i dag.av

kapitelI Utgångspunkter för förslagen, diskuterar jag allmän-
roll i framtiden bakgrund bostadsmarknadensnyttans mot utveck-av

ling, politiska omprövningar och hållbart välfärdssamhälle. Härett
redovisas också de konkreta utgångspunktema för de förslag som

i betänkandet.presenteras
kapitelI Regler för allmännyttighet, lämnar jag förslag som

innebär allmännyttigt bostadsbolag skallatt benämning på ettvara en
företag följer särskilt regelverk. Jag pekarett på vilka dessa reglersom
bör och föreslår särskild lag allmännyttigaatt bostadsbolagvara en om
införs.

ÖkatkapitelI hyresgästinflytande, diskuterar jag varför hyres-
bör få möjlighetgästerna till ökat inflytande, och hur sådantett ett

skulle kunna utformas lägenheten,över bostadsområdetöver och över
hela bostadsföretaget.

kapitelI Förköpsrätt för hyresgästerna, diskuteras möjligheten
öka hyresgästinflytandet ytterligare,att hyresgästernaatt targenom

i de fall kommunägaransvar helt eller delvis önskar avveckla sitten
ägande bostadsföretaget.av

kapitelI Finansiering, diskuteras frågor finansieringrör ochsom
ekonomi vid övergång till ägare.annan

kapitelI Kommunernas bostadspolitiska diskuterar jagansvar,
tillämpningen kommunernas bostadspolitiska både i de fallav ansvar;
kommunen allmännyttigt bostadsbolagäger och iett de fall kommunen
inte det.gör

kapitelI Nya uppgifter för Boverket, föreslår jag Boverket fåratt
vissa uppgifter omfattar myndighetsutövning vad gällersom
allmännyttiga bostadsbolag.

ÖversiktbilagaI gällande för allmännyttiga bostads-rättav
företag, jag fördjupadgör redovisning vissa juridiska frågoren av som

viktiga känna tillär bakgrund till minaatt förslag.som
bilagaI Lag allmännyttiga bostadsbolag, redovisas vad denom

föreslagna lagen i huvudsak bör innehålla.
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källförteckning.ochlitteratur-finnsReferenslitteratur,bilagaI en
NederländernaDanmark,sektorn iallmännyttigabilaga DenI

länderdessaerfarenheter. IinternationellaredovisasEngland,och
deförändringochutvecklingmedoch arbetediskussionerpågår av

bostadsföretagen.allmännyttigasvenskadeföretag motsvararsom
svenskadenperspektiv tillvidaresyftar tillRedovisningen ettatt ge

Bilagandravi kan ärerfarenheterframlyfta nyttaochdiskussionen av.
Karlskrona.Boverket ividHedmanenhetschef Evaskriven av

kommittédirektivet.redovisasbilaga 5I
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dagslägeochTillbakablick2

världskrigetandraföreBostadspolitiken2.1

till 1930-frambegränsatbostadspolitiskaSamhällets varengagemang
insat-sporadiskaDekommunerna.huvudsak påilågochtalet ansvaret

motverkaochtill hanterafrämstsyftadegenomfördes attändåsomser
tillandra insatser,förekomutsträckning ävenvissbristsituationer. I
deuppmärksamhetenriktade motbostadsundersökningarexempel som

bostadssektom.inomförekomförhållandeneländiga som
medtillrättaför kommaåtgärderlångtgående att pro-Några mer

Offentliga in-tidsperiod.dennaunderdock integenomfördesblemen
bestodnäringslivssektori denintrångbetraktades avsomettsatser som

framdetSamtidigt ettväxteandraoch entreprenörer. an-byggmästare
vinstsåintesyfte storfrämsta att somföretagtal genereravarvars

bostadsförhållandenaförbättrainriktadeistället attmöjligt, utan var
samhällsskikten.lägreför de

1800-redan påbildadesbostadsföretagenallmännyttigaförstaDe
hete-1900-taletbörjanunderstartadesföretag envartalet. De avsom

företag. Detkooperativadäriblandföretagsformer, varsamlingrogen
ellersig förförlusternågra statgrund,stabilmed utanföretag vareen

Arbetare-underskötteshyressättningenoch ansvar.kommun,
redantillkommedlemsföretag,äldstaSABO:sbostadsfonden, ärsom

ochidealetfilantropiskadetexempel påtidigtoch1853 utgör ett
före-flerframtidenhärdenvid ävenDet växtebostadsengagemanget.

istiftelseDicksonsRobertexempelvislandet,iandrapå ortertag
bildadesSKBBostadsföreningKooperativaStockholmsGöteborg.

1916.
bostads-allmännyttigaförgenerelltkallasföretagDenna grupp av

vadmed ärinte överensbegrepp stämmerdetta somföretag, även om
årnågraframbörjade växaallmännyttadenförkännetecknande som

idag.vi haroch somsenare
singrundarefterkrigstidenundertillkomallmännyttaDen som

bostäderbättreskapaföråtgärdergenerella attidénverksamhet om
företagetfilantropiskamed detidéernatidigaredemedanalla,för

för-viljagodaoch attdåligabemedlades samvetebättredebyggde
ställt.dethadedem sämstförsituationenbättra som
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Början 1930-talet brukar ibland betecknas förstaav ettsom genom-
brott för bostadspolitiken. Den Bostadssociala utredningen tillkallades
1933 för utarbeta riktlinjer föratt långsiktig bostadspolitik. Tidigareen
hade de statliga insatserna endast varit tillfälliga och begränsade och
utgått från andra grunder bostadssociala.än Nurent grundlades dock
bostadspolitiken, och de allmännyttiga bostadsföretagen kom att utgöra

instrument i denna politik.ett
Under de kommande åren fattades olika bostadspolitiska beslut som

innebar komatt staten Årföratt större bostadspolitiken.ta ett ansvar
1935 kom delbetänkande frånett Bostadssociala utredningen med för-
slag inriktade sig på stödja mindre bemedladesom att bamrika
familjer. så kalladeDe bamrikehusen introducerades.

Samma år riksdagen bestämmelserantog syftade till under-attsom
lätta viss och ombyggnad och innebar möjlighet tillny- lån ochsom en
bidrag för mindre bemedlade bamrika familjer. Dessutom de all-gavs
männyttiga bostadsföretagen särskild Som allmännyttigtstatus.en
företag erkändes bolag, föreningar och stiftelser med bestämmelser om
bland begränsning vinstutdelningannat och ersättning till funktio-av
närer.

Den politik formades under 1930-talet speglade det förändradesom
på samhälletssynsättet funktioner. Inriktningen förändra Sverigeattvar

från fattigt land till moderntett välfärdssamhälle.ett Genombrottet
innebar bostadspolitiken fördesatt på agendan. Därmedupp
förbättrades också möjligheterna övervinna de problematt bådesom
landsbygdens och stadssamhällenas bostadsförsörjning behäftadevar
med. Det dock vid denna tidpunkt fortfarande devar hade detsom

ställtsämst stod i fokus för de insatta åtgärderna. De allmännyttigasom
bostadsföretagens verksamhet främst inriktad på boende för speci-var
ella kategorier.

2.2 Bostadspolitikens genombrott
Även den moderna sociala bostadspolitiken sökerom sina irötter
1930-talets bostadssituation och det långvariga arbetet i den Bostads-
sociala utredningen, det först med de välfärdspolitiska tankarnavar nya
efter kriget kommunernas för bostadsförsörjningensom engagemang

fart på allvar.tog Dagens allmännyttiga bostadsföretag skapades i all-
mänhet i slutet 1940-talet eller i början 195 0-talet.av av

Detta skedde under intryck de idéer välfärdssamhället iav om som
Sverige främst formulerades i Arbetarrörelsens efterkrigsprogram, det

l Kungl. Majzts kungörelse den 4 september 1935, 512.av nr
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underutarbetadesDetta27-punktsprogrammet.kalladeså program
BeveridgesWilliam HenryLordEngland och rap-frånpåverkanstark

Services.AlliedandSocial Insurance1942,frånport
betydelseSverigefick i storBeveridge-rapportenkalladesåDen

folk-prägladesocialliberalismarbetarrörelsen. Denförbara sominte
icke-socialistiskadetpartiet störstadå1950-talet,partiet under var

Beveridge. FörLordintryckväsentligariksdagen,ipartiet tog av
vidare itankegodsdettautveckladesdel pro-socialdemokraternas

tid.undersamhälletstarkadet sammagrammet om
då dettidtill underkomallmännyttanhävdasdärförkan enattDet

dessochvälfärdsstatenkringuppslutningbredjämförelsevisrådde en
förutsättningarvärdigaochrättvisaskapaförgrundläggande attansvar

efterkrigstidensi dettaHömpelamalivsprojekt.olikamedborgarnasför
ektsamhällsprojviktigaste var

sysselsättningfull
för allaskolalikvärdigbra,en

sjukvårdochhälso-likvärdigbra,en
pensionlikvärdigtillräckligen

alla klararkostnadertillbostadgod av.somen

förfrånmänniskornafrigöraambitionenbyggde att oroSystemet
rättvisgod ochallaskulleålderdom. Detochohälsaarbetslöshet, enge

och haförmågaefterfinansieringentillbidraskulleAllai livet.start
väl-generellbeskrivasbrukarDettabehov.efterkräva somrätten att

färdspolitik.
beskrivitsvälfärdssamhället ettmodernadet gemen-Ibland har som

femdeskeden. Avallalivetsunderfungeraskallskyddsnätsamt som
MailDailyiRubrikenbetydelse.särskildbostadenhadehömpelama en

graven.tilllöd FrånpresenteradesBeveridge-rapporten vaggannär
samhälls-ikomponenternaövrigafrån deskillnadtillBostaden har,
eftersomhela denunderbetydelseavgörandebyggnaden, resanen

livet. Dethelaunderefterfrågarmänniskavarjenågotbostaden är som
förut-deskaparbostadsförhållandengodahävdamedochtillgår attatt

väl-delarövrigainomansträngningamaförkrävs avsättningar attsom
effekt.avseddskallfärdspolitiken ge
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2.3 Bostadspolitikens genomförande

Den Bostadssociala utredningen presenterade 1945 sitt slutbe
tänkande Utredningen konstaterade utvecklingen på bostads-att
området under de åren hade börjat frångåsenaste målsättningen attom

stöd till särskilda till omfatta allmän reglering bo-ge attgrupper en av
stadssektom.

Grundläggande för utredningens förslag bostadsförsörj-göraattvar
ningen oberoende spekulativa vinstintressen. De mål för bostads-av
politiken utredningen presenterade avveckla bostadsbristen,som attvar
höja den allmänna bostadsstandarden, det ställda bostads-sämstsanera
beståndet och säkerställa inflytande hyresutvecklingen.statens över

Den Bostadssociala utredningens tankegångar låg till grund för de
riksdagsbeslut följde under åren 1946 till 1948. Denna bostads-som
politik kom i sina huvuddrag gälla under de kommandeatt 20 åren,

utredningens grundsyn har varit vägledande långt imen vår tid.
Riksdagen slog bland fast det kommunernaannat att hadevar som an-

för bostadsförsörjningsplaneringensvaret och förverkligandet av
denna.

Det kom utmärka svensk bostadspolitikatt den generellasom nu var
satsningen på goda bostäder alla. Det väsentlig och avgörandevar en
skillnad många andra länders inriktninggentemot på så kallade social-
bostäder social housing för låginkomsttagare och för de sämst
ställda i samhället.

I Sverige har politiken utformats utifrån målet skapa balans påatt
bostadsmarknaden och tillförsäkra alla god bostadsstandard.att en
Bostadspolitiken utformades utifrån principen konkurrens mellanom
olika aktörer, vilket har stimulerat utvecklingen och skapat valfrihet för
bostadskonsumenterna. Det har aldrig ifrågasätts det på den svenskaatt
bostadsmarknaden skall finnas plats för såväl hemegna som
bostadskooperation och privata fastighetsägare driver verksam-som
heten med syfte vinst.att generera

År kom1946 tertiärlånekungörelsen inte föreskrev någon sär-som
skild juridisk företagsform för allmännyttiga bostadsföretag. Det an-
sågs värdefullt i anslutning till de lokalaatt traditionerna olikapröva

och företagsformer.vägar Organisationsfloran korn därför rik,att vara
med aktiebolag, stiftelser och ekonomiska föreningar.

Kommunerna blev skyldiga förmedla statliga lån och bidragatt samt
planera bostadsförsörjningenatt 1947 års bestämmelsergenom om

kommunala åtgärder till bostadsförsörjningens främjande I lagen

2 sou 1945:63.
3 1947:523Lag kommunala åtgärder till bostadsförsörjningens främjande.om
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bostads-informeraskulleföreskrevs bland kommunernaannat att om
skulleoch kommunerna fortlöpandeförhållandena kommuneni ut-att

bostadsförsörjningsprogram.arbeta
kommunerna ökatkom år ochbyggnadslagEn ett ansvarsamma gav

bebyggelsens utveckling. På såmöjligheteroch ökade sättatt styra
förmarktillgång till nödvändigskulle kommunerna garanteras

emellertid intekommunala utvecklingen styrdesbostadsbyggande. Den
bostadsförmed-Bostadsbristen framtvingadelagstiftning.endast av

betraktades krisorgan.under 1940-taletlingama närmast somsom
bostadsförsörj-förkommunerna på sigGenom ansvarettogatt

förskapades garantierbostadsbolag,ningen också attgenom egna
enskiltvälfärdsförutsättning tillhandahöllsgrundläggandedenna utan

vinstintresse.
allmännyttigadesjösattes förutsatte ocksåregelverkDet attsom

långsiktiga fastighets-fungerade ansvarsfulla,bostadsföretagen som
in ispekulationssyfte. medel kommunernaDe satteägare utan som

ändamål.skulle användas för Dettaeller stiftelsemaföretagen avsett
allt be-bestämmelsen den kommungaranterades trotsatt somgenom

användalikvidera sitt bostadsföretagstämde sig för atttvungenatt var
främja bostadsförsörj ningen.medel tillkvarstående sättatt annat

bostadspolitikenmed den socialalanseradesinstrumentDe nya som
snabbt kommunernadärefter, kom1948 och åren runtatt avanammas

borgerligt styrda kom-socialdemokratiskt ochi landet både avom -
snabbatillgängligt kreditutrymme och denKonkurrensenmuner. om

betydandetillväxtår ledde,under dessaurbaniseringen trots ett
fortsatt bostadsbrist ibostadsbyggande, till tätortema.

efterkrigstidenutformades undersociala välfärdspolitikDen som
ficktill del. Härmedhuvuddelen befolkningensyftade till kommaatt av

bostads-vidgad förallmännyttiga bostadsföretagenockså de en ram
företagfrämja framväxten dessaAvsikten medförsörjningen. att av var

skapa ökadmonopol bostadsområdet,skapa påinte attutanatt ett en
marknadskraftemakorrektiv, tilleller så kallatkonkurrenssituation, ett

bostadsför-krav ställdes påuppfylla deför kunnaatt nya som
sörjningen.

denunder periodproblemen i städerna dennadeEtt största varav
med detta och förkomma tillrättasnabba hyresstegringen. För attatt

innebäraefter inte skulleavskaffande krigethyresregleringens
bostadsproduktionenden långsiktiga strateginskenande hyror, attvar

främjapolitikenkombination med detta inriktadesskulle öka. I mot att
och dess nyproduktion, iallmännyttiga bostadsföretagtillkomsten av

bostadsbestånd ochskulle få tillräckligtsyfte företagen ett stortatt
hyresmarknaden.prisdämpande faktorkunnadärigenom utgöra en
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2.4 Bostadsproduktionens era

Bostadsproduktionen sköt fart med hjälp de statliga lånenav nya som
infördes 1948 och i samband med Bostadsstyrelsen inrättadesatt som
rådgivnings- och granskningsorgan. Efterfrågan på bostäder storvar
och det fanns bred politisk vilja till förnyelse efter krigsårens stag-en
nation. Antalet bostäder ökade kraftigt i de följande tio åren.tätortema

Bostadsbristen fortsatte dock öka, vilket bland berodde påatt annat
fler människor efterfrågade bostäder, till exempel ungdomaratt som

flyttade hemifrån tidigare. Pensionärema fick det bättre ställt ochsom
kunde bo kvar i sina lägenheter längre istället för flytta till ålder-att
domshem och andra serviceinstitutioner. Till detta kom betydandeäven
befolkningsomflyttningar inom landet och invandring från andraen
europeiska länder.

mittenI 1960-talet startade det kom kallas miljonpro-attav som
Regeringen ansåg produktionsresurserna inom bygg-grammet. att

nadsindustrin skulle utvecklas storskalig produktion förmot mötaatt
den kraftiga bostadsefterfrågan. Bedömningen rimlig nivå leddeom en
till riksdagens beslut 1965 på tio år färdigställa miljon lägen-attom en
heter i småhus och flerfamiljshus och därigenom avskaffa den svåra
bostadsbristen.

råddeDet bred politisk enighet inriktningen på bostadsproduk-om
tionen, och den enda skiljelinjen mellan partierna uttrycktes hurav om-
fattande satsning skulle socialdemokratiskaDenstatens vara.
regeringen lade det högsta budet satsningen på miljonprogrammetnär
formulerades, och de allmänna målen för bostadspolitiken sammanfat-
tades enligt följande:

Syftet med samhällets bostadspolitiska åtgärder främjaär att en
god bostadsförsörjning. allmännasDet i denna uppgiftengagemang
motiveras bostadens grundläggande betydelse för familjelivet, indi-av
videns hälsa och arbetsförmåga, vila och rekreation. Samhällets mål för
bostadsförsörjningen bör hela befolkningen skall beredasattvara
sunda, rymliga, välplanerade och ändamålsenligt utrustade bostäder av

kostnadergod kvalitet till skäliga
Bostadsbristen under slutet 1960-talet fortfarande deettvar av av

bostadspolitiska problemen, och behovetstörsta omfattande bo-av en
stadsproduktion betydande. Under perioden 1961-75 färdigställdesvar
totalt miljoner1,4 bostäder i Sverige. Produktionennära trappades
dock ned redan i början 1970-talet, eftersom flera kommunerav upp-
märksammade det skulle uppstå svårigheter hyra alla lägen-att att ut

4 Prop. 1967:100.
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bostadssökandeallaförsvann och iBostadsköemaheter. settstort
erhålla bostad.kunde en

SABO-företagen 1970-1998ombyggnad förNyproduktion och
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frånnivåer, det vill mittennormalaproduktionstakten intog sägaNär av
förutsättningarna för allmännyttan.förändrades återigenl970-talet,

Effek-förvaltning.inriktning från byggande tilländradeVerksamheten
ledordspecialisering blevsamordning ochförvaltningen,tivisering av

under denna tidsperiod.
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Genom sin ökade andel bostadsbeståndet kom de kommunägdaav
bostadsföretagen med tiden bli betydande och inflytelserik aktöratt en

bostadsmarknaden.på Efter kom1974 självkostnadshyroma fåatt ett
avgörande inflytande vid prövning hyra enligt hyreslagensav
bruksvärdesprincip.

Under miljonprogrammet byggdes ungefär 35 bostädernaprocent av
i småhus. SABO-företagens andel lägenheterna i miljonprogram-av

bostadsområden ungefär 340 vilket000, endast drygärmets är en
tredjedel. Knappt två tredjedelar och förvaltas därmed andra.ägs av
Miljonprogrammet består till ungefärligt lika delar höghusområden,av
låga flerbostadshus och småhus.

Allmännyttan således inte detsamma miljonprogramär ochsom
höghusområden. Miljonprogrammet inte detsamma storskaligaär som
höghusområden. Det byggdes i miljonprogrammetmesta tre-som var
våningshus och högst 25 höghus. Boverket visar iprocent var en

flerfamiljshusen byggdes under denna period står sigrapport att som
jämförelseväl i internationell Det gäller till exempel plan-en

lösningar, variationen i gestaltning, den byggtekniska kvaliteten, den
miljön den offentliga och privata servicen i och kring dessayttre samt

bostadsområden.

Den totala årliga nyproduktionen för olika upplåtelseform 1950-1995er

antal 1000-taI

80
E1 småhusPrivata70

BostadsrättE1
60 I Stat, kommun

Allmännyttan50

40

30

20

10

0
1950 1960 1970 1980 1990

Uppgifter för privat hyresrätt ingår inte i diagrammet.
Källa: SABO, bearbetad statistik.

5 Hall, 1999.
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minskade de allmän-under 1980-taletochslutet 1970-taletUnder av
stället ökadenyproduktionen.andelar Ibostadsföretagensnyttiga av

vilket framgåroch egnahem,bostadsrätternyproduktionen av ovan-av
bostadsproduk-1970-taletpåUnder de sista årenstående diagram. var

lägenheter år.cirka 000på 15tionen pernere

1990-taletturbulentaDet2.5

beskrivasmillennieskiftet kanoch mediårtiondeDet passerat somsom
ochför bostadssektomgäller inte minstdecennium.turbulent Dettaett

bostadsföretagen.allmännyttigade
fram-karakteriseradessista årenunder deEfter 1980-talet, avsom

för-1990-taletarbetskraft, komoch brist påöverhettningtidstro, som
svenska ekonominför denförutsättningarnaändrade ett genom-

radkomstatsfmansemasaneringenVid sidangripande sätt. enavav
utvecklingen inombetydelse föravgörandefaktorer fåandra att en

bostadssektom.
slutet 1980-omläggning underbostadspolitikensEffekterna avav

förstärktesgenomslag ochdirekt1990-talet fickundertalet och ett
lågin-samtidigt övergick tillekonominsvenskaytterligare denatt enav

arbetslöshet.realräntor och högmed högaflationsekonomi en
alltinternationalisering,strukturomvandling,Kombinationen av

bostadsföretagenföroch spelregleromvärldsförändringarsnabbare nya
bostadspolitisk situation.heltskapathar sammantaget en ny

avregleringFortsatt2.5.1

under 1980-påbörjades redanbostadssektominomdel förändringarEn
statligabostadskreditmarknaden. Deexempel avregleringentalet, till av

komförsvann.bostadsfmansieringen Dettaförcentrala garantiemaoch
kapitalkostnademainflytandetillmöjligheterförsvåra överstatensatt

inte längreockså iresulteradebostadsinvesteringar. Detför att staten
tidigare.påboendekostnadernakunde påverka sätt somsamma

allmän-blev defmansieringsreglernaändraderesultat deSom ett av
friaberoende denkreditförsörjningbostadsföretagensnyttiga av

medinfördes 1992statliga lånkreditmarknaden. Istället för systemet
bostadskreditnämndlämnas Statenskreditgarantierstatliga avsom

kreditför-försäkringutformadKreditgarantinBKN. motär som en
bostadskreditnämnden.kan köpalångivarenluster avsom

kundekreditgivarevilkaregleringenupphörde1994Först gesomav
för före-Möjlighetenäldre hus.bostäder förräntebidrag tillmedlån



Tillbakablick30 och dagsläge SOU 1999: 148

välja långivare ökade i och med detta, och bostadsföretagenstagen att
möjlighet själva utformningen låneportföljema förbättrades.att styra av
Samtidigt flyttades ränterisken från till låntagama, det villöver staten

till företagen och derassäga ägare.
De ändrade fmansieringsreglema försämrade förutsättningarna för

många bostadsföretag eftersom de inte hade haft möjlighet att anpassa
sig till de förändrade spelreglerna. sambandI därmed upphörde också i
allt väsentligt det särskilda regelverket för de befintliga allmännyttiga
företagen. bostadsfinansieringsförordningenNär upphävdes 1992 för-

möjligheten godkänna bostadsföretag allmännyttigt.att ettsvann som
bostadsföretagenFör lånevillkoren lika,är ägare.oavsettnumera

Tidigare beskattades de allmännyttiga företagen enligt schablon,en
innebar företagen i princip befriade från inkomstskatt. Frånattsom var

och med 1994 dessa särskilda Skatteregler borttagna. Avsiktenär även
har varit i ekonomiskt avseende jämställa de kommunerna ägdaatt av
företagen med de privatägda så alla upplâtare hyresrätter konkur-att av

lika skatte- och bidragsmässiga villkor.rerar

Skattereformen2.5.2

Skattereforrnen visade sig underfinansierad. Den ekonomiskavara
situationen tvingade fram snabbare avveckling bostadssubven-en av
tionema, vilket ledde till ytterligare höjning boendets relativpris.en av

Den garanterade för och ombyggnad hyres-räntan ochsteg ny- av
bostadsrättshus för många bostadslån. Nyproduktionen föll ettsom re-
sultat skattereforrnen och den ekonomiska krisen.av

Bostaden idag betydande andel hushållens disponibla in-tar en av
komster, och många hushåll har begränsad valfrihet och små möj-en
ligheter sitt boende till förändrade ekonomiska förutsätt-att anpassa
ningar. Boendekostnadsökningen under 1990-talet, inte mot-som
svarades utveckling hushållens disponibla inkomster,av samma av
skapade efterfrågedämpande effekt fortfarande återspeglas ien som
marknaden många håll i landet.

Diagrammet nedan visar utvecklingen under 1990-talet utifrån några
väsentliga nyckeltal. framgårSom diagrammet låg konsumentpris-av
index kpi på relativt konstant nivå under hela 1990-talet. Samtidigten

hyresnivån kraftigt i början 1990-talet för sedan isteg att avtaav
ökningstakt. innebarDetta relativpriset på bostäder ökade drastiskt.att

Utvecklingen kom inte överraskning då skattereformenssom en
syfte just tillskapa växling från lägre inkomstskatter tillattvar en
ökade boendekostnader. förutsågsDäremot inte skattereformenatt var
underfinansierad, eftersom det fanns förhoppning olika tillkom-en om



Tillbakablick och dagsläge 311999:148SOU

bostadssektom fick iuteblev ochEffekternadynamiska effekter.mande
underskott.betydande del dettapraktiken finansiera aven

under 990-talet.Utvecklingen I

antal%
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ioch hyresförändringenKonsumentprisutvecklingen procent.anges
absoluta tal.iförändringen i nyproduktionenVakansgraden och anges

bearbetad statistik.SABO, SCB,Källa:

Strukturomvandlingen2.5.3

beskrivningentillstrukturomvandlingen hör ocksågenomgripandeDen
omfattning hadeStrukturomvandlingensturbulenta 1990-talet.detav

tvingadesi samhälletoch sektorerförutses, mångainte kunnat genom-
förhållandena.sig till deåtgärder förföra drastiska att nyaanpassa

fastighets-hade drivitutlåningoch fmansbolagensBankernas upp
kunde till slut intelåntagarenivåer och mångatill orimligapriserna

fastighets-finans- ochsvenskabetala Denförlåna räntorna.attmer
förlustermed betydandekonsekvenserlångtgåendekrisen fick som

följd.
fram fördärför olika särlösningartvingadesUnder denna period att

bankkrisen inrättadesföljdproblemen. Somde ekonomiskalösa en av
fortlevnadf Fastighets-säkerställa bankernasförbankstödsnämnden att

inrättadesVenantiusfastighetsbolagetdet statligaledde tillkrisen att
de privataför bostadsrätter. Föromstruktureringarunderlättaför att

företagsrekonstruktion.lagenfastighetsägarna tillkom om

° 1992/93:135.Prop.
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Strukturomvandlingen försämrade drastiskt förutsättningarna för
bostadsföretagen framför allt på avfolkningsortema. Antalet lediga
lägenheter i riket ökade totalt under 1990-talet. Detta kan ocksåsett ses

direkt effekt boendekostnadema inte följde den allmännaattsom en av
prisutvecklingen, vilket framgår ovanstående diagram.av

Utvecklingen innebar antalet lediga lägenheter ökade,attsom re-
sulterade till slut i företag hamnade i svårbemästrad ekonomiskatt en
situation. Företagen fick problem med täcka kostnaderna eftersomatt
hyresintäkterna inte tillräckliga.var

Staten inrättade Bostadsdelegationen för1998 stöd till kom-att ge
och deras bostadsföretag i rekonstruktionsarbetet. ingetDetmuner var

uppseendeväckande i sig stödforrner utarbetades för dennaatt även
företagskategori. De flesta andra upplåtelsefonner hade, på ellerett

redan tvingats söka hjälpsätt, för sig besvärligannat situa-att ta ur en
tion. Till dags datum har överenskommelser träffats med kommuner18

cirka 800 miljoner kronor i stöd för rekonstruera bostadsföre-attom
tagen.

Flertalet allmännyttiga bostadsföretag klarade emellertid väl attav
hantera de förändringar följde strukturomvandlingen. Somsom av

betraktat de allmännyttiga bostadsföretagen motstånds-grupp var
kraftiga krisen och sig igenom de svåramot och bekymmersammatog
åren i början på l990-talet särskilt stöd.utan

Strukturomvandlingen har vi idag inte slutetännu Densett av.
kommer leda till fortsatta utflyttningar frånatt många kommuner, vilket
också innebär fler lägenheter framdeles kommeratt även ledigaatt vara
för uthyrning. dettaHur kommer drabba de olika bostadsföretagenatt
beror till del på hur den lokala bostadsmarknadenstor och iutser var
landet företaget befinner sig.

2.5.4 Andra förändringar inom bostadssektom

Vid sidan det beskrivna systemskiftet med avregleringen, skatte-av
refonnen den genomgripande strukturomvandlingensamt tillkom även
andra förändringar. En ansenlig del regelverket kring bygg- ochav
bostadssektom förändrades eller försvann helt.

Bostadsanvisningslagen avskaffades, vilket innebär kommunernaatt
inte längre skyldiga organisera kommunalär bostadsförmedling.att
Likaså lagen kommunal bostadsförsörjningtogs bort. Därtill för-om
enklades plan- och bygglagen, vilket innebär företagen haratt störreett

för kvalitets- och upphandlingsfrågoma.ansvar
underEn l990-talet omdebatterad fråga fastighetsskatten. Somvar

kostnadspost för företagen betraktat det fastighetsskattenvar som
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ökade kraftigast under denna period. Fastighetsskatten höjdes från 1,5
till 1,7 taxeringsvärdet 1996. lindra effek-Förprocent procent attav

för bostadsföretagen och bostadskonsumentema har fastighets-terna
skatten därefter successivt sänkts till 1,2 för hyreshus.procent

Sammanfattningsvis kan konstateras 1990-talet varit omvälvandeatt
förbåde de enskilda medborgarna och för samhället i omvärldenstort;

helt annorlunda för tio sedan; regelverkenår omgärdaränutser som
bygg- och bostadssektom har och förändrats radikaltomprövats ett

Särskilt omvälvande har förändringarna förvarit de allmännyttigasätt.
bostadsföretagen.

Vilka förutsättningar finns då för utveckling Huren gynnsam ser
den ekonomiska situationen idag för bostadsföretagen Vilka möjlig-ut
heter erbjuder 2000-talet de boende i allmännyttan

2.6 bostadsmarknadDagens och
bostadsföretagens skilda förutsättningar

följande avsnitt redogörs översiktligtl för hur stöd till bostads-statens
sektom har förändrats under l990-talet. Därefter beskrivs hur SABO-
företagen organiserade idag och hur de företagsekonomiska fömt-är
sättningarna för företagsgrupp.dennautser

Avslutningsvis kring den marknadsdelning har blivitresoneras som
allt tydlig under de åren, och betydelsen denna utveck-senastemer av
ling i långsiktigt perspektiv. Denna beskrivning ligger också tillett
grund för det regelverk föreslås för de allmännyttiga bostads-som
företagen i framtiden.

2.6.1 Statens stöd till bostadssektom

Under 1990-talet beslutade riksdagen kraftiga neddragningarom av
räntebidragen för investeringar genomförda efter 1985. ochI med av-
vecklingen och neddragningen räntebidragen har kostnaderna förav
bostadsföretagen ökat kraftigt. Under budgetåret 1992/93 betalade

miljarder32 kronor i räntebidrag, för 1999 beräknasstaten ut ut-men
betalningarna bli kring cirka 6 miljarder kronor.

Utvecklingen har under bara några år inneburit bostadssektomatt
totalt har från ha utgiftsområdevarit för till bliväntsett att ett staten att

inkomstkälla. slutetI 1980-talet uppgick till minusstatens nettoen av
cirka 25-35 miljarder kronor år. Skatterefonnen 1990/91 medfördeper

kostnadsökning för bostadssektom cirkapå 25-30 miljarder kronoren
år. För år 1999 beräknas för boendet bli drygt 30statens nettoper

2 19-2559SOU1999:148
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underöka ytterligare årbelopp kan kommamiljarder kronor. Detta att
2000.

ombyggnadför räntebidrag för ochinte bara reglernaDet är ny-
andra punktskatter be-fastighetsskatten ochhar förändrats, utansom

förlängningen ökar därmed boende-bostadsföretagen.lastar också I
kostnaderframgår hur ochnedanstående tabellkostnaderna. I statens

fördelats under 1990-talet.intäkter har
bostadsbidrag eftersom dessa harsammanräkning ingår intedennaI

tilltill barnfamiljersocialt bidrag och utgårkaraktären samt ung-av
med bostadsbidragenoch år bam. Måletdomar mellan 18 29 är attutan

hålla sig med goda och till-hushåll möjlighetekonomiskt attsvagage
också viktig del detbostäder. Bidragenräckligt rymliga utgör aven

under den tid försörjnings-familjestödet och betalasekonomiska ut
syftet möjliggöra förgrundläggandebördan Det ärär störst. attsom

levnadsstandardbidragsberättigade föräldrar habarnen till att en som
andra barn har.likvärdig med denär som

miljarder kronor i bostadsbidrag.betaladeUnder 1998 5,7utstaten
till ungefär belopp.för beräknas uppgåUtbetalade bidrag 1999 samma

egnahem och lägenheterinkomster och utgifter förStatens

20011992/93 1997 1999

32

l 5Skattea räntor

47Kostnader

l 1Fasti

Punktskatter 23

34Intäkter

-13Netto till staten

610

och regelverk.baserad nuvarande räntenivåPrognos på
Källa: SABOEnergi, miljö förvaltningsmoms.samt

deras idagSABO-företagen och2.6.2 ägare

flest undertill antalet 1960-allmännyttiga bostadsföretagenDe var
håll flerakommunindelningsreformen fanns det mångaEftertalet.

omfattandelades nedbolag kommun. Detstiftelser och i ochen samma
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slå ihop företagen,arbetsinsatser på och antalet minskade från cirkaatt
företag till mindre hälften under åren kring900 1970.än

finns cirka allmännyttiga bostadsföretag,Idag det 355 305 ärvarav
anslutna till och förvaltar ungefärSABO. Dessa 305 900 000äger
lägenheter, vilket 95 det allmännyttiga beståndet.är nära procent av

de drygt SABO-företagen cirka kommunenAv 300 260är av
helägda aktiebolag. alla SABO-företag drivs idagI störrestort sett som

återfinnsbolag, medan stiftelseformen bland de mindre företagen.
företag,Andra icke-vinstdrivande till exempel studentbostadsstiftelser,

kooperativa hyresföreningar och bostadsstiftelser för speciella ändamål
äldreboende, uppgår till stycken.15som

Många kommunala stiftelser ombildades till aktiebolag under 1990-
Årtalet. SABO-företagen organiserade i stiftel-1990 51 procentvar av

seform, hade siffran sjunkit till Antalet stiftelser1994 41 procent.men
idag till drygt stycken. till huruppgår 30 Ser många lägenheterman

förvaltas aktiebolag respektive stiftelser blir förändringen ännusom av
tydlig, eftersom det främst de företagen ombildats tillär störremer som

aktiebolag.
Vid varje ombildning permutation stiftelser till aktiebolagav upp-

rättades regeringsbeslut innebar företagen endast i bidrags-ett attsom
med allmännyttigthänseende skulle jämställas bostadsföretag. Somett

kombination med detresultat detta i inte längre möjligtärattett attav
allmännyttigt,förklara företag saknar idag cirka 43ett procentsom av

SABO-företagen allmännyttig enligt gällande regelverk.status
Skälen varför ombildadetill kommunerna bostadsstiftelserna till

1990-talenaktiebolag under och många. Målet konkurrens1980- är om
blir lättarepå lika villkor med andra aktörer uppnå. stiftelseEn ägeratt

själv och omgärdas speciella regelverk. Affärsrelationemasig av
underlättas mellan kommunen, fmansinstitut övrigtoch näringsliv

aktiebolagens regelverk känt alla aktörer. aktie-Ettärattgenom av
kan vidare ingå i kommunalabolag koncerner skattemässigasom av

skäl blivit allt vanligare under 1990-talet. stiftelse kan inte ingåEn i en
koncern och stiftelsens kapital får inte heller ingå i för kommunenen

kassa.gemensam

Företagsekonomisk Översikt2.6.3

finns ingen heltäckande statistik för samtliga allmännyttigaDet
följandebostadsföretag. det redovisas därför den ekonomiska statistikI

baserad de företag medlemmar i305 SABO ochär ärsom som som
det finns god, samlad ekonomisk redovisning för.en
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skall hurförsiktighet generella slutsatser draskrävsDet när om
SABO-företagen. finns deför de 305 lsituationen ut gruppenser

marknaden, det finns ocksåfastighetsföretagen påstarkaste men
ekonomisk situation.befinner sig i svårföretag ensom

skiljer sig eftersom företagenOmvärldsförutsättningama agerar
finansiellaekonomiska och styrkan hosolika lokala marknader. Denpå

landetolika, vilket ofta resultat ienskilda företagende ärär ett av var
inne-företaget har bostadsbeståndföretaget befinner sig. Om ett ungt

finansieringkostnader eftersom stödet tillrelativt högrebär detta sett
beståndet. storlek i sig harförsämrats för det Företagetshar nyare

ofta krävs uthållighet innan anpassnings-eftersom detockså betydelse
beaktande detta det ändå in-avsedda effekter. Medåtgärder får ärav
företagsekonomiska situationenöversikt hur denmedtressant seren av

allmännyttiga bostadsföretagen.för deut
lägenheter minskarsidan hör antalet lediga iTill den ljusa attmer

fler lägenheter hyrsberor bland påSABO-företagen. Detta annat att ut,
genomfört antal strukturella föränd-företagen harockså på ettattmen

bostadsbestånden. september 1999 knappt 34 000ringar i Den 1 var
cirka fyrai SABO-företagen, vilketlägenheter lediga motsvarar

då antalet lediga lägen-beståndet. Sedan september 1998,procent av
har de lediga lägenheterna minskatuppgick till 40 000,heter nästan

eller drygt 15med 6 000över procent.
för bostadsföretagen.detta ökar också intäkternaresultatSom ett av

År för SABO-företagen, för för-minskade intäkterna 19991998 men
utarbetade inom SABO visar in-ökade intäkter. Prognoserväntas att

bland resultatöka de åren,täkterna kan komma närmasteatt annat som
företagen uppnå balans på de lokalafinns hosden strävan attav som

inte till.intäktsökningama räcker totaltbostadsmarknadema. Men sett
inga förändringar sker, kostnadsök-Efter kommer,år 2000 om

saldot däremellan kom-överträffa intäktsökningama ochningarna att
1990-talet har kostnadsbilden för företagenbli negativt. Underattmer

gällerförändrade spelreglerna vadförändrats många Desätt. statens
fmansieringsförhållanden kost-ochstöd till bostadssektom gör attnya

självkostnadskalkyl, totalt kommertraditionellnaderna, enligt setten
kommande år.öka underatt

väsentlig andel företagens kostnader.Kapitalutgiftema utgör en av
kapitalutgiftema, med antagandet stabilavisarBeräkningar rän-att om

de kommande två åren med cirka tio kronorkommer ökatenivåer, att
resultat neddragningarna ikvadratmeter och år. Detta är ett attavper

igenom för det bostadsbestândet.slårräntebidragssystemet nyare
Ökade underhålls- och förvaltningsentreprenaderkostnader vad gäller

kostnadsökningama underbetydande andelhar utgjort av senareen
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dennadelen l990-talet. inte mycket idag tyderDet är attav som
utveckling kommer den tiden.närmasteatt mattas av

heltBostadsföretagen mycket räntekänsliga och de har inte kun-är
tillgodogöra sig räntenedgång skett under slutetden 1990-nat som av

grund nedtrappningen i räntebidragssystemet.talet, Nettoräntanav
företagen har ökat de åren. förrän årför Inte 2000tvärtom senaste

det ränteläget slå igenom, vilket följdkommer ärattgynnsammare en
nedtrappningen räntebidragen då har för de flestaatt avstannatav av

företagen.
belysande exempel detta räntehöjning årEtt 1är att procentsen
för det genomsnittliga SABO-företaget, hyres-2000, motsvarar en

med kr/mz. normallägenhet och kök ochhöjning 35 För treen rum
kr/månad. ekonomiskt företagenm2 innebär detta 220 För de starka75

räntehöjning lika hårt, för ekonomisktslår inte sådanen men svaga
höjningföretag kan detta innebära månadshyran med 300överen av

kronor.
avkastningsvärde enligt förSABO-företagens totala bokslut år 1996

nyckeltalstabell, in-uppgick till miljarder kronor. Av nedanstående50
kommuntyp, framgår situationen olikadelad med avseende på utatt ser

beroende vilken kommun bostadsföretaget tillhör.på typ av

SABO-företagens utifrån kommuntyp, 1996situation

Företag Andel Företags- Justerat Justerad
kapital soliditetbostäder skuld eget

antal % kr/m kr/mz mdkr %
Stor-Sthlm 25 3280 1690 28 3425
Stor-Gbg 14 11 3600 1500 l l 29
Stor-Malmö 10 5 2740 1410 4 34
Kommun

000 33 21 3440 540 8 1475
22 325-75 000 56 3330 120 2

000 16 3400 -430 -1425 145 -5
283 100 3345 735 50 18Samtliga

Tillgångar företagens beräknade avkastningsvärde övriga tillgångar skulder.+ -
kapital/summa tillgångar balansomslutning. Siffrorna avrundade.Justerat äreget

Källa: SABO

SABO-företagens riskprofil2.6.4

Ingående ekonomiska analyser bostadsföretagen grund-av ger en
läggande bild möjligheter företagen har konkurrens-vilka attav vara
kraftiga i framtiden. erhålla total bild förutsättningarnaFör att en av
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krävs tittar på andra förändringar i samhället. inled-Somäven att man
till övergripande redovisas först med hjälpning detta mer resonemang

företagens riskprofilerekonomiska nyckeltal hur olikanågra ut.serav
bildar de variablema genomsnittligt hyresbort-figuren nedan tvâI

fall fastighetslån kvadratmeter fyrfáltsdiagram. Bedöm-och ettper
ningen brytpunkten för det genomsnittliga hyresbortfallet ärstyrsom

fördet inte bör överstiga fem längre tidsperiodöverprocent attatt en
företaget skall kunna klara situationen. diagrammet redogörs förIav
det genomsnittliga hyresbortfallet under åren 1995-98.

Fastighetslånens brytpunkt vid kr/mz har bestämts utifrån3 500 att
bedöms relativt god överensstämmelse mellan intäk-denna nivå ge en

tiden.7 bild de finansiellaoch kostnader Detta måttöverter ger en av
den finansiella riskexponeringen i företaget.kostnaderna och hur utser

fastighetslånen enligt uppgifter fråndiagrammet 1998 årsI anges
räkenskapsår.

indelning det förklaraGenom denna går på relativt tydligt sättatt ett
situation företagen befinner sig i och varföroch åskådliggöra den de

för vilka finansiella kostnader och hyres-har hamnat där. Gränserna
företag klarar varierar självfallet. Faktorerbortfall ettsom av som

näringsliv, sysselsättning och demografisk utveckling har betydelse,
liksom företagets kostnadsnivåer och fastighetemas behov inves-av
teringsåtgärder i det nuvarande beståndet.

SABO-företagens riskprofil

9000 -- .
-3999 "- Fastighetslån"

-7000
;0-0000 -

-- -C n5000 -- - ---.. . . rfyresboñfalnsss-sa-f". .. Genomsnittligt-.-4000 5--.&#39;.&#39;-t&#39;:i-J&#39;.-zr ---. ...-.----3000 i- -.. -s...... ..lfâ-Årn -var: -" Iu.i-".-------.-2000 -.- -. .--- -- -. -.-1000 - -- --
o ..

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%

Källa: SABO

7 SABO-företagens riskproñler och behov kapitaltillskott,SABO, 1999.av
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Med denna indelning blir cirka företag45 inplacerade i det övre
hörnet. harFöretagen vakansgrad understiger femvänstra en som pro-

och fastighetslån överstiger kronor/m3 500 företagDessacent som
relativt god marknad. har dock förhållandevisFöretagenagerar en

finansiellahöga kostnader ökar ytterligare nedtrappningar isom genom
räntesubventionema. Företagen för relativt höga finansiellaär utsatta
risker och sårbara för regelförändringar innebär âtstramningar.är som

kan ha systemförändringsproblem.Företagen sägas
drygt företag befinnerDe 130 sig i det nedre högra hörnetsom

återfinns på marknader. Dessa marknader karakteriseras ettsvaga av
utbudsöverskott längre tidsperioder och företagen har problemöver
med strukturella vakanser, vilket ofta kopplat till problem medär or-

eller regionens näringslivsstruktur. förhållandevisFöretagens lågatens
finansiella kostnader ökar deras möjlighet klara situationen.att av

låg finansiellFöretagen har risk, hög affårsrisk.en men en
företag uppvisar den allvarligasteDe riskprofilen, både vadsom

affärs- finansiellgäller och risk, befinner sig i det högra hörnet.övre
företag harDessa strukturella vakanser samtidigt de har svårt attsom

klara systemförändringar innebär försämringar. cirkaDet 60ärav som
företag med omkring 10 lägenheterna harprocent av som genom-en
snittlig vakansgrad överstigande fem fastighetslånFöretagensprocent.
överstiger dessutom brytpunkten i diagrammet. tillFöretagen är över-
vägande behäftadedel med problem och riskprofil desamma som
företagsgrupper beskrivitssom ovan.

företag med låg affarsriskDe och låg finansiell risk-som agerar en
profil befinner sig i diagrammets så kallade trygga höm, längst ned
till företag återfinns i förstaDessa hand i storstadsområdenavänster.

andra tillväxtregioner.och denna företagsgruppI återfinns de absolut
starkaste bostadsföretagen på marknaden. dennaI analys uppgår antalet
till 56 företag, eller ungefär 44 lägenheterna.procent av

långsiktiga befolkningsutvecklingen2.6.5 Den

Sverige har historiskt beskrivits till övervägande del homo-sett ettsom
land i både etniskt och regionalt avseende. har varit ambi-Detgent en

vid sidantion jämlikhetspolitiken också i övrigt verka föratt attav
hela Sverige skall leva. Allt sedan 1960-talet har olika regional-
politiska insatser avlöst varandra.

flesta i dag priset förDe den snabba och nödvän-är överens attom
diga saneringen statsfinansema under 1990-talet har inneburit deattav
ekonomiska och sociala klyftorna landeti åter igen ökat. sådanEn ut-
veckling torde ofrånkomlig med tanke saneringens omfattningvara
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effekter. Politiken får istället inriktas påoch strukturomvandlingens att
ökadelösningar på sikt också kanutveckla gemen-genereranya som

samma resurser.
snabbare tek-omflyttningen resultat den alltregionalaDen är ett av

arbetstillfällena till vissaoch koncentrerasnikutvecklingen att re-av
Sedan har till exempelOmflyttningen går allt snabbare. 1994gioner.

och enligti Stockholms län ökat med 120 000befolkningen personer
befolkningsökningen ifrån Landstingsförbundet beräknasrapporter

för riket under kommande år.blir lika helaStockholms län stor som
Skåne, Uppsala,visar endast Stockholm, VästraFörbundets attprognos

fortsatt befolkningsökningHalland kommer fåGötaland och att en
2010.8ochmellan åren 1997

omflyttningen underdet beräknas 1998,Mycket schematiskt kan att
bostädertillskott på drygt 16 000allt lika, skulle ha krävt ettannat nya

gjortavflyttningen från övriga län ll 000i tillväxtlänen samtidigt som
finnsförtätning sker i boendet, detbostäder överflödiga. En grän-men

bostadsbrist in-utveckling och till slut uppkommerför dennaser
be-exempel har Boverket i sinflyttningsortema. Till senaste prognos

Stockholmsregionen årligenproduktionsbehovet för uppgårräknat att
2010.9perioden fram till årcirka bostäder undertill omkring 10 000

fortsättning på dennaSannolikheten för vi kommeratt att om-se en
ekono-utveckling drivs olikaflyttning förstärks den som avgenom

mycket svårakrafter krafter i längdenmiska och tekniska är attsom-
informations- och kunskapssamhälletframväxandemotverka. detI är

regioner vinnarna.det utbildningsmiljöer och ärstörre som
storlek i sig har betydandeforskning visar regionsModern att enen

utveckling. befolkningstillväxten på långregionens Förinverkan på
näringslivsutvecklingen ocksåsysselsättningstillväxten ochsikt har stor

positiv befolk-det de län visadebetydelse. talar förDetta äratt som en
kommer dra till sigunder de årenningsutveckling män-attsenaste som

andradessa län finns det vissaniskorna framdeles. Förutom ävenäven
i framtiden. Boverketskommer vinnare ltillväxtregioner attsom vara

Uppsala, Växjö, Göteborg ochStockholm, Malmö,nämnsrapport
Umeå.

tillåtashävdas denna utveckling inte kankan naturligtvisDet att
landsdelar. Under-sikt hotar helafortsätta eftersom den på att utarma
bor kvar i avfolk-tillfredsställande service för demlaget för somen

initiativ komma tilleroderar, varför politiska måsteningsområden
lika självklar, och detsådan utgångspunkt intestånd. idagMen ärär en

8 Landstingsförbundet, 1998.
9 Colleen, 1999.
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svårt vilka politiska insatser eller övriga förhållanden i varjeatt se som,
fall kort sikt, skall kunna leda till denna utveckling bryts.att

På kort sikt kan vi därför räkna med de regioner haft starkatt som
befolkningstillväxt de åren fortsättningsvis kommerävensenaste att
uppvisa liknande utveckling. långsiktiga befolkningsföränd-Denen
ringen har onekligen betydelse för utvecklingen i landet förochstörst
bostadsföretagen de lokala bostadsmarknaderna. Därtill detär
naturligtvis viktigt beakta andra förändringar vad gällerävenatt
näringslivsstruktur, sysselsättning, demografi och invånarnas inkomst-
förhållanden.

marknader2.6.6 i regionalTre turbulens

upplevdes bostadsmarknadenI i balans under slutetstort sett vara av
1980-talet och början 1990-talet, går utvecklingen alltmotav men nu

skillnader i förutsättningar för kommunerna och företagen.större
Mycket talar för vi kommer få fortsättning denpå utveck-att att se en
ling slags bostadsmarknader varit kännetecknande förmot tre som
1990-talet.

Förenklat handlar det marknader kännetecknas bristom som av
bostäder, marknader i balans marknader med överskott på bo-samt
städer. benämna dessaEtt marknader i starkasätt ärannat att termer av
och däremellan marknader i balans. denna in-För görasamt attsvaga,
delning har statistik befolkningsförändringama analyserats föröver
åren 1990-1998.

Starka marknader de kommuner uppvisar befolkningstill-är som en
eller år i genomsnitt under l990-talet.växt Deprocenten permer

marknader befinner sig i balans har befolkningstillväxt ärsom en som
mindre marknaderna definierasDe alla kom-än procent.en svaga som

där befolkningen har minskat under l990-talet.muner

Kommunernas och bostadsföretagens marknader

Stark marknad Balansmarknad Svag marknad
Kommuner
tot. 289 26 9% 107 37% 156 54%
SABO-löretag
Qot. 305 36 12% 124 40% 145 48%
Kommuninvånare

8.811.901tot. 2.229.721 25% 4.191.692 47% 2.432.909 28%

Källa: SCB, bearbetad statistik.
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i drag med ovanståendebedömningBoverkets överensstämmer stora
definierasskillnaden fler kommunerbeskrivning, med den att som

marknader. blirövergripande resultatet och beskrivningenDetsvaga
till de mark-befolkningsmängden koncentrerasemellertid densamma -

och i balans.nader starkaärsom

verksamhetsår.Ekonomiska nyckeltal för 1998 års

SvagStark Balans-
marknad marknadmarknad

antal
14536 124SABO-företag totalt

28 108 124i redovisningenFöretag
%

5,7 2,8Soliditetsutveckling 1990-1999 10,5
6,8 7,2 5,5Soliditet 1991

12,9 8,317,3Soliditet 1998
4,8 13,21,3Hyresförluster bostäder

166 150 127Räntetäckningsgrad
kr/W

681,10 591,76749,57Hyresintäkter totalt netto
-1,29 -l9,00-3,l5Nedskrivningar 1998
1,460,04 15,14Aktieägartillskott/kommunala bidrag

-9,5072,88 29,18Resultat efter finansnetto 1998
914,063 260,28 2värde byggnader 3 189,84Bokfört

318,03 263,36markanläggningar 281,15Mark och
587,27 2 852,38 l 977,67Taxeringsvärde totalt 3

Källa: SABO

framgår tydligtolika för företagensituationenAtt ut genom ovan-ser
nyckeltal.och ekonomiskaindelning utifrån marknadstyp Detstående

beskriva SABO-före-det inte gårblir också uppenbartän attattmer
ekonomiska förutsättningarna ochvad gäller dei generellatagen termer

omvärldsanalyser.utifrån
Soliditeten underbelysa några skillnader kanFör nämnas attatt

för företag på starka marknader,ökade med drygt tio1990-talet procent
befinner sigför de företag påresultatet blygsamtmedan somvar mer

uppgick den totala förändringen tillmarknader. dessa företagFörsvaga
knappt procent.tre

° Boverket, 1999.
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Hyresförlustema till för företag på1998 uppgick 13över procent
marknader, vilket självfallet inte hållbarsituation påär ärsvaga somen

sikt.lång Aktieägartillskott också betydligt vanligare för dessavar
företag. hadePå starka marknader fanns det företag i intestort settsom

hyresförluster alls.några

Allmännyttan står2.6.7 stark

Vid bedömning allmännyttans situation idag och inför framtidenen av
det nödvändigt hänsyn till dessa olikheter i marknadsförut-är att ta

sättningar. har tagit sig igenom fastighetskrisen och övrigaFöretagen
förändringar under framgångsrikt1990-talet på allmän-Densätt.ett
nyttiga bostadssektom idag generelltstår stark.sett

företag verkar bostadsmarknaderDe på har dock svårasom svaga
problem med hantera och fastighetsbeståndet till de föränd-att anpassa
rade förutsättningar skapas den regionala omstruktureringen isom av
landet. stöd från ägaren/kommunen ellerUtan kommer dessastaten
företag inte klara situationen.att av

för alla allmännyttiga företag förutsättsGemensamt de drivaär att
vinstintresse.verksamheten enskilt företagens roll in-Det ärutan som

betydelse för bostadsförsörjningfrastruktur och deras och välfärd som
motiverar innebär företagen,deras existens. Det vilkenatt oavsett

verkar, harslags bostadsmarknad de mycket gemensamt.
fortfarande meningsfulltdärför tala allmännyttigaDet är att om

företag särskild på bostadsmarknaden, med uppgiftergruppsom en
principiellt viktigai väsentliga och avseenden skiljer från desigsom

gäller för upplåtare hyreslägenheter.övriga harmoniseringDensom av
skatte- och bidragsvillkor olika fastighetsägarkategoriermellanav som

skett under 1990-talet bilden.förändrar inte den allmännyttigaDe
företagen har till skillnad samhällsuppdrag och ickefrån andra ärett
vinstdrivande.

Med detta måste erinras detta samhällsuppdrag själv-sagt, attom
fallet olika beroende bostadsmarknad och ipå i vilkenut typser varav

företagetlandet verksamt. definiera uppdragdetta måsteAttär vara en
uppgift hanteras lokalt i kommunerna. Därmed blir också före-som

strategier olika beroende de verksamma på bostads-ärtagens om en
marknad där bostadsbristen står bakom hörnet, ellergångännu en om
fastigheterna lokaliserade till bygder för sin överlevnad.kämparär som

viktigt ha dessa skilda förutsättningar i minnet vid be-Det är att
dömningen förslagen till bestämmelser för allmännyttigaav nya
bostadsföretag. regelverk både och bör förEtt kan gemensamtnytt vara
alla allmännyttiga bostadsföretag. utformatbör så detDet attvara
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för företagen, samtidigt detgrundläggande egenskapergaranterar som
tillämpning med beaktandefinnas för lokalockså måste utrymme en av

värderingar.skilda lokala förutsättningar och
tröskeln tillallmännyttan stark på 2000-Sammanfattningsvis står

förnuft till 2000-taletsvårdas med ochtalet, den måste anpassasmen
människor och deras värderingar.
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Utgångspunkter för förslagen3

1990-talet- decennium3.1 ett av

omprövningar

tidigare be-Förutsättningarna för de allmännyttiga företagen har, som
Uppgiften då,skrivits, förändrats drastiskt sedan l940-talet. var som

bostadssektomBostadssociala utredningen formulerade det, göraatt
for-oberoende spekulativa vinstintressen. mål utredningenDeav som

allmännamulerade avveckla bostadsbristen, höja denattvar
säkerställabostadsstandarden, det bostadsbeståndet ochsämstasanera

inflytandet hyresutvecklingen.över
den bostadspolitiken efter krigetAvgörande för tillkomsten av nya

bostaden har mycket central roll i denockså uppfattningen att envar
ochvälfärden. Bostaden ansågs för livallmänna utgöra ett gottramen

utnyttja frihet denförutsättning för möjligheten denatt nya somen
syftade till.ökade ekonomiska tryggheten

utvecklingen första efterkrigs-snabba ekonomiska under denDen
vilket innebar bostadspolitikentiden skapade denatt nyanya resurser,

förkunde förverkligas. Full sysselsättning, bra och likvärdig skolaen
och ålderdom inslag i dennaalla trygghet vid sjukdom andrasamt var

levnadsvillkor i samhället.politik syftade till skapa jämlikaattsom mer
god bostad betraktades fundamental del i detta.En som en

efterkrigstidensgrundläggande värderingar låg till grund förDe som
välfärdspolitiska offensiv uppslutning det svenskahade bred i sam-en
hället och traditionella debatt förekompartigränser. Denöver som
handlade främst metoder tekniker för på bästa skapaoch sättattom
denna och för medborgarna både friare och situation.tryggare,nya,

gällde bostadspolitiken, kommunernas ochDetta även engagemang an-
de allmännyttiga bostadsföretagens roll.samtsvar

låg tillfinns fortfarande brett stöd för de värderingarDet ett som
grund för välfärdssamhället i land. Samtidigt idag mångavårt utsätts av
de metoder utvecklats för granskning och omprövning. Skolansom
kompletteras med samhällsñnansierade friskolor. privata altema-Det

flyttartivet fram sina positioner inom vården och ATP-omsorgen.
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med premie-pensionssystemhåller på ersättasatt ettsystemet enav
monopol,tidigare hadearbetsförmedlingen,statligaDen somreserv.

ocksåpersonaluthymingsföretag ikonkurrerar med olika privata som
arbetsförmedlare.slagspraktiken fungerar ettsom

det verk-ställer frågor.i utveckling Kanfinns inslag dennaDet som
såmänniskornas intresserationellt och i de enskildaligen attvara

skall till-och trygghetför livskvalitet, livschanservitala funktioner
ekono-sin verksamhet medföretag bedriverhandahållas ettav som

syftemiskt avkastningskrav ytterstasom
Är privata alter-ineffektiv detbedriven verksamhet såoffentligt att

ocherbjudabibehållen kvalitet kannativet med omsorg om-samma
sådanaktieutdelning Omfå tilloch samtidigttanke över enenpengar

tillanvända denna vinstvarför då inte i ställetutdelning möjlig, attär
verksamhetenden aktuellaytterligare höja kvaliteten på

börjatskolan och vården har barainomDebatten vinstintressetom
i ideolo-centrala denmed sannolikhetoch frågorna kommer att vara

lång tid framöver.giska debatten under
breda och viktigadessamitt uppdrag analyseraingår inte iDet att

bostadspolitiskautvecklingen detden aktuellafrågeställningar, men
resultatutredningsuppdragföranlett mittområdet är ett sammaavsom

föreslåslösningar iförs och detankemönster. De somresonemang som
välfärdsområdenför andradärför relevans ocksåbetänkande hardetta

generella välfárdspolitiken.inom den

infrastrukturangelägenAllmännyttan3.2 en

offentligt finan-inom denfrågan vinstintressetSamtidigt som om
fokus dekommer stå itrygghetspolitikensierade välfárds- och när-att

marknaderna.fler aktörer på de olika Dettatillkommer alltåren,maste
valfrihet för individerna.innebär ökaden

för-läkare eftermöjlighet väljaflera skolforrner, medMed att
i pensionssparandetpåverka risknivånoch med självtroende rätt atten

fårOlika individerkreativiteten stimuleras.konkurrensen ochökar
inflytandelivssituation.inflytande sin Ettockså större överett egen

krav på,kunskapsnivån inte bara harmed den ökadeallt fler i taktsom
utnyttja.goda förutsättningarockså har attutan

metoder och teknikeromprövningenbakgrund kandennaMot av
i utvecklingenytterligareoch 1960-talenfrån 1950- stegett avsomses

kunskaps- ochtröskeln till detvälfärdssamhället. Ett steg nyasom,
inflytandemakt ochkommunikationssamhället, människor störreger

och eko-tekniskt, administrativtdet i dagsina liv. Samtidigt äröver
betala det prisdettanomiskt möjligt åstadkomma utan attatt som en
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vilket framgårökad otrygghet och orättvisa skulle Detutgöra. är, av
förslagen i mitt betänkande, fullt möjligt skapa denna ytterligareatt

inflytande för verksamhetvalfrihet och ökat också inomett ramen en
vinstintresse.enskiltutan

bostadspolitikenSjälvfallet hamnar i sådan tid också bostaden,en
Bostadssituationende allmännyttiga bostadsföretagen i fokus.och

radikaltunder slutet 1990-talet kan på många hävdassätt varaav
bostads-annorlunda 1940-talet. Bostadsstandarden hög. Denärän

avgränsadebrist vi idag fram koncentrerad till vissaväxa ärsom ser
råder idagområden har snabb tillväxt. delar SverigeI stora avsom en

överskottbostadsmarknaden. andra områden finns påbalans på I ett
bostäder. Valfriheten för konsumenterna konkurrensen mellansamt

underfastighetsägare och olika boendeforrner har ökat dramatisktolika
de 50 åren.senaste

Därför handlar frågorna allt oftare huruvida allmännyttan ettvarom
projekt. visserligen långt och gigantiskt sådant, ändåEtt ett pro-men

Uppgiften svenska befolkningen bor bra och ijekt. löst. Denär ett
internationellt perspektiv mycket bra. kan väl kommunerna dra sigDå

bostads-tillbaka och överlåta åt marknaden vårda fungerandeatt en
idagmarknad kan då koncentrera sig på detKommunerna som anses

vill skolan, vården ochderas kämuppgifter, det sägavara omsorgen.
har för alla medborgare i kommunenkommunernaDet attansvar som

antingenskall ha tillgång till bostad kan tillgodoses på sätt:annaten
samarbete medinom för det ordinarie bostadsbeståndet genomramen

eller kommunen tillhandahåller såprivata entreprenörer, attgenom
inte skullekallade sociala bostäder den människor som annarsgrupp

finna bostad.en
roll ochsådan förändrad kommunernas bostadspolitiskaEn syn

ligga linjede allmännyttiga bostadsföretagen skulle på och vis ipå sätt
präglat kredit- och bostadspolitikenmed delar den avregleringav som

under 1990-talet. särskilda regelverket för finansiering och skatterDet
kon-har avskaffats för de allmännyttiga bostadsföretagen. Företagen

finansmarknaden lånekapital och ikurrerar idag på den globala ärom
mycket exponerade för den ränterisk följer detta.hög grad som av

avskaffats.kommunala bostadsförsörjningslagen harDen Kom-
motiveras alltför alla har tillgång till bostadattmunernas ansvar en

sikte påoftare med bestämmelserna i socialtjänstlagen, lag taren som
de ekonomiskt ställda hushållens situation.sämst

från olikaallmännyttiga bostadsföretagen kan betraktas utgångs-De
viktigastepunkter. kommunerna bostadsföretaget deras instru-För är

för påverka bostadsförsörjningen och därmed den långsiktigaattment
samhällsutvecklingen. handlar då inte bara till-Det att garanteraom

denräckligt med hyresbostäder kvalitet och Genomrätt rätt orter.av
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grundläggande princip etablerades efter kriget, de allmän-attsom
nyttiga bostadsföretagen inte skall producera bostäder enbart för hus-
håll med låga inkomster, s.k. socialbostäder, skall erbjudatvärtomutan
bostäder attraktiva för breda hushåll, de påärsom grupper av agerar
bostadsmarknaden för undvika uppdelning samhället i privi-att en av
legierade och underprivilegierade grupper.

råder bred uppslutning kring bedömningen skillnaderna iDet atten
förutsättningarekonomiska för människorna ökat i det svenska sam-

hället, detta resultat de hårda inskränkningarna i välfärds-ettsom av
tvingats fram 1990-talets ekonomiska kris. För densystemen som av

inte klyftorna i samhället fortsätter öka, ävenaccepterar att attsom nu
samhällsekonomin skapar handlingsutrymme för rättfärdignär större en

och rättvis politik, de allmännyttiga bostadsföretagen omistligär en
tillgång. Då blir det uppenbart inteallmännyttan har varitatt ett pro-
jekt, det finns roll, lika väsentlig någonsin, för dessaatt en som
bostadsföretag präglade de värderingar väglett den svenskaav som
allmännyttan under efterkrigstiden.

Vid bedömning allmännyttiga bostadsföretagensde betydelseen av
för kommunerna det också viktigt erinra bostädemas karaktärär att om

infrastruktur. och avloppssystem och tekniskaVägar, andravatten-av
försörjningssystem nödvändiga för samhälles utveckling. Påär ett

fungerandeväl bostadsmarknad avgörande be-sätt ärsamma en av
tydelse för den framtida utvecklingen. detSå har alltid varit.

takt med den tekniska utvecklingen och strukturförändringamaI
sig möjligheter för de kommuner kan erbjudaöppnar män-nya som

niskorna goda miljöer goda ekonomisktoch attraktiva bostädersamt
krav på ekonomisk insats.utan

realitet sambandet mellan arbetstillfällenDet och bostads-är atten
håller på vända resultat den moderna informations-ort att ettsom av

tekniken, betydelsen möjligheterna distansarbeteoch tilläven om av
inte skall överdrivas.

inom IT-branschenFöretag bra exempel på moderna sektorerutgör
sig starka på i kraft de möjligheter dessaväxer ortersom nya av som

erbjuder. efterfrågar attraktiva och goda förutsättningarFöretagen för
erfarenhetsutbyte med andra företag. arbetskraften under industri-Om
samhällets fickepok söka sig till arbetstillfällena kommer företagen i
framtiden i allt utsträckning förlägga sin verksamhet till destörreatt

dendär attraktiva arbetskraften finns. bakgrund dettaMotorter av
gäller fördet kommunerna skapa sådana förutsättningar deatt att upp-
levs attraktiva bostadsorter.som

lyckas i denna ambition det viktigtFör så långt detäratt att, är
möjligt, kunna kostnadsutvecklingen för boendet. direktaDennastyra



förslagen 49Utgångspunkter förl999: 148SOU

verk-driverbostadsföretagettackkommunernamöjlighet har attvare
självkostnadsprincip.långsiktigenligtsamheten en

be-dessutomhyressättning fårbostadsföretagetsallmännyttigaDet
resultathyressektom,inomkostnadsnivån ettförtydelse resten somav

förinomhyraskäligvid prövningrollföretagens ramenavav
före-bostadsmarknaderlokala ärPå de flestabruksvärdessystemet.

skullesannoliktdeidagsåmarknadsandel dessutom stor atttagens
rollkvalitetsdrivandeoch ävenprispressandespelakomma att samma

hållde flestade idag påminstroll. intesärskilda Dettadennautan som
detledandeuppfattasförhållandena närtillkännerdem somsomav

fråganviktigadenöverlämnaprofessionalitet. Attochkvalitetgäller
marknadskraftemaekonomiska ärtill de attboendekostnaden heltom

samhällsut-lokaladenpåverkamöjlighetersig viktiga attavsäga
vecklingen.

frihetmänniskorsenskildabetydelse förcentralabostadensDet var
ursprungligenlivsprojektsinaförverkligamöjligheteroch att som

Internationellaområdet.inomsamhälletsmotiverade engagemang
ellersamhällen, påutvecklade sätt,alla annatocksåstudier visar ettatt

be-grundläggandeBostadensbostadspolitik.särskildutformathar en
samhälle.i dagensifrågasättashellersjälvfallet intetydelse kan

rörlighetökademänniskornasframtiden harinställt påMed siktet
visarinte minstdettamotiv förytterligaretillkommit engagemang;som

ochmänniskorförrörlighetMed fridetta.inomutvecklingen Europa
förutsätt-alltskapasspråkkunskaper störreökademedkapital samt

Valfrihetendelar livet.under olikaplatserolikaför livningar ett av
blirbostadsortochutbildningväljavalfrihetenarbetsmarknaden,på att

skaparkommunikationsområdet,minst påinteUtvecklingen,allt större.
rationella valindivider och företagför görapotential attenormen

landetbåde inomgällervärderingar. Dettaochbehovutifrån sina egna
människor,andelökandeStudier visarländer.mellan olikaoch att en

i alltmöjligheterutnyttjar dessagenerationen,minst deninte yngre
utsträckning.högre

bostads-fungerandevälmedsjälvklartdettai ljusetDet är av
möjlig-erbjuderbostadsmarknaderbehövs lokalamarknader. Det som
bostad.bytauppoffringarekonomiskaochsnabbtheter storautanatt

sinainflytandetillmöjlighet övermänniskornasväsentligt förDet är
Skatteregler ochsysselsättning.ochför tillväxtocksåliv, menegna

in-lönsamtprivatekonomisktdethar gjort attinflationhistoriskt hög
risk-den högredettaBaksidanbostäder. ärsparrnedel i ägdavestera av

fastig-påprisernaberoendebliföljerenskildaförnivån att avavsom
arbetsmöjlighetererbjudandenkommerhetsmarknaden detnär nyaom

för hyres-talarländer. Dettamed i andraoch atteller tillandra orter
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kommer framstårätten den upplåtelseformatt kommersom attsom
den efterfrågade i framtidens samhälle.mestvara

Sett kommunernas perspektiv blir det bakgrund detta alltur mot av
viktigare ha tillgång till, och inflytandeatt aktör på dennaöver, delen

bostadsmarknaden. Hyresfastighetema kommer i framtiden iav ännu
högre utsträckning kommunens kanske viktigasteatt infrastruktur.vara
Det bostadssituationenär och boendemiljön kommer attsom vara
kommunernas viktigaste konkurrensmedel då arbetslivet inte längre
domineras basindustri.tungav

3.3 Valfrihet och inflytande

dePå allra flesta bostadsmarknader det idag möjligtär väljaatt
hyresvärd. Ett alternativen, i de allra flesta kommuner, detav är
allmännyttiga bostadsföretaget inte kräver ersättning denänsom mer
långsiktiga självkostnaden. För lösa den enskildes bostadsfrågaatt är
det alltså inte nödvändigt bidra till någon vinst på insattatt annans
kapital. denI delen kan de allmännyttiga bostadsföretagen jämföras
med de friskolor och vårdanläggningar bedrivs i stiftelse- ellersom
kooperativ form vid sidan kommun och landsting.av

Den frihet hyresrättenstörre erbjuder i jämförelse med övrigasom
upplåtelseforrner på bostadsmarknaden har emellertid pris för denett
enskilde. När valet hyresvärd väl gjort valfriheten begränsad.är ärav
Det hyresvärdenär för fastigheten och beslutar vilkensom ansvarar om
service skall erbjudas hyresgästerna. Som framgår kansom termenav
hyresgästen betalande försökDegäst. gjorts, främstses som en som
inom den allmännyttiga hyresrätten, med olika former boinflytandeav
har sina givna begränsningar. Det fastighetsägarenär fastig-ägersom
heten och detta följer också både för den dagliga skötselnansvaretav
och fastighetens långsiktiga vård.

Att detta skapar betydande beroendeförhållande förett hyres-
uppenbart.gästerna Det harär också föranlett statsmakterna relativtatt

ingående reglera vilka kontraktsfonner kan föraccepterassom
mellan fastighetsägarnaumgänget och hyresgästerna.

Den snabba omstrukturering sker olika fastighetsbolagssom av
portföljer leder till mängd hyresgäster fåratt fastighets-storen nya

Hyresgästemaägare. saknar helt möjligheternästan påverka dessaatt
förändringar. kanDet det ökade utländska intressetantas föratt den
svenska fastighetsmarknaden, tillsammans med i ekonomisktett av-
seende Europa, kommeröppnare ytterligare påskynda omstruktu-att
reringen.
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nöd-emellertid intebostadskonsumentema ärberoende förDetta
bostadsföretagallmännyttiga utanförekomstenvändigt. Genom av

möj-detalternativ görfinnsvinstutdelningpåmed krav ett somägare
och medsininflytandehaför hyresgäster överligt grannarnaatt egen,

bostadssituation.gemensamma,

demokratinochAllmännyttan3.4

demedmotiveraskanexistens attbostadsföretagensallmännyttigaDe
in-harovanståendebakgrund ettförtroendevalda i kommunen mot av

bostäderpåefterfrågandenochdet behovtillgodoseförstrument att
detkan konstaterasDärmedi framtiden. att egent-ochfinns idagsom

i sig,ägandetkommunaladetinte utanbolagensyftet med ärliga om-
kommun-Deti kommunen. ärbormänniskorde somsorgen om

handlar Detdetbostädervälsköttaochtill godatillgånginvånarnas om.
skallhandsistaivärderingarochbehovönskemål,deras varaär som

utvecklas.ochskötsföretagenför hurstyrande
infrastrukturbostädernatillåterkoppling resonemangetEn somom

bostadsföretagetuppgiftenkommunala ägaDen attsig härlåter göras.
infrastrukturdennatillseförinsatsnaturlig att attdåkan enses som

försakdetgångPåoch bevaras. ärståndtillkommer ensamma
trivsel iochdaglig tillsynvård,skötsel,förbrukarna att ta ansvar

förutsätt-skaparkombinationDennanärmiljön.ochfastigheterna
också påsjälvkostnadsaltemativerbjudakunnaför ettningarna att

inflytandeochmaktalternativhyresmarknaden. Ett ger sammasom
de riskerbostadägdlivet gör, utandagligadet sommenöver som en

demförocksåalternativ öppetärägandet. Dettaföljer är ett somav
ägarmarknaden.utestängda frånandra skälekonomiska och ärsom av

måldessatills ärbit kvarallmännyttiga företagen harDe upp-en
iutvecklingförhindrarregleringaretableradeochfyllda. Traditioner en

ellerkommunersigalla,hellerOch kanske har interiktning.denna vare
moderniseraochutvecklamöjligheterdessa atthyresgäster, ännu sett

tillviljaochattitydMedallmännyttan. öppeninomhyresrätten enen
ochdelaktighetökadpotential föremellertidfinnsnytänkande storen

väljermänniskormånga attvilja finns hossådaninflytande. En som
villdetbostadsföretagen,allmännyttigabostadsfråga hos desinlösa

har hyres-enbartochvinstintressedrivsde företag utan somsäga som
välfärd igästernas centrum.

förpositionernaframflyttadettaangeläget sättdetAtt är att
opinions-de mångavisarsamhälletidelaktighetdemokrati och

ochpolitikenförtroende förbristandepekarundersökningar som
studierStatsvetenskapliga ett stortSamtidigt visarpartier.etablerade
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intresse och för de lokala vardagsfrågoma hos bredaengagemang
grupper.

I bostadsområden med hög arbetslöshet och med många inflyttade
från andra länder kan ökat hyresgästinflytande viktig bryggaett vara en

i det samhället det bryter utanförskap och isolering.attnya genom
Detta gäller inte minst för områden präglas de boende utgårattsom av
från andra traditioner och där det råder bristande språkkunskaper.
Exempel från allmännyttan både i Sverige och i andra länder visar att

boinflytande kan leda till socialagemensamt nätverk och frigöranya
mänskliga skulle förbli outnyttjade.resurser som annars

Att det möjligt åstadkommaär detta redogörs för i dettaatt be-
tänkande. Det kommer då också visa sig det inte nödvändigtatt äratt
med det kommunala ägandet. kanDet till och med finnas förargument

hyresgästerna i gemenskap skallatt inte bara inflytande,överta utan
också för detägaransvar kanske det allra viktigaste förär stärkaattsom
deras förutsättningar förverkliga sina drömmar och livsmålatt bo--
staden.

3.5 Utgångspunkter

Mot bakgrund utredningsdirektiven och mitt fördaav resonemang om
allmännyttans betydelse den svenska bostadsmarknaden lägger jag
följande fem utgångspunkter till grund för mina förslag:

dispositiva regler
ökat hyresgästinflytande
möjlighet bo till självkostnadatt
allmännyttan till för alla
konkurrens på lika ekonomiska villkor.

3.5.1 Dispositiva regler

kommunernaDet är har för bostadsförsörjningen på lokalansvaretsom
nivå. Staten tillhandahåller de legala och finansiella instrumenten.
Detta innebär beslutar det övergripandeatt staten regelverkom som

kommunens verksamhet inom bostadsförsörjningen.styr Det råder bred
politisk enighet denna rollfördelning ändamålsenligatt och jagärom

ingen anledning ifrågasätta den. Utredningen syftaratt således tillser
föreslå vilka legala och finansiellaatt instrument skall gälla för desom

allmännyttiga bostadsföretagen i framtiden.
Min utgångspunkt kommunen fortsättningsvisär skallatt även ha

det övergripande för utformningen den lokala bostads-ansvaret av
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utredningensförgrundtilldärförkommunallagen liggerochpolitiken,
fallflestade allraikommunernaifrånsamtidigtutgårarbete. Jag att

bostadsbolagen.allmännyttigadekommerfortsättningsvis ägaattäven
skallredovisarjagallmännyttanregelverk förtillförslagDe nytt som

väljerkommunenhurberoende på taattolikapåtillämpaskunna sätt
förutsättningarna.lokaladeoch påsitt ansvar

möjligt,detså långt äroch kommunenhyresgästernaDet är som,
partnerskapsamverkan,verksamhetsformer,skall komma överens om

förutsätt-skapaförslagmed minaSyftet ärägarförhållanden. attoch
skallsågarantier förmåni någonutveckling och attsådanförningar en

tillsyftarföreslåslagändringar attdispositivaickeske. Dekunna som
tillkommunallagen,iregler attvissatillämpningenutveckla av

botillhyresgästinflytande och rätten attökat garanteraunderlätta attett
självkostnad.till

Ökat hyresgästinflytande3.5.2

intetillfåkrävermedborgare sägavälutbildade attAlltmer att om,mer
berördadesåbör fattasBeslutvardagen. närai detminst rör somsom

skallboendeallasjälva.berörda Jagdehelst attochmöjligt, anserav
bostad.sinmöjligtinflytande översåha stortett som

verkliginflytandebarabostad har intesin utansjälvDen ägersom
inflytandehar överbostadsrättboende.sitt I ett stortmakt över man

till-huset,inflytandebegränsatoch överlägenhetenden ett menegna
fastigheten.maktallboendede överharsammans

makt,har allfastighetsägarengrundendet ihyresrättenInom är som
tillöverlåtaskanoch husetlägenheternainflytandevisst övermen

finnsdetinteavtal.eller Jaglagföljd atttillhyresgästerna anserav
möjlighetmindreskall ha atthar hyresrättde valtskäl tillnågra att som

valtdeboendeoch sittsitt hem änibestämma över upp-annanensom
på hyresgästerna,krav utandock aldrigkanlåtelsefonn. Detta ettvara

önskar.dem såmöjlighet för somen
möjligtdetlångtså ärvarje hyresgästnaturligtdärförDet attär

hyrinteeller honhan äger utansin lägenhetskall ha makt atttrotsöver
möjlighetskall ha utöva ettboende tillsammans attdeochden, att

inflytande.villdär defrågor utövadeinflytande ireellt gemensamma
varjeolika nivåer. IprincipiHyresgästinflytandet kan treutövas

såbestämmamöjlighethaenskilda hyresgästen attdenlägenhet bör
hyres-bostadsområde börellerkvartermöjligt. varjeImycket som

allmännyttigainflytande. detIlångtgåendehatillsammans ettgästerna
strategiska beslut sätterochövergripandefattasbostadsföretaget som

hyresgästinflytandet. Ettlokaladetenskilda ochdetförspelreglerna
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ökat boinflytande förutsätter hyresgästerna får möjlighetatt till in-
flytande också dessa beslut.över

Inflytandet skall på varje nivå de hyresgästerutövas be-ärav som
rörda. För detta skall fungera praktiskt krävsatt hyresgästernaatt orga-
niserar sig på lämpligt Dessa organisationersätt. bör endast repre-

de hyresgäster bor i fastigheterna.sentera Jag också maktsom attanser
och inflytande bör kopplas ihop med Förslagen bygger på dessaansvar.
principer.

3.5.3 Möjlighet bo till självkostnadatt

Det skall finnas reell möjlighet bo till självkostnad. Denatten som
sin bostad eller boräger med bostadsrätt detta. Amorteringar be-gör

traktas slags sparande och boendet blir iett bästa falleget bi-som ett
drag till den förmögenhetstillväxten. Någon vinst delas tillegna utsom
någon uppkommer inte.annan

Jag de bor med hyresrättäven skall haatt möjlighet boanser som att
bidra till någon förmögenhetstillväxt.utan att Därför detärannans

viktigt ansenlig del hyresmarknadenatt drivs efter dessa prin-en av
ciper. På bostadsmarknaden uppfyller de allmännyttiga bostads-
företagen denna uppgift.

Det väsentligt valfrihetenär på bostadsmarknadenatt upprätthålls
och det allmännyttiga boendetatt reellt och attraktivtutgör alter-ett
nativ. livskraftigEn bostadsmarknad kännetecknas självfallet också av

det finns vinstdrivande alternativ,att vilket främjar konkurrensen.

3.5.4 Allmännyttan till för alla

Med allmän brukar något omfattar alla och med nyttigavses som
något har fördelaktig kvarstående verkan. Syftet med allmännyttansom
kan uppnå bådasägas delarna. Allmännyttanatt har varit till-vara
gänglig för alla medborgare, det har till exempel inte funnits något in-
komsttak eller andra regler vissa frånutestängt boende-som grupper
formen. Allmännyttan har också bidragit till välfärdsutvecklingen och
den sociala utvecklingen i landet erbjuda mycketatt ett stortgenom
antal bostäder med god kvalitet till rimliga hyror.

Allmännyttan definition icke-diskriminerande.är För allmän-per att
fortsättningsvisäven skallnyttan kunna positivt bidrag tillettge

samhällsutvecklingen måste den tillgänglig för alla. Någotvara
inkomsttak skall därför inte tillämpas. deAtt allmännyttiga bostäderna

tillgängliga förär alla emellertid inte tillräckligt.är Allmännyttan
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utbudbrettmedviktigtför alla. Det ettattraktiv är avmåste även vara
möjlig-godastandardnivåerochlägen samtolika hustyper,bostäder,

hyresavtal.utformadeindividuellttillheter

villkorekonomiskalikaKonkurrens3.5.5

förmånligarevissahade allmännyttan1990-taletbörjantillFram av
gynnandebeskattning. Dessaochräntestödexempeltillvillkor för

avvecklatsbetänkande,dettabeskrivits itidigaresärregler har, som
likakonkurrensuppståttdetharDärigenom1990-talet.under en

hyresvärdar.privataochallmännyttigamellanvillkorekonomiska
all-Debåda aktörerna.förvitaliserandevaritharkonkurrensDenna
sinökamedarbetatutsträckning attiharföretagenmännyttiga stor

bra.lyckatsharöverlagvilketaffärsmässighet,ochprofessionalism
hyresgästerna.harAllt detta gynnat

och jagutvecklingpositivvaritdettaharuppfattningEnligt min en
till detellerreglernatidigaretill deåtergåanledningingen ensattser

detfinnerstödrepresenterade. Det statendessaförhållningssätt som
viakanaliserasinte sär-hushåll börekonomisktangeläget att svagage

till hus-direktbostadsföretagen,allmännyttiga utanstöd till deskilt
socioekonomiskasegregation påmotverkaförsjälvahållen att en

grunder.
punktervissapålagstiftningenrimligtdetdock är attJag attanser

icke-vinst-förgällerförutsättningarsärskildatill de somanpassas
företag.utdelande
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allmännyttighetRegler för4

bostadsbolagAllmännyttiga4.1 en ny-

företagsfonn

kriterier det skallefter vilkaskall klarläggaanförs jagdirektivenI att
det inne-särställningskall inta denbostadsföretagbedömas ett somom

all-förutsätts i direktivenföretag.allmännyttigt Detbär attatt ettvara
stiftelser elleraktiebolag,bedrivas i formföretag kanmännyttiga av

föreningar.ekonomiska
förföretagsformsärskildförslag tillvalt utformaharJag ettatt en

sin verksamhetsyfte bedrivaharaffärsdrivande företag attsomsom
sedan i sinföretag kantilldela vinst Dessa ägasturägaren.att ututan

intres-landsting, privataochi form kommunerdet allmänna avavav
lösningenden valdaGenombrukare och hyresgäster.ellersenter av

non-profit-verksamhet skapasförföretagsformändamålsenligkan en
regelverktilläggsbestämmelser i deoch kompliceradeomfattandeutan

företagsformen kan,associationsformer.för olika Dengäller nyasom
inrikt-verksamhetensmotiverasfrån de reglerbortser som avmanom

för icke-andra områdentillbostadsförsörjning,påning ävenanpassas
intesålundaaffärsverksamhet. kommervinstutdelande Jag att presen-

stif-aktiebolagslagen,kompletteringar iändringar ellerförslag tilltera
ekonomiska föreningar.ellertelselagen lagen om

föreslår sinbostadsbolag jagallmännyttigalagDen tar ut-somom
för-och kommunallagen. Företagenaktiebolagslagengångspunkt i

medmarknad i konkurrensverksamhet påekonomiskbedrivautsätts en
form.i aktiebolagets Inteutsträckning arbetarvilka iövriga aktörer stor

allmännyttigavärdefulltkonkurrensneutralitetsskäl detminst är attav
till-ändamålsenligt harochdet möjligtbostadsföretag så långt är att

regelverk.likartatlämpa ett
eftersommotiverakommunallagen lättmedUtgångspunkten är att

restrik-iakttanäringsverksamhet hardriverdekommunerna attnär
huvuddelenvinstintresse. Dessutomdettationen ärgöra utanatt av

aktiebolag. kankommunägda Detbostadsföretagallmännyttigadagens
domi-kommerockså i framtidenkommunernaförutsättas attatt vara
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nerande till allmännyttan, varför det rimligt detägare är attsom nya
regelverket väl anknyter till grundläggande kommunalrättsliga prin-
ciper och praxis.

Den företagsfonnen förutsätts tillgänglig inte bara förnya vara
kommunerna också för andra aktörer har intresse delta iutan attsom av
bostadsförsörjningen vinstintresse. Redan i dag finnsutan eget ett
mindre antal stiftelser har till uppgift tillhandahålla bostäder,attsom
ibland till människor med särskilda behov äldre och handi-t.ex.
kappade. kommerSom framgå mina förslag kan det i framtidenatt av
också finnas intresse hos företagens hyresgäster helt eller delvisatt

ägandet det kommunala bostadsföretagetöverta från kommunen.av
Med det regelverk jag föreslår kan också den tillåtna avkastningensom

insatt kapital eventuellt intressant för andra långsiktigaävenvara
kapitalplacerare. vilkenI omfattning detta kan inträffa svårt för-är att

det viktiga detta möjligt.utse, är göraattmen
Förutom de generella egenskaper jag föreslår skall karak-som

terisera icke-vinstutdelande företag kommer jag föreslå sådanaatt att
företag bostadsområdetpå också skall kännetecknas förhållandeiettav
till i dag utvecklat boinflytande. skallDetta gälla för alla företagdessa

de kommunen eller andra aktörerägs stif-oavsett t.ex.om av av som
telser och kooperativa föreningar.

Samtidigt grundprincipema för alla allmän-ärsom gemensamma
nyttiga bostadsföretag motiverar grundläggande kommunaldemokra-
tiska principer de företag kommunerna tillämparägsatt ettsom av an-
tal särbestämmelser. föreslår därförJag offentlighetsprincipen,att
lokaliseringsprincipen och lagen offentlig upphandling obliga-om
toriskt skall tillämpas enbart de allmännyttiga bostadsföretag därav
kommunen har avgörande inflytande.ett

Mina förslag fasta på behovet det i framtiden skalltar ävenattav
finnas bostadsföretag hyresmarknadenpå driver sin verksamhetsom

dela vinst till någon utomstående i utsträckning iutan att ut större än en
lagstiftningen definierad skälig avkastning på insatt kapital. Dessa
företag i utgångsläget uteslutandeägs kommunerna,nästan av men
mina förslag möjligheter för kommunernaöppnar vidga ägandetatt

sälja andelar till andra intressenter eller erbjuda hyres-attgenom
delägarskap. kangästerna Det i framtiden, mina för-ett gemensamt om

slag genomförs, möjligt med allmännyttiga bostadsföretagvara som
delägs olika intressenter eller andra kommunen.änstartasav som av

Med utgångspunkt i kommunallagens allmänna kompetensstad-
gande finner jag det naturligt samtliga kommunägda bostadsföretagatt
automatiskt förklaras allmännyttiga den lagstiftningennärsom nya
träder i kraft. Riksdagen har uttalat kommunernas bedrivarättatt att
bostadsverksamhet har sin grund i kommunens allmänna kompetens att
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tänka sigdå svårtiintressen kommunen. Dettillgodose allmänna är att
med den kommunala kompetensenförenligtdet skulleatt omvara

har tillbostadsföretag intemöjlighetkommunerna ägaatt somgavs
styrksuppfattningallmänt intresse. Dennasyfte just tillgodoseatt ett

driva närings-inte harförhållandet kommunenockså det rätt attattav
erhålla vinst.syftet med dettaverksamhet är attom

huvudsak. måstedock ingen Detkommunala ägandetDet är an-
utsträckning debedöma i vilkensjälvakomma på kommunerna att an-

utvecklingviktig roll för kommunenshar såbostadsföretagetatt enser
kommunenför företaget, ellerdet motiverar ägaransvaregetettatt om

bostadsförsörjningen påvill för sätt.annatta ansvar
associationsform skapasSammanfattningsvis föreslår jag att en ny

uppgift till-företag harbostadsbolag.för allmännyttiga Dessa attsom
kvalifika-särskildatill alla medborgarehandahålla hyresbostäder utan

skallhandikapp.eller sociala Företagentionsregler låg inkomstsåsom
organisationhavinstintresse ochbedriva sin verksamhet utan somen

inflytande för de boende.medger betydandeett
för dessaskall gällavilka regler jagdetta kapitel preciserasI anser

för allaföreslås gällaförst de reglerdärvidföretag. Jag tar somupp
förbör gällajag de reglerDärefter beskriverföretag ägare.oavsett som

företag.kommunägda
företagen kommerdominerande delenEftersom den helt att varaav

förslag medmotivera minai huvudsakkommunägda har jag valt att
företag där kom-gälla förförhållanden börutgångspunkt i de som

ägarinflytandet.dominerandehar detmunen
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4.2 Regler för samtliga allmännyttiga
bostadsbolag

Förslag

Ett allmännyttigt bostadsbolag hyr bostäder med hyresrätt. före-Iut
fastighetsbestånd kan också finnas lokaler olikatagets slag, s.k.av

bostadskomplement. allmännyttigtEtt bostadsbolag tillhandahåller inte
bostäder med upplåtelseform. Företaget kan också på uppdragannan av
kommunen eller ersättning förvalta fastighetermot ägsannan som av
denne.

allmännyttigtEtt bostadsföretag skall ha tillräckligt grundkapitalett
dock uppgår till minst två fastighetskapitalet. Utöverprocentsom av

detta grundkapital kan tillföra ytterligare kontanta medel i formägaren
ägartillskott.av
Någon utdelning skälig avkastning inte tillåten.utöver Detär över-

skott kan uppkomma i verksamheten skall föranvändas kon-attsom
solidera och utveckla företaget.

Om företagets vinst så medger har erhålla skäligägaren rätt att en
avkastning den genomsnittliga upplåningsräntamotsom svarar som
under verksamhetsåret tillämpats för kommunerna. del före-Den av

kapital tillskjutit, i form grundkapitaltagets ägaren elleregna som av
övrigt ägartillskott, skall underlag för skälig avkastning.utgöra

Företaget kan endast ingå i koncern under förutsättning samtligaatt
företag i koncernen allmännyttiga bostadsbolag.är

allmännyttigaDe bostadsbolagen utvidgade möjligheter attges
arbeta med periodiseringsfonder.

Ett allmännyttigt bostadsföretag tillämpar fördjupat boinflytandeett
i enlighet med vad framgår i kapitelsom

4.2.1 Företagens verksamhetsområde

allmännyttigaDe företagen tillkom ursprungligen för komma tillatt
med den svåra situationen på bostadsmarknaden.rätta Det självklartär

företagens kämverksamhet har varit och kommer byggaatt att attvara
och förvalta bostäder.

Jag förutsätter företagen fortsättningsvis skall ha möjlighetävenatt
samlat för boendemiljöer och boendekvaliteteratt ta ett imer ansvar

bostadsområdena. Bostadsföretaget i normala fall den ekonomisktär
och kompetensmässigt starkaste aktören i många bostadsområden. Nya
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leda till företagensfår inteallmännyttiga företagenregler för de att
avseende försvåras.samhällsuppgifter i dettaviktiga

och för-behovför med siguppenbart detta ägaDet attär ettatt av
godslag. Tilllokaler olikainnehållerfastighetervalta också enavsom

service.offentligkommersiell ochfungerandeboendemiljö hör välen
strävandenaaktiv del iocksåbostadsförvaltarennaturligtDet tarär att

allmän-bostadsområdena. Dagensservice itillhandahålla sådanatt
företaglokalbestånd.omfattande Deförvaltarnyttiga bostadsföretag ett

mil-sammanlagt cirka 8och förvaltaranslutna till SABO ägerärsom
kvadratmeter lokaler.joner

mindre kommuner,främst iblivit vanligare,år har detUnder senare
fåttocksåbostadsföretagetsamordnats såfastighetsförvaltningen attatt

utveckling moti-kommunala lokaler.förvalta Dennaföransvaret att
knappautnyttjaoch behovetrationaliseringskravofta attavveras av
utveck-sådanuppenbartmöjligt. Detså effektivt är att ensomresurser

bostads-allmännyttigabegränsningar i deinte får försvårasling nyaav
med mitt förslagkankompetensområde. Företagen ävenföretagens

detta slag.för lokaleruppdragetfortsättningsvis att ansvara avges
kommunen.Dock bör lokalerna ägas av

Icke-vinstutdelande företag4.2.2

icke-skallbostadsföretagenallmännyttigaföreslår deJag att vara
företaget skalltill medel tillhar skjutitvinstutdelande företag. Den som

utdelning därutöveravkastning dessa. Någonskälig ärha tillrätt
användasefter skallföretaget börtillåten. överskottinte Det strävasom

företaget.och utvecklaför konsolideraatt
till hur icke-lämna förslagdirektivenenligtMitt uppdrag attär

verksamhet.driva sinorganiseras ochbostadsföretag kanvinstdrivande
renodlade självkost-skall fungerainte företageninnebärDetta att som

i teoretisktsjälvkostnad kompliceratnadsföretag. Begreppet är av-
iuttalas dessutomi praktiken.tillämpa Detseende och mycket svårt att

möjlighetmarknaden måstepådirektiven företag attatt gesagerarsom
och fram-utvecklas, konsoliderasvinstmedel för kunnaattgenerera

marknaden.konkurrera pågångsrikt
detillhuvudsak kommunernai dag iEftersom det är ägareär som

för allmännyttanregelverkomfattasföretag kommer ett nyttatt avsom
sedan längeregelverk till vaddettanaturligtdetär att somanpassa

förändringar i före-minimeras deDärigenomföretag.gäller för dessa
till.regelverk lederverksamhet ett nytttagens som

bostads-allmännyttigamellan detdefinierahar valtJag gränsenatt
allmännyttigamarknaden så dekonkurrenterbolaget och dess att
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bolagen kan dela vinst endast i begränsad utsträckning och relateratut
till det kapital i form likvida medel företagetsställt tillägarensom av
förfogande. Huvudprincipen kan företagen icke-vinst-sägas ärattvara
utdelande samtidigt skälig avkastning på det ursprungliga ochsom en
kontant tillförda ägarkapitalet tillåten.är

förslagMina kan viss modernisering vadsägas utgöra en av som
gällt alltsedan den moderna allmännyttan skapades för femtio sedan.år
Förslaget vad gäller förutsättningarna för vinstutdelning frånutgår de
kommunalrättsliga principer gällt under lång tid, kommitsom men som

tillämpas litet friare under år.att senare
Genom reglerna för utdelning avkastning insattoch påatt anpassa

kapital till vad följer kommunallagen och de principersom av som
denna bygger undviks diskussionpå huruvida det i framtidenen om
kommer förenligt den kommunala kompetensenmed för kom-att vara

behålla för bostadsföretag.dessaägaransvaretattmunerna
allmänna befogenheterKommunernas regleras i kommunallagen.

kommuner och landsting fårDen själva ha hand sådanaattanger om
angelägenheter allmänt intresse har anknytning till kommunensav som
eller landstingets område eller deras medlemmar och inte skallsom
handhas enbart kommun, landsting ellerstaten, ett annatav en annan
någon annan.

harKommunerna oomtvistad verksamma på radrätt atten vara en
områden vanligen del näringslivet, bostads-t.ex.som ses som en av
företag, el-, och värmeverk, renhållningsverk och trafikföretag.gas-
Sådana verksamheter sedvanlig kommunal affärsverk-är att anse som
samhet.

bestämmelse främstDen intresse i detta sammanhangär ärsom av
företagen förutsätts arbeta vinstsyfte, spekulations-det s.k.att utan

förbudet framgår 2 kap. § i kommunallagen. Bestämmelsen7som av
föreskriver kommunerna får driva näringsverksamhet, den be-att om
drivs vinstsyfte och går på tillhandahålla allmännyttigautan ut att an-
läggningar eller tjänster medlemmarna i kommunen.

Genom riksdagsbeslut fastställdes hur avkastning kom-1987ett stor
kan frånerhålla sitt bostadsföretag detta förlorar sinutan attmunen

allmännyttiga status.
propositionen förelåg riksdagsbeslutet anfördeI statsrådet attsom

utdelning avkastning på aktiekapitalet vadutöveren som ger en som
normal upplåningsränta för långfristiga krediter, inte kanmotsvarar

vinstsyfte."förenlig med kravet företaget skall arbetaatt utananses
propositionen anfördeI regeringen vidare kravet verksam-att att

heten bedrivs enskilt vinstsyfte inte bör tolkas så åtgärdutan att en

" Prop. 1986/872168.
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ianläggningstillgångartill följdaktiekapitalet höjsvarigenom attav
verksamheteniföljd överskottstigit värde, eller tillföretaget i att ettav

vinstut-otillåtenräkning, skallfrån år förs till utgöraöverett ansesny
beslutendastFörbudet vinstutdelning bördelning. ettmot avavse

delaaktieutdelningårs överskottföretaget ut ettettatt sam-somav
till-direktnormal årsränta påöverstigermanlagt belopp ägarnaavsom

kapital.skjutet
1999:610finns i förordningenytterligare klargörandeEtt om

bostadsföretag.från kommunala Däravkastning vid utdelningskälig
gälla för skäligskallföreskriver regeringen vilken procentsats av-som

avkastningenbestämdes den skäligakalenderåret 1999kastning. Under
förslag ienlighet med regeringensRiksdagen har itill fem procent.

skall fåkommunalt bostadsföretagbeslutatbudgetpropositionen att ett
detunder år påhögst 2000lämna utdelning 7,5 procent avomen

för utdel-skall gällatillskjutna kapitalet.kommunen direkt Detsamma
tillförs verksamheter inomaktieägartillskottochningar sammasom

bostads-förvaltninghuvudsakligenoch intekoncern avavsersom
fastigheter.

vadgällande bestämmelsertill dessaMitt förslag anknyter avsernu
skall baseras påutdelningentill tillåtnaskälig avkastning Denägaren.

vill medtillfört grundkapital, detkapitaldet sägaägaren somsom
kapital tillkommitapportegendom ochför lån,undantag genomsom

fondemission.
skäl begränsadhistoriskaallmännyttiga företag harMånga enav

förbostadsmarknader ochsoliditet, verkar på sväng-är utsattasvaga
ellerintäktsökningarmarknaden inte gårningar på mötaatt genomsom

därförföretag behöverkostnadsbilden.snabba anpassningar Dessaav
outhyrdaför finansieratillfälliga ägartillskottfrån tid till attannan

anpassnings-genomgripandeför åstadkommalägenheter, eller att mer
förbättra framtida års resultat.åtgärder syftar till attsom

detta tagit sittrimligt de kommuner påDet ägar-sättär att som
utsträckning företagensi denför bostadsföretaget kompenserasansvar

iföreslår därförför detta.resultat i framtiden skapar Jag attutrymme
delfår inräknas dentill utdelning ocksåkapitaldet rätt avgersom

ägartillskottform kontantakapital tillförts iföretagets ut-avegna som
grundkapitalet.över

bostadsföretagetdet kommunägdauppmärksammade fall harnågral
avståttSkälet har varit kommunensin allmännyttigaförlorat attstatus.

vadför sedan erhållautdelning under tidsperiodfrån änatt sommeren
därför till deregler kan ledatillåtet enskilt år. Nuvarandevarit attett

avkastningen,årliga skäligamöjlighet kräver denkommuner harsom

2 1999/2000:Prop.
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den kommunala ekonomin tillåteräven avstår och detattom man
skulle bra dessa medel stannade kvar företaget.ivara om

Med möjlighet den skäliga avkastningen till iåratt utge treen upp
efterskott skulle dessa kommuner kunna avvakta med krav utdelningpå
eftersom de då alltid, förutsättningarna tillåter, kan erhålla utdel-om
ning efterhand.i

4.2.3 Koncerner

föreslårJag allmännyttiga bostadsföretag endast skall kunna ingå iatt
koncern under förutsättning samtliga dotterbolag i koncernenatt ären

allmännyttiga enligt föreslagnaden lagen allmännyttiga bostads-om
bolag. Mitt motiv för detta underlätta genomlysningen före-är att av

och de boende skall kunna känna trygghet i de hyrortagen att atten
de betalar till företaget enbart används till utveckla bostads-attsom

företaget. förslagDetta innebär förändrade förutsättningar för de kom-
i dag kommunala bostadsföretag ingår i kom-ägermuner som som en

munal koncern.
Under 1990-talet har det blivit vanligare kommunerna organi-att

ägandet i olika former koncembildningar. Det grundläggandeserar av
syftet i allmänhet möjliggöra skattemässig kvittning vinsterär att en av
och förluster mellan företagen ingår i koncernen. finnsDärutöversom

motiv samordna ägarfunktionen.även Denna flyttas på dettaattsom
från kommunen till koncernens moderbolag, vilket kan innebärasätt att

den politiska styrningen kan samordnas på bolagensätt änett annat om
direktägda för sig. Det innebär dock samtidigtär insyn och möj-attvar

ligheter till debatt begränsas i viss utsträckning.
finnsDet inte någon fullständig statistik beskriver förekomstensom

koncerner, år 1997 hade landets kommuner142 inrättat kon-av men av
Uppskattningar har gjorts visar koncembildning finns iattcerner. som

ungefär tredje kommun har aktiebolag. Koncernerän ett ärvar som mer
kommuner.vanligast förekommande i och medelstorastora

Enligt SABO:s statistik ingår cirka tredjedel de drygt 300en av
medlemsföretagen dotterföretag i kommunal koncern.som en

Med den vinstutdelningsrestriktion jag föreslår, minskar för-som
delarna för kommunerna med förvalta aktierna i bostadsföretagetatt

koncern. Koncembidrag kan liknas vid avkastning, vilkengenom en
enligt föreslagna bestämmelser begränsad.är

13 Svenska Kommunförbundet, 1999.
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fall där kommunenbör medges i deUndantag från koncemregeln är
koncernoch samlar dessa itill flera bostadsföretag ute-ägare somen

bostadsbolag.slutande består allmännyttigaav
koncerner,kommunalafram praxis i mångahar vuxitDet somen

motsvarande vinsten.koncembidraginnebär dotterbolagen ettatt ger
skattför denbidrag med avdragModerbolaget återlämnar sedan detta
mittutformahar därförskulle ha betalats. Jag övervägt attannarssom

villkor.på dessaingå i koncernerförslag företagen skulle kunnaså att
genomlysningemellertid försvåra insyn ochordning skullesådanEn av

framstårdetta slagskatteplaneringekonomi. Kommunalföretagens av
till sittdet gäller verksamhetväsensfrämmandedessutom när somsom
främjatill förkommitsyfte vinstdrivande,inte attär utanyttersta som

välfärd.medborgarnas

Konsolidering4.2.4

grundkapitalbostadsföretag skall haföreslår allmännyttigtJag ettettatt
fastighetskapitalet.till minst tvåuppgår procent avsom

ökademotiveras detgrundkapitalets storlekMitt förslag ökaatt av
kreditmark-avregleringenkapital skapatsbehov eget avsom genomav

avskaffade, medräntesubventionernaden. När ärsnartstatens nu
förkompensationräntebidraget30-procentigaundantag det somav
förhelt exponeradebostadsföretagenegnahemsägamas skatteavdrag, är

ökadekreditmarknaden.ränteförändringar globala Dennapå den ränte-
eko-för företagensförutsättningarnahar dramatiskt förändratrisk

ekonomiskbehovtillnomiska planering och leder avsevärt störreett av
dessa svängningar.buffert för mötaatt

deträntehöjning förframgått i kapitel lederSom 2 procentsen
kr/månadkostnadsökning på 220tillgenomsnittliga SABO-företaget en
med högkök. företagoch Förför normallägenhet på treen rum

belåning blir konsekvenserna ännu större.
gammaltföretagengrundkapitalets storlek iregler förDagens är av

fleraidärefter kompletterats och kommenteratsharDe om-ursprung.
avskaffade bostads-isamband med olika förändringargångar i nu

svårtolkade idärför bådeñnansieringsbestämmelser. framstårDe som
medsambandi andra avseenden.avseenden och föråldrade Ivissa som

därför regleringenföretag börregelverk beslutas för dessaatt ett nytt
sin helhet.och modemiseras iföretagens grundkapital översesav

företagen i detmöjligt föri samband med detta blibörDet att,
före-tillförtskapitalgrundkapitalet, också räknaobligatoriska som

träder ide reglernafondemission efter den dag dåi formtagen nyaav
ytterligare incitamenthyresgästernakraft. Därigenom får företagen och

3 19-2569SOU1999:148
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för skapa vinst i bolaget. får förutsättasDet före-att stannar attsom
tillräcklig tidsfrist för successivt bygga detta ökadetagen attges en upp

grundkapital.

4.2.5 Reserveringsregler

ingårDet inte i mitt uppdrag lagförslag i skattefrågor. Jagatt presentera
emellertid allmännyttiga bostadsföretag bör få förbättradeattanser

möjligheter medel för framtida underhållsinsatser.att reservera
finnsDet flera skäl till frågan reserveringsmöjligheteratt ta upp om

i dessa företag. Mitt förslag begränsa utdelningsmöjlighetema i all-att
männyttiga bostadsföretag syftar till de boende skall kunnaatt vara
med och bidra till nödvändig konsolidering företagen. boendeDeen av
betalar hyror leder till visst överskott efter sedvanlig före-ettsom som
tagsbeskattning reinvesteras i företaget. framgåttSom min redovis-av
ning för grundkapitalet och den ökade risknivån bostadsmarknadenpå

det angeläget underlättaär kapitaluppbyggnad i dessa företag,att en
eftersom de grund tidigare bestämmelser normalt har begrän-ettav

kapital.sat eget
Förslagen i kapitel öka hyresgästemas inflytandeatt attgenom ge

dem möjligheter underhållsåtgärder,större leder tillöveratt styra ett
ökat behov fondering medel för framtida åtaganden gentemotav av
hyresgästerna. dessutomDet tidigare formulerat krav från fastig-är ett
hetsbranschen kunna skattefria underhållsavsättningar på detgöraatt

möjligt för de allmännyttigasätt bostadsföretagen under densom var
tid de schablonbeskattade. har ocksåJag möjligheternaövervägt attvar
aktualisera höjning de skattemässiga avskrivningama med hänsynen av
till den snabba tekniska utvecklingen. Tillsammans med den regionala
strukturomvandlingen leder denna till den ekonomiska livslängdenatt
förkortas, inte bara för kommersiella fastigheter, också förutan
bostadsfastigheter.

finnsDet emellertid jag det, direktiven på dennaoavsettsom ser
punkt, bärande skäl för inte aktualisera sådanaatt nu mer genom-
gripande förändringar i beskattningen de allmännyttiga bostads-av
företagen. hänsynAv till konkurrensen mellan olika fastighetsägare
och allmännyttans roll inom för bruksvärdessystemet, måsteramen
sådana överväganden med och konsekvensernagöras största ut-omsorg
redas ordentligt. Dessutom kommer under våren fastighetsbe-år 2000
skattningen i sin helhet på grundval förslag frånprövas Fastig-att av
hetsbeskattningskommittén.

4 Dir. 1998:20.
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för-Jag vill emellertid aktualisera från skattesynpunkt marginelltett
slag skulle betydelse för de allmännyttiga bostads-storsom vara av
företagens frånmöjligheter sitt utbud till olika önskemålatt anpassa
hyresgästerna skillnaderna i inflytandeoch därmed bidra till minskaatt
mellan de boende i upplåtelseforrner. allmännyttiga bostads-olika De
företagen borde hänsyn till sin långsiktiga planering och möjlig-av
heterna långsiktiga åtaganden sina hyresgästergöraatt gentemot
deras villkor utvidgad möjlighet arbeta med periodi-något attges en
seringsfonder.

Enligt riksdagens beslut med anledning budgetpropositionen blirav
möjligt för alla företagdet under år 2000 25avsätta procentatt av

periodiseringsfond inte behöver upplösas förrän eftervinsten i somen
år. utvidgning andelenFörändringen innebär såvälen av avsex

fonden Förslagenvinsten tidsperioden innan behöver upplösas.som
förutsättningar svackor i lön-öka företagens överbryggakommer att att

förutsättningarna för långsiktighet i pla-samhet och förbättra en
neringen.

sådan förlängning tids-de allmännyttiga företagenFör är en av
eftersom utvecklingen alltmer hyresgäst-fristen angelägen går mot ett

underhåll lägenheter ochoch hyresgästanpassatstyrt av gemensamma
Mina förslag i kapitel syftar till ytterligare förbättra5 attutrymmen.

förutsättningarna för sådan fastighetsförvaltning på de boendesen
föreslagnavillkor. detta perspektiv dock den tidsperioden innanI är en

alltför kort. kan dessutom hävdasfondavsättning måste upplösas Det
företagen också med hänsyn till deras begränsade soliditet bordeatt ges

utjämna ekonomiska resultatetökade möjligheter detta detsättatt
åren.över

för dessaMed hänsyn till detta skulle det värderesonemang vara av
åtminstoneicke-vinstutdelande företag få 30 åretsavsättaatt procent av

periodiseringsfond inte behöver upplösas förrän eftervinst till en som
ipå detta uppkommen skattekredit, inte behöverår. En15 sätt tassom

löpande underhållsverksamheten under denna tids-anspråk för den
återförs därefter till beskattning.period,

Hyresgästinflytande4.2.6

regler för allmännyttiga bostadsföretagen skall enligt direktivendeNya
till radikalt öka de boendes inflytande vardagssituationen.syfta överatt

Skillnaderna mellan de olika upplåtelseforrnema bostadsmarknaden
det möjligt.skall minskas så långt är

5 1999/2000:1.Prop.
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därför kapitel syftarJag i 5 antal förslag tillpresenterar ett attsom
uppnå dessa ambitioner. förutsätter de förslag till ökat hyres-Jag att
gästinflytande i allt väsentligt utformas möjlig-presenterassom som
heter skall finnas i alla allmännyttiga bostadsföretag, ut-som men
nyttjas enbart i den utsträckning de boende beredda delaär attsom an-

för företagets dagliga skötsel och långsiktiga planering.svaret

Regler enbart för4.3 kommunägda
bostadsbolag

Förslag

allmännyttiga bostadsbolag där har det avgörandeFör kommunen in-
flytandet skall lokaliseringsprincipen, offentlighetsprincipen lagenoch

offentlig upphandling tillämpas fortsättningsvis.ävenom

de förutsättningar bör för samtligaFörutom gälla allmännyttigasom
företag ställer det kommunala regelverket särskilda krav de företagpå
där kommunen har det avgörande inflytandet. då företagJag däravser
kommunen majoriteten bolagets aktier och därmedäger röst-av
majoritet på bolagsstämman.

detta betraktasFöretag på kommunerna måstesätt ägssom av som
del den kommunala förmögenhet medborgarna ägeren av som gemen-

från kommunaldemokratiska utgångspunkter naturligtDet ärsamt. att
ställa krav insyn och demokratiskt inflytandepå samtsamma an-
svarsutkrävande för denna del den kommunala verksamheten påav som
den del bedrivs förvaltningsfonn. Affärsverksamheti mark-som
naden förutsätter friare arbetsformer och möjlighet till sekretess i
affärsuppgörelser. krav tillgodoses företagenmåsteDessa attgenom
drivs inom för företagsforrn så långt möjligt stämmerramen en som

aktiebolagslagens före-med regelverk. avvikelser jagDeöverens som
slår i dessa avseenden motiverade det kommunala ägandet.är av

det följande redovisas dessa specialregler översiktligt.I För när-en
redovisning de kommunalrättsliga förhållandena hänvisas tillmare av

bilaga

Lokaliseringsprincipen4.3.1

Verksamheten i bostadsföretag, där kommunen har det avgörandeett
inflytandet, motiveras kommunallagens allmänna kompetensstad-av
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falleti det häri kommunenallmännt intressegande den utgör ettatt -
bostadsförsörjning.

naturlig be-lokaliseringsprincipens.k.blir denMed detta synsätt en
geografiskt vidga sittmöjligheterföretagensdet gällergränsning attnär

kommunmedlemmamaväsentligtintresseområde. Det är att sammages
verksamhetför dendemokratisktmöjligheter utkräva ettatt somansvar

iserviceproduktionenförvaltningen ochföri bolagsformdrivs som
ställavalende allmännavidhar demöjlighetenövrigt. Den attgenom

för-och debostadsföretagetför hurtillpolitiska partiernade ansvar
fullgjortägande, harför kommunenshafttroendevalda, ansvaretsom

uppgifter.sina
uppståri andra kommunervarit verksamtdäremotföretaget ettOm

har intekommuneri dessaMedborgamademokratiskt underskott.slags
allmännyttigaägarskapet för deti den kommun utövarrösträtt som
oberättigatuppfattasgångkan påbostadsföretaget. Det attsomsamma

bostadsförsörj-inflytandeskall hakommunmedborgarna i överen
i dennaorättfärdigt medborgarnaochkommuniningen attannanen

inflytande.motsvarandeförhindradeskallkommun utövaattvara
lokaliserings-sålundaperspektivkommunaldemokratisktMed ärett

fastighetsekonomisktFrånoch nödvändig.både naturligprincipen ett
landetdelarsjälvklar. mångainte lika Iperspektiv slutsatsenär av

in-kommunaladenbostadsmarknademanaturligainte de motsvarar
där förutsätt-storstadsområdenaisärskilt uttalatdelningen. Detta är

i eko-varierar starktbostadsföretagenkommunalaför deningarna
bostadsmarknad.påde verkarnomiskt avseende atttrots gemensamen

deredovisatdecember 1999regeringen itillhar iSABO rapporten
avseende.län i dettai Stockholmsfinnsi förutsättningarobalanser som

åstadkommasvårigheternabidrar tillbl.a.obalanserDetta attär ensom
regionen.bostäder inyproduktiontillräcklig av

rationelltskulle detperspektivfastighetsekonomisktMed ett vara
verkabostadsbolagenallmännyttigamöjligheter för de attöppnaatt

riskspridningåstadkomma dendettaoch påflera kommuner sättöver
tillmarknaden. Med hänsynkommersielladenföretag påpräglarsom

kommunal service-karaktärbostadsföretagensallmännyttigade av
nöd-meningdock enligt mindetmedborgarnaproduktion ärgentemot

vid den kom-avseendemålkonflikt fästavändigt i denna störstatt
munaldemokratiska aspekten.

har kom-bostadsbolagallmännyttigadärför deJag att somanser
begränsningarmed deskall levadominerande ägare sommunen som

möjlig-devill jag pekaSamtidigtlokaliseringsprincipen.följer av
områdesamverka på dettaharkommunernaheter attatt genomsom

6 förutsättningar bygga, 1999.kontraEkonomisk utvecklingSABO, att
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företag detta slag. allmännyttigt bostadsföretagsamäga Ett ägsav som
flera kommuner eller kommuner och landsting igemensamt part-av av

nerskap kan verka område den kommunal-över störreett utan att-
demokratiska ansvarskedjan bryts. finnsDet redan i dag exempel på att
kommuner samverkar på detta och jag förtjänster medsätt stora ettser
ökat samarbete detta slag, inte minst i storstadsområden.av

Offentlighetsprincipen4.3.2

Offentlighetsprincipen gäller för kommunägda allmännyttiga bostads-
företag lagreglering i sekretesslagen och tryckfrihetsför-genom
ordningen. Syftet med reglerna öka insynen i företagen,är att göra
kommunens roll tydlig motverka kompetensöver-ägare samtsom
skridande. Offentlighetsprincipen skall tillämpas i påstort sett samma

och i utsträckning i den kommunalasätt förvaltningsverk-samma som
samheten.

hävdas iblandDet detta försvårar företagens agerande på mark-att
naden. Sekretess föreligger vad gäller exempelvis affärsförhållanden
och uppgifter hyresgästers personliga förhållanden. Enligt kri-om
tikerna principen svår tillämpa. Det tidär bedömningaratt göratar att
och det innebär konkurrensnackdel privata hyresvärdar.gentemoten
Det hävdas det i rekryteringssammanhang innebär nackdelatt atten
sökandes kan bli offentliga. Invändningar detta slag liggernamn av

bakom SABO:s ibland framförda inställning de allmännyttigat.ex. att
bostadsföretagen arbetar konkurrensutsatt marknad bordesom en
undantas från sekretesslagen i detta avseende.

emellertidJag de demokratiska för insyn ochatt argumentenanser
kontroll måste här. kommunmedlemmamaDetväga över även är som

de egentliga till dessa bostadsföretag.är därförägarna Det angelägetär
med insyn i verksamheten. ofta framfördEn kritik kom-är näratt
munala angelägenheter handhas aktiebolagen så försvinner be-av en
tydande del insynen och kontrollen. finnerJag det därför angelägetav

offentlighetsprincipen framöver skall gälla för kommunägdaatt även
allmännyttiga bostadsbolag på i dag.sättsamma som

4.3.3 offentligLagen upphandlingom

Reglerna i lagen offentlig upphandling LOU skall tillämpasom av
alla upphandlande enheter, dvs. myndigheter och organisationer där det
allmänna har avgörande inflytande.ett



allmännyttighet 71Regler för148SOU 1999:

intereglerdag omfattas dessaföretagen iallmännyttiga ärdeAtt av
skyddasinte längreframförs företagenIblandokontroversiellt. att av

påarbetar i konkurrensområdetekonomiskapå detsärreglernågra utan
har till-intemed fastighetsägarevillkorväsentligt likai allt attsom

bestämmelseromfattas dessadärför intebordelämpa LOU. De av
iregelverk blir hämmadebyråkratiskagrund dettade då påeftersom av

marknaden.konkurrensen på
Även kritik från före-för sådananledningkan finnasdet enom

kommitprövningrättsliginnanändock slutsatsen,sida måstetagens en
upphandlingsregler. Itillämpa dessaföretagen harstånd,till attattvara

kommunala bolagskall tillämpasstadgas lagenkap 6 § LOU1 att av
och underintressei det allmännastäcka behovförupprättats attsom

karak-kommersiellindustriell ellerinteförutsättning behovet äratt av
tär.

marknadensituationföretagenssålunda inte ärDet är av-som
syftet medlagen eller ej.omfattas Detför de skallgörande äravom

bostads-allmännyttigabetydelse. Deverksamhetföretagens ärsom av
kompetens-detta allmännaexistens på justsinföretagen bygger

i kommunallagen.stadgande
företag därendast deskall omfattalagstiftningföreslår dennaJag att

emellertid inte heltinflytandet.det avgörande Dethar ärkommunerna
regel-från dettaundantasföretag kanallmännyttigaövrigasäkert att

boende i formdebostadsföretagenDanmark, därverk. I ägs avav
detde inteföretagenslagits fastkooperativ, har det ägsatttrotsatt av

regler.dessamotsvarighetema tilldanskaomfattas deskallallmänna av
Även naturligabra ochi allt väsentligtupphandlingsreglema ärom

ikan dedetta,inte skyldigaföretagfölja, göraär attävenatt somav
andraför företagen uppnåsvårighetersituationer skapavissa att ange-

konkurrensupphandling.genomfördmål effektivtlägna än en
betänkanderemissvar tillaspekt iframhållit dennaharSABO ettett

utländskmedföretagande förUtredningenfrån personerom
bakgrund. det s.k.underupphandlingaranfördeSABO att

iföljerbegränsningar LOUdeborde fåtröskelvärdet göras utan avsom
förKännetecknandeprojekt.i vissafall företagetde är engagerat

enskiltarbetstillfällen iskapasyftar tilldeprojekten bör ettattattvara
riktadeMöjligheternahög arbetslöshet.bostadsområde med att genom

boendesamtidigt deocharbetstillfällenupphandlingar skapa enge
begränsningar idedet,hävdasservice försvåras,bättre genom

upphandlingsreglema.skapashandlingsfriheten som av
syftemed dettaupphandlingsreglemafrånundantagAtt göra reser

lokaladenför konkurrensenkonsekvensernafrågansamtidigt om

SABO, 1999-10-02.



Regler för allmännyttighet72 SOU 1481999:

marknaden, varför undantag detta slag måste ochövervägasav noga
med stöd omfattande utredning den varit möjlig iänav en mer som
detta sammanhang. förordar därförJag dispens- eller undantags-att
möjligheter för allmännyttigade företagen från LOU i frågor lig-som

under tröskelvärdet och motiveras bostadssociala skäl blirger som av
föremål för ytterligare utredning.

4.4 Undantag från spekulationsförbudet och

tillfällig befrielse från stämpelskatt

Förslag

Kommunala företag bedriver fastighetsförvaltningsom som avser
bostäder undantas från spekulationsförbudet.

Allmännyttiga bostadsbolag bör överföra kommersiellaöverväga att
fastigheter till kommunen bolag. stimuleraFörägtett annat attav en
sådan överföring medges undantag från skyldigheten betala stäm-att
pelskatt under tid år sedan lagen allmännyttiga bostads-treen av om
bolag i kraft.trätt

Mina förslag till begränsningar i möjligheterna till vinstutdelning an-
knyter till dagens regler. förhållande till denI praxis utvecklatssom
under år leder förslagen till minskade möjligheter för kom-senare

i skatteplaneringssyfte koncembidrag, till-att, t.ex.munerna genom
godogöra sig vinster inom företag förutsätts drivasgenereratssom som

vinstsyfte. finnsExempel också kommuner under årutan som senare
funnit det ekonomiskt fördelaktigt avstå från allmännyttigstatusenatt
för i stället kunna förfoga friare det ekonomiska resultatet iatt över
bostadsbolaget.

sådan förändringEn praxis kan resultat kommunernasettav vara av
pressade ekonomiska situation under det svåra 1990-talet. det kanMen
också spegla sviktande uppslutning bakom de principer förut-en som

prägla kommunal affärsverksamhet. På område energi-satts ett -
försörjningen har kommunerna i enlighet med riksdagsbeslut givits-
möjlighet bedriva näringsverksamhet i konkurrens med undantagatt
från den kommunala självkostnadsprincipen.

Det kan därför enligt min uppfattning finnas anledning iatt, sam-
band med regelverket för de allmännyttiga bostads-att stramas upp
företagen, kompensera kommunerna dessa möjlighetattgenom ge en

verka den kommersiella fastighetsmarknaden medatt samma
förutsättningar i dag gäller på elmarknaden, dvs. deutansom
restriktioner gäller för bostadsföretagen. propositionen angåendeIsom
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skall bedrivasverksamhetenfastslåshandel med i konkurrens att
självkostnadsprincipen, ochförundantag bl.a.affärsmässig grund, med
verksamhet underbedriva sinkunnakommunen måsteatt samma

marknaden.andra aktörer påförutsättningar som
huvudsakligen inne-ägandet fastigheterflyttaGenom att somav

kommunal för-bolag ellerlokaler tillkommersiellahåller ett nytt en
avkastningerhålla bättredärigenomvaltning kan kommunerna änen

fortsättningsvis påbostadsföretagetSjälvfallet kantidigare. även upp-
utsträckningfastigheter i dendessaför förvaltningendrag avsvara

realisationsvinstenanvändadem ochinte väljerkommunen avyttraatt
ändamål.för andra

möjlig-jag kommunernaunderlätta detta föreslårFör attatt ges en
dispensägarförändringar medsådanagenomföraunder århet att tre
bolagetellerkommunenfår förutsättasfrån stämpelskatten. Det att

kanprisvärde eller det högretill bokförtfastigheternaövertar som
överenskommas.

bostadsbolagallmännyttiga4.5 Lag om

Förslag

samlas ibostadsbolagallmännyttigagäller förbestämmelserDe ensom
särskild lag.

skapari detta kapitelför allmännyttighetreglerDe presenterassom
bostadsfore-allmännyttigasituation för desärskildsammantaget en

fastighetsmarknaden.aktörer påjämförelse med övrigaitagen
ekonomisktfördelar iföretag får någrainte till dessaReglerna leder att

företaghävdas dekan detavseende marknaden. Snararepå att som
dominerandekommunenfortsättningsvis kommer haäven att som

särreglerkonkurrenshämmandeantalarbeta medtvingasägare ett som
skäl.motiveras demokratiskaav

företagensde begränsarföreslagna reglernaViktigast de är somav
inflytandetökadeoch detavkastning tillmöjligheter lämna ägarenatt

finnsdet redan i daghänsyn tilldessa företag. Medför de boende i att
arbetar medför företagi aktiebolagslagensärbestämmelser annatsom

komp-lämpligtdet skullejagsyfte vinst, har övervägt attän varaom
före-ekonomiskaoch lagenaktiebolagslagen, stiftelselagenlettera om

för justtillämpligatilläggsbestämmelserantalningar med ärett som

s 1993/94: 162.Prop.
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sådana företag. Mina direktiv utgår också från detta skulleatt vara
ändamålsenligt.

har dock vid mina överväganden kommit fram till det regel-Jag att
komplex nödvändigt omfattande det samlasså bör iär är attsom en
särskild lag reglerar dessa företag de stif-ägsoavsettsom om av en-
telse, ekonomisk förening eller kommun. Bidragande till dennaen en
slutsats har varit dels jag behov regler för förklaraatt ett attser av
andra företag kommunägda för allmännyttiga, dels den valda lös-än att
ningen underlättar för kommuner och andra bredda ägandet i före-att

företag kan i framtiden kommuner, stiftelser ochEtt samägastagen. av
ekonomiska föreningar. Kanske kan detta också sikt främjapå ökaden
mångfald och därmed ökad valfrihet för människor väljerde attsom
lösa sin bostadsfråga binda ägarkapital i boendet.utan att

tid till mitt förfogande inte varit förDen stått har tillräcklig attsom
med nödvändig förslag tillutarbeta lag allmännyttigaomsorg en om
bostadsföretag. redovisar i bilaga jagJag 2 vad sådan lag iattanser en
huvudsak bör omfatta. deFörutom kriterier i detta kapiteltassom upp
krävs i lagen också bestämmelser boinflytandetrörande som presen-

i kapitel antal bestämmelser5 reglerar vad skallteras samt ett som som
gälla då kommun väljer avveckla sitt ägande i bostadsföretagetatten

Mina förslag i denna del i kapitelpresenterasm.m.
kapitel föreslåsI 8 tillämpningsområdet för laglighetsprövningatt

utvidgas till omfatta de kommunägda allmännyttiga bostads-ävenatt
bolagen. lag allmännyttiga bostadsbolag kan därutöver behövaEn om
kompletteras ytterligaremed bestämmelser lagensgaranterarsom
efterlevnad. Förslag i denna del får utarbetas i till detanslutning lag-
stiftningsarbete blir nödvändigt för genomföra mina förslag.attsom

Allmännyttiga4.6 bostadsstiftelser

Förslag

Bostadsstiftelser allmännyttiga lagen allmännyttigaär närsom om
bostadsbolag i kraft får,träder med stöd Övergångsbestämmelser,av
behålla sin allmännyttiga under förutsättning de boendestatus att ges
möjlighet till inflytande i enlighet med lagens regler.

Under 1990-talet flertalet bostadsstiftelserhar ombildats till aktiebolag.
medlemsföretagAv SABO:s drivs idag cirka i stiftelseform. Fler-30

talet dessa kommunala, det finns därutöver antal stiftelserär ettav men
med huvudman, Arbetarebostadsfonden i Stockholm ocht.ex.annan

ÄvenRobert Dicksons stiftelse i Göteborg. studentbostäder förvaltas
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idag i stiftelseform. framstår ändamålsenligtDet inte dessaattsom
befintliga stiftelser skall behöva övergå till den associations-nya
formen. åsyftade utdelningsbegränsningen inte förDen relevantär
stiftelser, och de ökade möjligheterna till inflytande för hyresgästerna
kan tillämpas företagockså drivs stiftelser. bör därförDetav som som

framgåÖvergångsbestämmelser befintliga bostadsstiftelser deattav om
önskar kan fortsättaså i associationsform tidigare medsamma som

bibehållen allmännyttig bör gälla StockholmsDetta ävenstatus.
Kooperativa Bostadsförening SKB.
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Ökat hyresgästinflytande5

hyresgästinflytandemed ökatViktigt5.1

bostadeninflytande denframhålls de boendesdirektivenI överatt egna
sociala villkorlikvärdigabostadsområdet måste öka. skapaoch För att

mellan olikainflytande minskari delaktighet ochkrävs skillnadernaatt
berättigat in-vilja ochhyresgäster harupplåtelseforrner. Många etten
boendekost-och sinaför sitt boendestörreatt ta etttresse ansvarav

nader.
hur de kommun-jag skall lämna förslagmitt uppdrag ingårl att om

fårhyresgästernakan utvecklasbostadsföretagenägda ettattgenom
ägande,fortsatt kommunaltinom förinflytande, delsökat ettramen

ellerhyresgästernaverksamhetsformer därdels alternativa ägergenom
fastigheterna.förvaltningenhar inflytande överett av

hyresgästinflytandeVarierande grad5.1.1 av

och påverkarmedhyresgästinflytande hyresgästernaMed ärattmenas
boendet.skeenden och beslut rörsomprocesser,

hyresgästinflytande 1970-talet.alltsedanhar pågåttArbete för ökat
lokala boin-rekommendationerhar varit demilstolparNågra om
Riksförbundochflytandeavtal tecknats SABO Hyresgästemasavsom

lokalarekommendationer har följtsrespektive 1986. Dessa1979 av
regionala hyresgäst-företag och dede flesta allmännyttigaavtal mellan

standardiserat behandlatavtalen harföreningama. lokalaDe sättett
inflytandeutgångspunkter,främst mål och över gemensamma ange-

verksamhetskostnader.ersättningar ochlägenheter samt
bostadsområden finnsdelavtal har varierat. IUtfallet dessa enav

det till och från,områden fungerarfungerande boinflytande, i andraett
boinflytande.bostadsområden finns inte särskilt mycketde flestaimen

boinflytandet kan många.Orsakerna till brister i vara
bostadsföretagen intebrukar framhållaHyresgästföreningama att

bristande intresseBostadsföretagen pekar påifrån sig makt.vill lämna
för direktaligger iförhandlingssystemoch stelbent vägenett som
valt hyres-Andra framhåller mångakontakter med hyresgästerna. att

sig.just för slipparätten att engagera
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Även det finns fog för alla dessa påståenden, jag inte attom anser
det leder framåt peka syndabockar. Skall hyresgästinflytandetatt ut
utvecklas måste radikala tas.nya grepp

Bostadsförvaltning innebär regelbundet fatta rad ochatt storaen -
små beslut. En grundläggande utgångspunkt bör fattasbeslutattvara-
så de berörda möjligt, dvs. lägsta effektivanära nivå. Ettsom
vedertaget begrepp för detta förhållningssätt närhetsprincipen.är
Motiven uppnå rationellare beslutsfattande,är att ett störreett engage-

och inte minst innehållsmässigt bättre beslut. Om närhets-mang
principen tillämpas kommer beslut fattas så de berörda hyres-näraatt

möjligt.gästerna som
Då blir det också möjligt för hyresgästerna delar be-överatt ta av

slutsfattandet enligt enkel princip: den hyr lägenhet skall haen som en
möjlighet bestämma lägenheten, de bor i visst trapphusöveratt ettsom
skall ha möjlighet tillsammans bestämma frågor,att över gemensamma
de bor i visst hus skall ha möjlighet tillsammans bestämmaett attsom

det i huset.över är gemensamtsom

Är hyresgästerna5.1.2 verkligen intresserade ettav
ökat inflytande

Idag medborgarna välutbildade och välinfonneradeär på heltett annat
tidigare. harDetta lett till få människor bereddasätt än att är att

hierarkiska strukturer och lösningar påtvingas uppifrån.acceptera som
Varje människa vill forma sitt livsprojekt, delvis själv och delviseget
tillsammans med andra. Därmed vill hon eller han också bestämma

sitt boende upplåtelsefonn.över oavsett-
enskildaDen människans vilja sig hyresgäst ochatt engagera som

inflytande varierar. ochIntressetutöva någotärengagemanget som
fram hos den enskilde utifrån hans eller hennesväxer erfaren-egna

heter. ingetDet kan påtvingas uppifrån.är som
Däremot det viktigt bostadsföretagen bidrar till skapaär godaatt att

förutsättningar och undanröja hinder. På så blir det lättare forsätt
hyresgäster sig i sitt boende.att engagera mer

Goda förutsättningar kan information, utbildning, tillgänglig-vara
het, möteslokaler och framför allt vilja medverka till ökat hyres-atten
gästinflytande i hela bostadsföretaget.

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

Bostadsföretaget blir här möjliggörare. Sedan det uppgiftären en
för hyresgästerna de önskar tillvarata och utnyttja dessaatt om- -
möjligheter. möjligheternaOm goda, hyresgästerna ändå inteär men
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bostadsföretaget. Detförmisslyckandedet ingetsåutnyttjar dessa, är
detinte rårbostadsföretagethinder över,bero påi fallkan så mensom

boende detmed sittnöjdahyresgästernalikaväl bero påkan äratt som
ar.

detinflytandesittfrån äravstå utövaVäljer hyresgästerna attatt
förandra fonnerhittaefterbostadsföretagetnaturligt strävar att enatt
dialogdennaresultatetlåterboende, ochmed defortlöpande dialog av

bostadsförvaltningen.påverka

Inflytande och5.1.3 ansvar

skeendepåverkaochmedinflytande ettMed att process,envaramenas
olikaoch iinformelltellerformelltkan ske storbeslut.eller Dettaett

beslutet.fattardet alltid någonutsträckning. Men är somannan
inflytande. Detkvalitativt från begreppetskiljer sigmaktBegreppet

disku-skall intedemaktbegreppet,definitionerfinns många menav
genomdriva sinmöjlighetförbegreppet ståfårhär. Här attteras en

byggermöjlighetvilja,någonvilja engentemot somenannans
in-heltavtal ellerochreglerad i lagarkanstyrkeposition varasom

efter-maktalltförfårnågonriskenminskafonnell. storFör attatt
Oftaolika krafter.mellanmaktbalanssammanhangi mångasträvas en

Medmakt ochkoppla ihopunderstryks vikten att av-ansvaransvar.av
kon-ochfungerarverksamhetskyldighet visstill att taattatt seses

inte sker.såsekvenserna om
verkliginflytandeinte barabostad harsjälv sin utanDen ägersom

bostadsrättshavamaenskildahar debostadsrättsitt boende.makt Iöver
huset. Bo-inflytandeochlägenheten övermakti överstort sett

fastigheten.maktenhar tillsammans överstadsrättshavama
makt,har allfastighetsägarengrundendet ihyresrättenInom är som

hyresgästernaförhandingsöverenskommelser harochlagarmen genom
deLagstiftningenhuset.ochlägenheternainflytandevisst över gerett

inflytande.förförutsättningarnaprincipiella
bostads-mellanförhandlingarregelbundetmed detta skerenlighetI

företrädarehyresgästorganisationenregionalaoch denföretaget som
det harrationellt,varitöverlagharhyresgästerna. Dettaför system men

åtgärdas.behöverockså brister som
inflytandestarktfåtthyresgästorganisationenhardet förstaFör ett

medkopplats ihopdetform ettviss makt ioch vetorätt, attutanav
harbehållit alltharbostadsföretagetEftersomansvarstagande. ansvar

begränsad.varitdärmedifrån sig maktlämnaviljan att
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För det andra har inte hyresgästerna enskilt eller i haft ettgrupp
direkt inflytande. harDet tillkommit hyresgästföreningen i kraft för-av
handlingsklausulen i hyresavtalet.

harDet blivit svårt hitta former för lokal samverkan mellanatt
bostadsföretag och hyresgäster. Det därför angeläget koppla ihopär att
inflytande och makt med och de enskilda hyresgästerna fårattansvar,
möjlighet till direkt inflytande. inteJag det finnsett någraattmer anser
skäl till de har valt hyresrätt skall ha mindre möjlighetatt be-attsom

i sitt hem och sitt boendestämma de valtöver än som en annan upp-
låtelseform. Att med och bestämma kan dock aldrig bli krav påettvara
hyresgästerna, möjlighet för dem så önskar.utan en som

Inflytande5.1.4 förhandling ellergenom
samverkan och medansvar viktigt vägvalett-

dettaI sammanhang jag det nödvändigt ställning tilläratt att taanser
frågan de boendes inflytande skall ökas inom för ettom parts-ramen
förhållande, eller medverkan och samarbete. kooperativaDengenom
hyresrätten löser detta problem inflytandet och heltatt ansvaretgenom
flyttas på de boende. I den traditionellaöver hyresrätten hyresför-ger
handlingarna hyresgästerna inflytande boendekostnademaöver genom

renodlat partsförhållande. Hyresgästemasett förhandlar,representanter
för företaget och dess verksamhet ligger till fullo kvaransvaretmen

hos företaget.
försökDe med boinflytande inom allmännyttan bedrivits hit-som

tills har haft litet olika karaktär. har dockDe alla genomförts i miljöen
dominerats partsförhållandet. Det förhandlingar medärsom av genom

hyresvärden hyresgästerna kunnat flytta fram sina positioner, ochsom
det förhandlingar med hyresgästernaär hyresvärden kunnatgenom som
utveckla sin produkt, renoveringar och ombyggnader.t.ex. genom

inflytandeEtt från de boendes sida bygger förhandlingarpåsom
mellan olika har uppenbara begränsningar. Bostadsföretagetparter
behåller hela för resultatet. gäller bådeDettaensamt ansvaret
opinionsmässigt och skadeståndsmässigt.

Det uppenbart detta medverkarär till tveksamhet från fastig-att en
hetsägarens sida överlåta verkligt inflytande till de boende. Dessaatt
kan också i förhandlingssituation full hänsyn tillutan att taagera en
ekonomiska och andra konsekvenser de framförda kraven. finnsDetav
i förhandlingsmodellen inbyggd risk för ökat missnöje och be-en
svikelse i det bostadsområdetöver inte iatt ett engagemang egna
realiteten inflytande, något i sin naturligtvis minskarturger mer som
de boendes intresse för delta.att
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verksamhetenochdel i beslutendirektboendedemodell därEn tar
förutsätt-ochdelaktighetökadtillbidrabättreframstår sätt attettsom

möjligtdåblirbostadsområdena. Det attnätverk iför socialaningar
siglönarsig. Dettill dembeslutanderättverkligöverlåta engagerarsom
tillverkligendeltagarnaförviktigareblir också attmed. Det seatt vara

varitdebeslutförklara deochfor, försvarade kan somtaatt ansvar
verklig be-blidettapåBoinflytandet kan sättfatta.med avattom

ochdelaktighetförförutsättningarskapasträvandenatydelse i att
bostadsområden.olikasammanhållning i

hyres-reglernadetriktningi denna närviktigtEtt togssteg omnya
be-depåbyggerinfördes 1997. Deombyggnad attvidgästinflytande

förut-ochinflytande,och direktskall hahyresgästernarörda stortett
Hyres-hyresgästerna.hyresvärden ochmellanskersamrådsätter att

roll.konsultativhargästorganisationen närmast en

sammanfattningiUtgångspunkter5.1

långt detsåvarje hyresgäst ärförslagminautgångspunkt för är attEn
inteeller honhanlägenhet ägersinskall ha maktmöjligt atttrotsöver

möjlighetskall hatillsammansboende att ut-deden, ochhyr attutan
in-de villdärfrågor utövai deinflytandereelltöva ett gemensamma

flytande.
varjenivåer.olika Iprincippå iHyresgästinflytandet kan utövas tre

såbestämmamöjlighethaenskilda hyresgästenbör den attlägenhet
bör hyres-bostadsområdeochkvartervarjemöjligt. Imycket som

möjligt imycketsåbestämmakunnatillsammans gemen-gästerna som
övergripandefattasbostadsföretagetallmännyttigadetfrågor. Isamma

detenskilda ochför detspelreglernabeslutstrategiskaoch sättersom
hyres-förutsätterboinflytandeökathyresgästinflytandet. Ett attlokala

beslut.dessaocksåinflytandetillmöjlighet överfårgästerna
föl-påhyresgästinflytande byggaökatSammanfattningsvis bör ett

i dettaförslagminaförgrundenvilka ocksåprinciper,jande utgör
kapitel.

möjligtberördadefattas såBeslut bör nära som
hinderoch röjaunderlättabörbostadsföretagen

inflytande förutsätter engagemang
förutsättermakt ansvar.
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5.2 Inflytande lägenhetenöver

Förslag

Det för hyresrättens framtidaär konkurrenskraft nödvändigt att ut-
veckla hyresrätten i riktning tillåter betydligt valfrihet.störreen som
Utgångspunkten bör den enskilde hyresgästen skallatt ha såvara stort
inflytande möjligt sitt boende.över detMen måste ocksåeget rådasom
balans mellan å sidan hyresgästens besittningsskydd och andraena
rättigheter och å andra sidan möjligheterna för hyresvärdar erbjudaatt

flexibilitet och individuellstor valfrihet.
Jag föreslår det blir möjligt för allmännyttigaatt bostadsföretag att

på vissa områden avvikelser frångöra hyreslagstiftningens tvingande
regler. Motivet för detta de företagär omfattas reglernaatt försom av
allmännyttiga bostadsbolag har verksamheten och inte vinsten som
mål, och därför saknar motiv utnyttja sin starkare positionatt på hyres-

bekostnad.gästemas företagenI finns också möjligheter till demo-
kratisk insyn.

De områden där avvikelser från hyreslagstiftningens tvingande reg-
ler för bostadshyresavtal bör kunna följande:göras är

Tillval och frånval standard, underhåll, service och tjänsterav
hyresavtal förhandlingsklausul från börjanutan
individuella överenskommelser företräde framför kollektivages
hyresavtal med indexklausul
hyresavtal på bestämd tid.

5.2.1 Hyresgästens inflytande idag

Hyresgästens rättigheter regleras i hyreslagen. innehållerDen bland
bestämmelser underhållannat och utförarätt arbeteattom eget samt

hyresgästinflytande vid ombyggnad.om
En hyreslägenhet skall fullt brukbar både vid tillträdet ochvara

under hela hyresförhållandet. Det inte tillåtetär avtala med hyres-att
uthyrninggästen lägenhet i befintligt skick. Enligt hyreslagenom av

har hyresvärden också skyldighet underhålla lägenheten med skäligaatt
tidsmellanrum.

Hyresgästen har bekostnadrätt måla,att ochtapetseraegen ut-
föra liknande underhåll i lägenheten. Arbetet skall utföras fackmanna-
mässigt; i fall kan hyresgästen bli skadeståndsskyldigannat lägen-om
hetens bruksvärde minskat.
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förändringsarbetenochombyggnads-utföravillhyresvärdenNär
påbörjas.åtgärdernainnangodkännandesittlämnahyresgästenskall

inflytandedirekta överhyresgästernasökaregelmed denna ärSyftet att
hyresvärd ochmellanför dialogförutsättningarskapabostad ochsin en

endaståtgärderstandardhöjandeutförahyresvärd får omEnhyresgäst.
hyresgäster.berördagodkäntsde av

ombygg-vidrollkonsultativendastharHyresgästorganisationen en
berörd hyresgästvarjeförgällergodkännandepånadsåtgärder. Kravet

lägen-förhyresavtalgällandeharpåbörjasombyggnadema ettnärsom
hyresvärdenåtgärden kantillsamtyckerintehyresgästenOmheten.

tillstånd.fåförhyresnämndensig tillvända att
be-hyresvärden hartillstånd ettlämnaskallHyresnämnden om

betraktaskaninteoch detvidtasåtgärdentillskäl somaktansvärt att
skall hyres-normalfalletgenomförs. Idenhyresgästenoskäligt attmot

mellanintresseavvägningochbedömningobjektivnämnden göra en
intressen.och hyresgästenshyresvärdens

bostads-allmännyttigaantalintroducerade1980-talet ett stortUnder
underhålls-hadeTidigarelägenhetsunderhåll.hyresgäststyrtföretag

bytegolv ochomläggningtapetsering,ochmålning avåtgärder avsom
intervall.tidsbestämdavissamedgenomförtsvitvarorochspis m.m.

för hyresgästenmöjligtdetlägenhetsunderhåll blevhyresgäststyrtMed
hyreshöjning.elleravgiftsärskildförtid,åtgärdat ifå detta mot enatt

tillframochsenarelagtunderhållsarbetetfåmöjligtocksåblev attDet
därmedfickhyresgästenenskildahyran. Denrabattfådess en

hålladelslägenheten,underhållsstandard iväljadels neremöjlighet att
boendekostnaden.

lägenhetsunderhållethyresgäststyrdadetkompletteradesSenare
högreellerutrustningolikatillvaltillmöjlighet typermed avaven

till-beställaerbjödsutrustning. Hyresgästema attbefintligkvalitet på
på hyran.tilläggmedbetaladettaleverans ettefterfickval och av

möjliggjordeslägenhetsunderhållethyresgäststyrda engenomDet
underhålls-hyresvärdensbestämmelserhyreslagensändring omav

kangrundregel,lagensunderhållsskyldighet, ärskyldighet. Denna som
hyresavtaletbortavtalasförhandlingsöverenskommelse omengenom

förhandlingsklausul.innehåller en
iharunderhållsskyldigheten ettbortavtalamöjlighet an-Denna att

förhandlings-föranvändaskommitbostadsföretag atttal senare
lägenhetsunderhåll. Dettavalfrittkallatsåöverenskommelser om

underhållförharlängreintehyresvärden ansvaretinnebär avattsystem
Omlägre.relativthyrangengäld settlägenheterna. I ärdelarvissa av

själv be-honellerhanutfört fårunderhållsarbetevill hahyresgästen
dettabeställamöjlighetvanligendå atthardetta. Hyresgästenkosta en

på hyran.påslagbetalaochhyresvärden ettfrån genom
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Införandet tillvalsmöjligheter har inte krävt några förändringarav av
lagstiftningen.

Idag dessa möjligheterär vanligt förekommande. De flesta hyres-
i allmännyttigagäster bostadsföretag har möjlighet överatt styra

underhållet och beställa tillval.

5.2.2 Individuellt utfonnade hyresavtal

Varje hushåll har frihet välja upplåtelseform, föratt denmen som
väljer bo med hyresrätt blir valfrihetenatt starkt beskuren. Hyreslag-
stiftningen kan beskrivas social skyddslagstiftning där hand-som en
lingsutrymmet för hyresvärden utforma individuella uppgörelseratt
med sina hyresgäster begränsat.är

Hyreslagstiftningen utgår från standardiserat påett avtals-sätt att se
förhållandet mellan hyresvärd och hyresgäst och till delär stor
tvingande till hyresgästens förmån. Motivet för denna lagstiftnings-
teknik uppenbar. Det finnsär betydande skillnad i förhandlings-en
position mellan enskild hyresgäst och hyresvärden. Inte minst ien
situationer med brist på bostäder det viktigt hyresgästenär haratt en
stark position och besittningsrätt.

Baksidan detta emellertid de hyresgästerär har särskildaattav som
preferenser, beträffande avtalstidens längd,t.ex. alternativa kontrakts-
former för erläggande hyra eller olika standardnivåer, inte kan fåav
dessa tillgodosedda inom för hyresförhållande. hänvisasDeettramen
då till bostaden ellerägaatt lösningar inteatt acceptera överens-som

med derasstämmer önskemål.
Samtidigt det fortfarande finns behov skydd oseriösaettsom motav

fastighetsägare framstår dessa regler mindre väl motiverade dåsom
fastighetsägaren allmännyttigtutgörs bostadsföretagett harav som
verksamheten och inte vinsten mål för sin verksamhet. Med desom
förslag till ökat hyresgästinflytande föreslås i detta betänkande blirsom
det uppenbartän dessa bostadsföretag knappast kanatt tänkasmer ut-
nyttja sin starkare ställning hyresgästerna på orättfärdigtgentemot ett
sätt.

Det bör därför möjligheter föröppnas de allmännyttiga bostads-
företagen friare i dag i dialog med sinaatt än hyresgäster utveckla nya
och flexibla kontraktsforrner. En utveckling i denna riktning harmer

framhållits redan inom för dagens förhandlings-startatsom ramen
Parterna hyresmarknadenpåsystem. har också under år förtsenare en

diskussion hur den allmännyttiga hyresrätten på detta skulleom sätt
kunna utvecklas till bättre alternativännu bostadsmarknaden.påett
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sig iRiksförbund har engageratHyresgästemasSABOSåväl som
valfrihet. Somhyresgästemasökaytterligareförutvecklingsarbete att

påpekakortfattathärjagvilldiskussiondennapåexempelbelysande
indivi-förhyressättningssystemhyraValbar ettSABO:s rapport -

utvecklings-hyresgäströrelsensochtjänsterochservicevalduella av
Boflex.kallasarbete som

hyra"Valbar

in-utvecklamöjlighetertänkbara attframhålls fleraSABO:sI rapport
hyresavtal.utformadedividuellt

varjesåflexibilitetmaximal attmedeftersträvar systemMan ett
olikahosefterfråganochmarknadenlokaladenkännakanföretag av
detta.tillserviceochtjänsterutbudsittochhyresgäster avanpassa

kund.varjemedindividuelltskerdialogskeskallDetta somengenom
ochserviceutbudvilketför hyresgästenHyresvärden avpresenterar

vadframgåskall dåtillhandahåller. Det sombostadsföretagettjänster
vilkaocherbjuds,frånvalochtill-vilkastandardhyran,ingår i som

överenskommelsedenmedenlighetinnebär. Ivaldessakonsekvenser
personligtochuniktdådialog ettupprättasdennaföljdenblir avsom

initiativ kunnaenderapåbör partensKontraktsvillkorenhyreskontrakt.
tiden.överomprövas

frågatill kanställning t.ex.har varavarje hyresgäst att taDet som
vit-reparationerförunderhåll,inre avfrån egetavstående ansvarom

tillvaltrappstädning,ellerunderhållsarbetendeltagande i yttrevaror,
alternativ harVarjehemservice.ochutrustning envissavseende

ordinarie hyra.påtilläggelleravdraginnebärprislapp, som

Boflex

kallatutvecklingsarbetepågårRiksförbund ettHyresgästemasInom
iinnebärModellenboendekostnader.flexiblaförmodellBoflex - Nettohyranindividuell hyra.ochnettohyraidelashyrankorthet att upp

fastighetsskatt,kapitalkostnader,omfattaroch denbetalaallamåste
bestårdelenindividuellaDenreparationer. avochunderhåll störreyttre

underhåll ut-ochreparationerskötsel, gemensammaförkostnader av
kostnaderDessaförbrukningskostnader.lägenheteroch samtrymmen

valochförbrukningenskilda hyresgästemasmed deenlighetibetalas
ocksåkommerutveckling attsådanservicenivå. Enellerstandardav

förhandlingssystemet.förändringarframtvinga av
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5.2.3 Tillval och frånval standard, underhåll,av
service och tjänster

Hyreslagen innehåller bestämmelser lägenhetens skick på till-om
trädesdagen och under hyrestiden. Dessa bestämmelser får avtalas bort
i förhandingsöverenskommelse för lägenheter där hyresavtalet inne-
håller förhandlingsklausul.en

Hyreslagen bör kompletteras med bestämmelser innebär attsom
dessa regler också får avtalas bort överenskommelse direktgenom en
med hyresgästen, i de fall hyresvärden allmännyttigtär bostads-ett
företag, enligt den föreslagna lagen allmännyttiga bostadsbolag.om

Det blir då möjligt avtala standard vidatt uthymingstillfälletom
avtala bort underhållsskyldighetensamt eller avtala bestämdom en

nivå på underhållet. börDet också bli möjligt avtala kostnaderatt om
för skötsel och underhåll Avtal kost-utrymmen.av gemensamma om
nader för och skall ocksåvatten värme kunna träffas individuellt.

Sådana Förändringar kan få konsekvenser för tillämpningen av
bruksvärdessystemet. Jag kommer därför behandla dessa vidareatt i
mitt betänkande.nästa

5.2.4 Hyresavtal förhandlingsklausul frånutan

början

När hyresvärd erbjuder hyresgäst individuellten utformatetten ny
hyresavtal det önskvärtär detta avtal kan trädaatt i kraft redan från
inflyttningsdagen. Idag detta inteär möjligt på grund särskilda be-av
stämmelser i hyreslagen, vilket bidrar till begränsa hyresrättensatt
attraktionskraft.

hyresförhandlingslagenNär ändrades 1994 blev det möjligt för en-
skilda hyresgäster få förhandlingsklausulenatt slopad och därigenom
stå utanför det kollektiva förhandlingssystemet. Lagstiftningen för-

hyresvärdenutsatte och hyresgästenatt själva skulle komma överens
vad skulle gälla, de inte kundeom som skulle hyres-men om enas

nämnden fastställa kontraktet, i princip i enlighet med hyresgästens
önskemål. Detta medförde det skapadesatt för indi-ett stort utrymme
viduellt utformade hyresavtal.

När hyresförhandlingslagen på ändrades 1997nytt dennatogs
möjlighet bort. För lägenhet inte skallatt omfattas förhand-en av en
lingsordning mäste hyresgästen och hyresvärden skriftligen hanumera
kommit överens hyresavtalet inte skallatt innehålla någon förhand-om
lingsklausul. En sådan överenskommelse kan träffas tidigast sedan
hyresförhållandet månader i följd.varat tre
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kundebestämmelsenmedfrämstmotiveradeslagändring attDenna
avståendehyresgästensställdehyresvärdaroseriösautnyttjas somav
koppladeelleruthyrning,förvillkorförhandlingsklausulfrån som

förhandlingsklausul.förekomstentillhyresnivån enav
intressehyresgästemasmellanavvägninggjordeRegeringen aven

och intresset attförhandlingssystemetkollektivautanför detstå avatt
hyresvärdar. Dennaoseriösautnyttjasskydda hyresgäster attmot av

starkt detsåansågssistnämnda intresset attdetinnebaravvägning att
fåmåste över.väga

allmännyttigadenackdel föruppenbardockmedfördeDetta en
utformadeindividuellterbjudagällerdetbostadsföretagen attnär

frånredankontraktetönskadedetgivetvis havillkontrakt. Hyresgästen
förflutit. Attmånader harminstefterförstoch inteinflyttningen treatt

uppenbarinnebäravtalutformadeindividuellterbjudakunnainte en
upplåtelseformen.förkonkurrensnackdel

skyddatillsyftarregel,sådan attrimligtinteDet attär somen
läggakunnaskallhyresvärdar,oseriösafåtalfrån enhyresgäster ett

hyresvärdenfallhyresavtal i deindividuellautvecklingenhämsko av
seriös.är

innebärhyresförhandlingslagen attibestämmelse enDen som
gälla kanskallförhandlingsklausul inteöverenskommelse att enom

änd-därförmånader börhyresförhållandetförst sedan varat treslutas
tremånadersregelnså,utformasbestämmelsen attföreslårJag attras.

bostadsföretag.allmännyttigthyresvärdenfalli de ärgäller ettinte
bi-överenskommelseskriftligpåkravetrimligtdetDäremot attär en

det ienklastskerTillämpningen attfall.i dessabehålles genomäven
förhandlings-innehåller någoninteavtaletskrivs inhyresavtalet att

införd,förhandlingsklausulvill hahyresgästenklausul. Om ensenare
regel tillämpas,generellahyresförhandlingslagensnaturligtvisskall

beaktas.skallviljahyresgästensprincipdet iinnebär ärvilket somatt

dispositivmedHyresavtal5.2.5

förhandlingsklausul
träffabostadsföretagenallmännyttiga attdeförmöjligtblibörDet

pågående hyres-underhyresgästerenskildamedöverenskommelser
förhandlingsklausul.innehållerhyresavtalenförhållande, trots att en

denhyresgästernaförskapadesHyresförhandlingssystemet att ge
föruppbådakanaldrig samthyresgästerenskildastyrkakollektiva som

Detinblandadeför ärresursbesparande parter.ochrationelltdet äratt
avtaltecknathyresgästorganisationdenuppenbart somsystemetatt ger
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förhandlingsordning stark position ochom underatten systemet
normala omständigheter fungerar rationellt och effektivt.

Önskemålen enskilda hyresgästeratt betydligt in-om ettge större
flytande sitt boendeöver hämmas dock det kollektiva systemet.av
Hyresvärd och hyresgäst kan inte själva träffa överenskommelser som

hyra och hyresvillkor.rör
Enligt hyresförhandlingslagen hyresvärdenär skyldig påatt eget

initiativ förhandla med hyresgästorganisationen vad gäller höjning av
hyran för lägenhet, bestämmande hyra för hyresgästen av en ny om
den begärda hyran överstiger den tidigare hyresgästens hyra, förbruk-
ningsavgifter villkor för användningsamt utrymmen.av gemensamma
Detta brukar kallas för primär förhandlingsskyldighet. Om hyresvärden

iakttar den primära förhandlingsskyldigheten blir avtalet ogiltigt och
han kan bli skadeståndsskyldig hyresgästorganisationen.gentemot

Dessutom gäller förhandlingsskyldighet så begär imotpartenom- -fråga hyresvillkoren, lägenhetemas och husets skick,om gemensamma
anordningar i huset övriga boendeförhållandensamt i den mån de rör
hyresgästerna gemensamt.

Ett tillåtasätt överenskommelseratt med enskilda hyresgäster utan
bryta den primäraatt förhandlingsskyldighetenmot träffaär avtalatt

förhandlingsklausul.utan Denna möjlighet har beskrivits och börovan
på det föreslagitssätt bli tillämplig för allmännyttiga bostads-som
företag. Detta innebär dock berörda lägenheter heltatt står utanför det
kollektiva förhandlingssystemet.

Frågan det ocksåär finns något behållasätt rationellt För-om att ett
handlingssystem och samtidigt möjligheternaöppna till individuella
överenskommelser, enskilda hyresgästerutan att riskerar fåatt en

ställning och hyresgästerna berövasutansvagare att möjligheten att
uppträda med den styrka kollektivet kansom ge.

Jag hyresförhandlingslagensatt regelverk kananser stödjandegöras
i stället för obligatoriskt i de fall hyresvärden allmännyttigtär ett
bostadsföretag. Detta kan ske bestämmelse införsattgenom en ny som
innebär överenskommelseatt mellan hyresvärd och hyresgäst har före-
träde framför förhandlingsöverenskommelse enligt hyresförhand-en
lingslagen, och den primära förhandlingsskyldighetenatt inte tillämpas
i dessa fall. Bestämmelserna skadestånd och ogiltighet bort iom tas
dessa fall. Ett sådant kan i någon månsystem anknytasägas till
dispositiva regelverk inom arbetsrätten, där enskild anställd kanen
träffa överenskommelse med arbetsgivaren, vilken förmånligareen är

kollektivavtalet.än
börDet framhållas detta inte innebäratt det allmännyttigaatt

bostadsföretaget får möjlighet ensidigt bestämma hyror,att ersätt-om
ningar och Hyresvärdenutrymmen. måste igemensamma samtliga fall
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skall kunna ändras.för hyresvillkorenträffa överenskommelse atten
kan träffasöverenskommelsenSkillnaden dagens regelverk är attmot

ochhyresgästorganisationenhyresgästen eller medantingen direkt med
skulleföreträde deharden förstnämnda överenskommelsenatt om vara

motstridiga.
kombinerasrationalitethyresförhandlingssystemetsdetta kanPå sätt

hyresgästinflytande. Hyres-individuelltmed möjligheter till stort
till ståndför fåvillkorsändringmöjlighet begära attgästens att en

rättssäker-kvarstårhyresvillkorskälighetsprövning gällande ensomav
hetsgaranti.

indexklausulHyresavtal med5.2.6

träffabostadsföretagenallmännyttigabli möjligt för debörDet att
klausulhyresutvecklingen bestämshyresavtal där ärsomgenom en

kopplad indexserie.till en
skall tillbestämdes hyranhyreslagen ändrades 1973När att vara

Motivetalltjämt i hyreslagen.regel kvarstårbestämd.beloppet Denna
rörliga hyror.förhindralagändringentill attvar

förhindradeutformas så dendockBestämmelsen kom ävenattatt
indexklausul.bostadshyror med

rörligdock heltindex innebär någotföljerAtt hyra änannatetten
inleds fastställtdet innan periodenindexhyra följerhyra. När äretten

gälla.kommervilket hyresbelopp attsom
efter-viss osäkerhet förinnebärakan indexDäremot parterna,ett en

Åförändras. andra sidandet kommerinte hur ärattvetsom man
utfallet kollektiv förhandling. Hyres-osäkerheten också stor av enom

beslutetbli, eftersomaldrig vad utfallet kommerkangästen attveta
hävdaskan svårligenförhandlandehelt ligger hos de Det attparterna.

finnsbägge fallenfallet.i det andra Iosäkerheten eller detär större ena
hyresnämnden.hosför prövningmöjlighet hyresgästendessutom atten
praktisk förkanframhölls indexklausulförarbetenaI att envaraen

Föredragandelångtidsavtal.hyrsbostadslägenhet stats-ettutsom
väsentliga nack-indexavtal. Somemellertid också risker medrådet såg

indexserie ochlämpligframhölls det inte fanns någon heltdelar attatt
komma ilängre tid kanefterhyreshöjningar enligt indexserie, enen

föremål förblirhyran intestrid med bruksvärdesprincipen, pröv-om
ning.

har möj-visserligenhyresgästenpropositionen konstateradesI att
denna tidindexklausulen. Vidfå till stånd omprövninglighet att aven

9 1973:23.Prop.
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det dock nödvändigt för hyresgästen hyresavtalet försägaattvar upp
få till stånd sådan prövning. I propositionen framhöllsatt detatten

fanns risk för enskilda hyresgäster inte skulle förstå inteelleratten
skulle komma sig för med tillvarata sin rätt.att

Idag gäller andra regler för villkorsändring. Hyresgästen behöver
inte föravtalet få sådan tillsäga stånd. De in-att argument motupp en
dexklausuler anfördes 1973 därmed inte längre relevanta.ärsom

Indexklausuler i hyresavtalen skulle enkelt och praktisktett sättvara
hantera hyressättningen för hyresavtal utanför detatt kollektiva för-

handlingssystemet. innebärDe viss osäkerhet för bägge parter,en men
denna tidigare knappastär, den finnsnämnts, medstörre änsom som

förhandlingsklausul. harHyresgästen också möjlighet begäraatten
villkorsändring, hyresnivån direkt följdäven index-ärom en av en
klausul.

Hyreslagens regel hyran bör till beloppet bestämd börattom vara
därför kompletteras med bestämmelser innebär hyran kan följaattsom

i avtalet bestämd indexserie, i de fall hyresvärden allmän-är etten
nyttigt bostadsföretag. finns ingenDet anledning begränsa dennaatt
möjlighet till vissa avtal, bestämmelsen bör kunna gällatyper utanav

avtalet tecknat på bestämd eller obestämdär tid.oavsett om

5.2.7 Hyresavtal på bestämd tid

Det bör möjligt teckna avtal på bestämd tid, möjlighet tillatt utanvara
uppsägning i förtid. Genom hyresgästen avstår från denna möjlighet,att
kan hyresvärden erbjuda förmånligare hyresavtal.ett

flestaDe hyresavtal tecknas idag på obestämd tid. fungerarDe som
slags tillsvidare-avtal med uppsägningstid månader förtreen en

hyresgästen. förhållandeDetta både styrka och svaghet förär en en
hyresrätten.

hyresgästenFör det fördel med så kortär uppsägningstid.en en
Rörligheten både bostadsmarknadenpå och arbetsmarknaden under-
lättas detta. kortaDen bindningstiden i fallmånga konkurrens-ärav en
fördel för hyresrätten, och allra värdefullast på marknad i balansen
eller med bostadsöverskott.

Å andra sidan bidrar den korta bindningstiden till relativt setten
omflyttning, vilket medför högre kostnaderstörre och i förlängningen

högre hyra för alla hyresgäster. kanMan uttrycka det hyres-atten som
får betala för på kort tidgästerna hyresavtalet.rätten Ensägaatt upp

nackdel hyresvärden drar sig för individuellaär att göraattannan an-
passningar efter hyresgästemas önskemål, åtminstone de ärom av
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investeringskaraktär, eftersom hyresgästen avtalet medkan säga upp
kort varsel.

finnsDet ingen enkel lösning denna konflikt, det önskvärtpå ärmen
förutsättningar avtaladskapas för hyresavtal på bestämd tid, medatt en

uppsägningstid kan månader.längre än tresom vara
sådant inte skall oskäligt hyresgästenFör avtalatt ett motvara

måste denne ha möjlighet under vissa omständigheter sägaatt upp av-
talet för avflyttning eller lägenhetsbyte. sådan tvist börEn prövas av
hyresnämnden skall förkortad avtalstidkunna medge hyres-som om

har synnerliga skäl och medför allvarlig olägenhet fördet integästen
värden. införasDessutom bör bestämmelse innebär atten som en
hyresgäst aldrig kan bindas till sådant avtal längre tio år,änett oavsett
vilka villkor avtalet innehåller.

Om hyresgästen erhållit särskilt förmånlig hyra eller andra särskilt
förmånliga hyresvillkor kan hyresnämnden till detta medgivande
koppla förpliktelse för hyresgästen betala skälig ersättning tillatten
hyresvärden på grund hyresförhållandet upphör i förtid. sådanEnattav
förpliktelse skall också kunna tillföras medgivandet i de fall hyres-
värden, i enlighet med hyresgästens Önskemål, gjort särskilt kostsamma
investeringar i lägenheten. Skäligt ersättningsbelopp måste stå i rimlig
proportion till hyresvärdens ekonomiska skada och till återstående av-
talstid.

Ett avtal på bestämd tid bör också skydda hyresgästen från förbätt-
rings- och ändringsarbete han eller hon inte finner önskvärt. Försom
åtgärder berör enskilda bostadslägenheter bör hyresgästens god-som
kännande inte kunna med hyresnämndens tillstånd i de fallersättas
hyresavtalet tecknat bestämd tid.påär

framhållasbör hyresavtal bestämd tid inte åsidosätterDet påettatt
besittningsskyddet. avtalet löper har hyresgästen till för-När rättut
längning och kan då träffaavtalet avtal på bestämd tid ellerett nyttav

avtal på obestämd tid.ett
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bostadsområdetInflytande5.3 över

Förslag

bostadsområdet bör utvecklasinflytandeHyresgästernas över genom
från dagensorientering bortinnebärmedverkan och samarbete. Det en

bostadsföretagetmellanpartnerskappartsförhållande i riktning mot ett
inflytande ihop medDärigenom kopplasoch hyresgästerna. ansvar.

den koope-hyresgästinflytandeformen förutveckladeDen ärmest
lagstiftningMöjligheterna införarativa hyresrätten. permanentatt en

närvarande på uppdragutreds förkooperativ hyresrätt avom
regeringen.

den koopera-vill detfall hyresgästerna intedeI storata ansvar som
inflytande i begränsatkunna hainnebär, bör detiva hyresrätten ett mer

fungera i praktikendetta skallförutsättning förantal frågor. En äratt
boende i området ochbestår deideell föreningdet finnsatt som aven

gällandeförändringkräver ingenrättskapacitet.har Detta avegensom
lagstiftning.

schabloni-skattefrihetbör taket förfrämja självförvaltningFör att
ersättning förolikabasbelopp och förbudettill fjärdedels motseras en

verksamheten upphävas.dem deltar isom

idaginflytandeHyresgästernas5.3. 1

direktbostadsområdet begränsat. EttinflytandeHyresgästernas äröver
ombyggnad.finns bara i frågor Ettformaliserat inflytandeoch rörsom

gäller förförhandlingsordningfinns också dåindirekt inflytande en
huset.

förändringsarbetenombyggnads- ochhyresvärden vill utföraNär av
huvudregel lämna sittskall hyresgästernautrymmen somgemensamma

regelSyftet med dennaåtgärderna påbörjas.godkännande innan är att
förutsättningar föroch skapainflytande husetöka hyresgästemas över

utförahyresvärd fårhyresgäst.hyresvärd och Endialog mellanen
majoritetde godkäntsstandardhöjande åtgärder endast av en avom

hyresgäster.berörda
kansamtycker till åtgärdenintemajoriteten hyresgästernaOm av

utförafå tillståndhyresnämnden förhyresvärden vända sig till attatt
hyresvärden hartillståndHyresnämnden skall lämnadenna. ettom

inte kan betraktasvidtas och detskäl till åtgärdenbeaktansvärt att som
normalfallet skall hyres-genomförs.den Ioskäligt hyresgästen attmot

intresseawägning mellanochobjektiv bedömningnämnden göra en
intressen.hyresvärdens och hyresgästemas
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utvärderas förhyresgästinflytande vid ombyggnadReglerna om
utvärderingenhyreslagstiftningsutredning. Inärvarande års1997av

tillfredsställande in-harhyresgästernaundersöks särskilt ettom
flytande.

allmännyttiga bostadsföretagalla fastigheterNästan ägs om-som av
och denmellan företagetförhandlingsordningavtalfattas ettav om

förmedför skyldighetregionala hyresgästföreningen. Detta parterna
ochbl.a. lägenhetemasdet, förhandladem begäratt, omom en av

boende-övrigaanordningar i husetskick,husets samtgemensamma
förhållanden hyresgästernarör gemensamt.som

iinflytande förekommermöjligheter tilllagstadgadedessaUtöver
samrådregelbundetbostadsområdenifrån de flesta,långtmånga, men

lokala hyresgästföreningen.och denmellan bostadsföretaget

bostadsområdetinflytandetkan5.3.2 Hur över

utvecklas

de allmän-boinflytande inomutvecklaförsökOlika gemensamtatt ett
ochbostadsföretagen har pågått länge. SABO Hyresgästemasnyttiga

tillrekommendationRiksförbund utfärdade år 1979 gemensamen
bo-tecknahyresgästföreningarnaoch de regionalaföretagen att

för dettaockså, inomföretag betalarinflytandeavtal. Flertalet ramen
olikafinansierahyresgästföreningarna förmedel tillavtal, särskilda att

inflytandeaktiviteter.
blandade.verksamhetenfrån den hittillsvarandeErfarenheterna är
dessaden tidenSABO-företag har underantalEtt senaste sagt av-upp

med hyresgästernaefter utveckla relationernaoch i ställettal strävar att
samarbeteterfarenheterna goda ochandra ställenandra former. Påi är

bådapositivtuppfattashyresgäströrelsen och företagenmellan avsom
parter.

de boin-utvärdera erfarenheternadock inteMin uppgift är att av
Uppgiftenolika håll under år.drivits påflytandeprojekt ärsenaresom
ökar hyres-verkaföreslå förändringar i företagens sätt attatt som

deti förhållande till hurför sitt boendeinflytande ochgästemas ansvar
detlyfta framfinner angelägetidag. jag härDet är attattär mestsom

ochdet ökade inflytandetsamband mellanskall finnas tydligt ettett
ökat ansvar.

klar ochbostadsföretaget harförutsättersådantEtt synsätt att en
själv-måstesamverka med. aktöridentifierbar aktör Dennaatt vara en

2° Dir 1997:09.
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ständig juridisk rättskapacitet. fallmed kan inteI annatperson ansvar
överlåtas till de boende.

linje med den grundläggande principen beslut fattasI skall såatt
de berörda möjligt det nödvändigt det de boendenära är ärattsom

inom det enskilda bostadsområdet själva detta ökade boin-utövarsom
flytande. möjlighetEn utveckla detta kooperation.äratt genom

Danmark tillämpas modellI med kooperativ hyresrätt obliga-en
toriskt enligt lag i bostadsföretagen.de allmännyttiga iDessa utgör
praktiken föreningarsammanslutningar verksamma i bostads-av
områdena. framstårlösning naturlig i Danmark eftersomDenna som
det för varje bostadsprojekt normalt bildas förening för justnytt en ny
detta bostadsområde.

i efterhand i Sverige försöka generellt införa sådan modellAtt att en
framstår inte sig möjligt eller ändamålsenligt. kanDet intevare som
heller statsmakternas uppgift lagstiftning tvinga framattvara genom en
förvaltningsstruktur detta slag i alla allmännyttiga bostadsföretag.av
Uppgiften i stället det möjligt för företag ingåär göraatt att part-
nerskap detta slag med sina hyresgäster.av

Kooperativ hyresrätt5.3.3

Kooperativa lösningar utformaskan på olika och olika långt-sätt vara
gående. s.k. arrendemodell för kooperativDen hyresrätt tillämpas isom

antal SABO-företag kan den långtgående eftersomsägasett mestvara
företaget då kontrakterar drift och underhåll till föreningut somen
består hyresgästerna. Självfallet kan tänka sig endast delarattav man

detta överlämnas till hyresgästerna, för trappstädning,t.ex. ansvaretav
skötsel och lekplatser. Dock krävs i dessa fallgrönytor, växter ävenav

hyresgästerna bildar förening med rättskapacitet kanatt taen som an-
tredje för verksamheten.gentemot partsvar

grundläggandeDet för utveckling i denna riktning sålundaär atten
hyresgästerna i de aktuella fastigheterna beredda bilda sådanär att en
förening. inte nödvändigt samtliga hyresgästerDet med-är äratt
lemmar, den dominerande delen dem bor i fastigheten börmen av som

det. för de väljs företrädaDetta att garantera att attvara personer som
föreningen i olika sammanhang representativa för sina uppdrags-är
givare och kan uppträda med tillräcklig auktoritet och legitimitet.

inteOm tillräcklig andel hyresgästerna intresseradeären av av en
kooperativ modell, saknas de demokratiska förutsättningarna. Företaget
bör i sådana fall behålla både besluten och för områdetsansvaret
skötsel och utveckling. Självfallet företagetutesluter inte detta medatt
kundenkäter och försökerpå hyresgästemas prefe-sätt utrönaannat att
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fastighets-kundorienteradi olika frågor. då handlar detMen omrenser
förvaltning reellt boinflytande.och inte om

hursäker uppfattningmycket svårt bilda sig någonDet är att om
sig ifrån hyresgästernaintresset kan attstort engagera en orga-vara

mellan olika bostads-Sannolikt varierar detnisation detta slag.av
Förutsättningarna kan sannoliktområden olika boendemiljöer.och

utformas. Områdets storlekpåverkas hur områdesindelningockså av en
för och för viljautseende säkert inte betydelseoch är utan engagemang

påverka.att

arrendemodellenkooperativ hyresrätt enligtErfarenheter av

kooperativförsöksverksamhet medjanuari trädde lagenl 1987Den om
giltig-från början begränsadhyresrätt i kraft. lag hade redanDenna en

ställningstagande tillhetstid. Efter utvärdering skulle görasett en
lagstift-upplåtelseformen. tillfälligaeventuell permanentning Denav

tillfällen, upphörde vidningen har sedan förlängts vid ut-ett par men
gången år 1998.av

kooperativföreningar bedrivit verksamhet medSammanlagt har 63
beroantalet inte blivit främst påhyresrätt. Att större attantas ny-

varit mycket begränsad.produktionen under den aktuella perioden En
verksamhet enligt den s.k.del föreningarna har bedrivit ägar-av

arrendemodellen.modellen och andra enligt den s.k.
arrendemodellen.vanligaste modellen har varit den s.k. EnDen

med-sedan dessa till sinaförening blockhyr lägenheterna och hyr ut
bådeErfarenheterna visar upplåtelseformenlemmar. att rymmer

dock erfarenheterna mycketmöjligheter och problem. huvudsakI är
har fåttverkligt boinflytande har skapats.goda. HyresgästemaEtt

och sina boende-påverka sin boendemiljöreella möjligheter att
kostnader. har också fått betydligtDe utsättasstörre utan attett ansvar
för riskexponering.storen

kanviktigaste för den kooperativa hyresrättenDe argumenten sam-
manfattas följandepå sätt:

detfår mycket bestämmanderättHyresgästema överstor egna0
boendet, i praktiken i klass med bostadsrätten.

kapitalinsats jämfört medbetalar begränsadHyresgästema0 en
säljas; ingen risk forbostadsrätten. kan inteHyresrätten

spekulation.
själv varifrån den skall köpakooperativa föreningen bestämmerDen0

själva skallfastighetsskötseln och i vilken mån medlemmarna ta
boende-och därmed sänka sinahand det praktiska arbetetom

kostnader.
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Ökad gemenskap leder till ökat ansvarstagande blandoch aktsamhet0
hyresgästerna. Bostadsområdet blir därigenom trivsamt ochmer

för dess invånare. Skadegörelse och vandalisering minskar.tryggt
kooperativa föreningen fungeraDen kan skola i demokrati,0 som en

samarbete, hänsyn och förändringsprocessen vilket såvälgagnar
dem deltar vital demokratisk utveckling i samhället.som som en

regeringens genomfördePå uppdrag Boverket under 1996 utvär-en
dering hur upplåtelseformen dittills fungerat. Boverket redovisadeav
både positiva och negativa erfarenheter. Sammanfattningsvis framhöll
dock Boverket det viktigt till boendein-ökatäratt att uppmuntra
flytande och detta olägenheten något ökadväger änatt tyngre av en
mångfald i fråga boendeformer. Boendeformen kooperativ hyresrättom

permanentas."borde därför
Regeringen beslutade den 11 november 1999 tillsätta utred-att en

ning med uppdrag föreslå regler för den kooperativa hyresrättenatt att
skall kunna införas bestående upplåtelseform.som en

utgångspunkt för denna utredningEn upplåtelseforrnen skallär att
införas reglering. Upplåtelseformen förut-skallpermanentgenom ges
sättningar fungera väl så den kan förgrunden brautgöraatt att ett
boende. skall till hittills gjorda erfarenheter kooperativHänsyn tas av
hyresrätt och till Boverkets utvärdering försöksverksamheten.av

förslag denna utredning kommerDe redovisa den latt senastsom
november år 2000 förutsätts leda till det blir möjligt för hyres-att ;
värdama allvar och ipå skala erbjuda hyresgästerna kooperativatt stor

Ävenhyresrätt. intresset utnyttja erbjudandet till början blirattom en llbegränsat skapas därmed mycket viktig möjlighet för hyresgästernaen
få mycket omfattande inflytande sitt boende och sinaöveratt ett

boendekostnader.

Andra former för bostadsområdet5.3.4 samverkan i

Kooperativ hyresrätt innebär mycket långtgående boinflytande ochett
Ävendärmed lika långtgående från hyresgästernas sida.ett ansvar om

kooperativaden hyresrätten på sikt kommer i omfattning detväxa äratt
rimligt många hyresgäster inte vill detta vill boDeatt anta att ta ansvar.

sig i frågor i kvarteret, villeller så deutan att engagera gemensamma
endast sig i begränsad utsträckning.engagera

För de hyresgäster vill sig i begränsad ut-som engagera mer
sträckning bör det finnas reella alternativ mellan det bekymmersfria

2 Boverket, 1996.
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hyresboendet och den kooperativa hyresrätten. sådant boinflytandeEtt
bör bygga på samverkan mellan hyresvärden och hyresgästerna.

Idag bygger det boinflytandet finnspå det avtalmesta att ett om
förhandlingsordning mellan hyresvärden och den regionala hyres-
gästorganisationen, ofta kompletterad med boinflytandeavtal. Iett
enlighet med dessa avtal sker sedan förhandlingar mellan de två

begränsad utsträckningI delegeras förhandlingsrätten tillparterna.
lägre nivåer inom hyresgästorganisationen. förhandlingssystemDetta
har dock vissa brister har begränsat effektiviteten, uppslutningensom
och främstresultatet. Det faktorer har bidragit till detta:är tre som
förhandlingssituationen, den hierarkiska förhandlingsstmkturen och det
faktum det handlar två där endast hyresvärden har detatt parterom
ekonomiska för förhandlingsöverenskommelsen.ansvaret

samverkansmodell skulle utformasEn på skulleDensätt.ett annat
byggas på principerna beslut bör fattas så de berördanäraatt som
möjligt, bostadsföretagen bör underlätta och röja hinder för bo-att
inflytande och makt förutsätter sådan modell skulleIatt ansvar. en
bostadsföretaget och lokal organisation hyresgäster slutaen av
överenskommelser boendeförhållanden, hyror, miljöfrågor, mindreom
investeringar och andra åtgärder de boende intresseradeär attsom av

med och bestämma förutsättningarTvå nödvändiga förär attvara om.
skall fungera.detta lokala hyresgästorganisationenDen beståmåste av

boende ide området och ha rättskapacitet, dvs. sluta bin-rätt attegen
dande avtal.

finnsDet inga hinder i lagstiftningdagens för sådan utveckling.en
Hindren ligger i traditioner centralstyrning och enhetlighets-snarare av
strävanden både hos bostadsföretagen och de regionala hyresgästor-
ganisationema.

Hyresförhandlingslagen bygger på principen hyresgäst-att en
organisation skall ha till förhandlingsordning den kan visarätt attom
den har stöd bland de boende, tillräcklig kompetens och före-ett stort

regelbundetträdare kan medverka i förhandlingar med hyres-som
värden. avtal förhandlingsordningEtt kan gälla för så litetettom om-
råde enstaka hus. Om förhandlingsordningen framdeles skulleettsom
komma omfatta endast kvarter eller bostadsområde läggs denatt ett
formella grunden för lokal samverkan mellan hyresvärden och hyres-
gästerna.

invändning kan riktasEn detta småärmot attsom resonemang
lokala hyresgästorganisationer inte dehar och den kompetensresurser

regional hyresgästorganisation rimligen förfogar över.som en
Hyresvärdama skulle kunna använda detta till driva igenomövertag att
beslut hyresgästerna egentligen inte önskar, lokalsom men som en
hyresgästorganisation inte har förmåga nej till.sägaatt

19-2569SOU1999:1484
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hyresgästorganisationenlokaladenkan invändasdettaMot att omä
alltid kan vändahyresgästorganisationregionaltillden anslutenär en -

form rådgivning elleroch stöd ifå informationtill denna försig att av
regionaladen denhindrar hellerforhandlingsmedverkan. Inget att ger

till skillnad frånförhandlingsuppdrag. Menhyresgästorganisationen ett
ide enskilda hyresgästernadettillämpning innebär dettadagens äratt

de boende iistår Detbostadsområde tillsammans ärcentrum.ett som
i ochvill maktvilka frågor debestämmerområdet utöva ta ansvarsom

till bostads-ombud ellervill lämna tillfrågor deför och vilka ett
företaget bestämma över.att

gällande lag-ändringingentidigarekräver,Detta nämnts, avsom
utvecklingfrämja sådanolikaBostadsföretagen kanstiftning. sätt en

de fall hyresgästernamöjligheter.och visa på Iunderlättaatt avgenom
tillökade möjlighetertillvaraintresseradeskäl inteolika är att taav

framellerförsöka tvingafelboinflytande, det ettatt provoceravore
arbetarbostadsforetagennaturligtfall detdessaI är attengagemang.

ochnätverkreferensgrupper,kundrelationer, enkäter,direktamed
erbjuda hyresgästerna detmöjlighetdemmetoderandra attsom ger

boende de önskar.som

självforvaltningSkattefrihet vid5.3.5

till åtgärderredovisa forslagsärskiltuppdrag ingårmittl att som
självforvaltning.ökadstimulerar

mindreintroducerats iunder årverksamhet harSådan ettsenare
uppmärksammadebostadsföretag. Detallmännyttigaantal mest

Malmö, där hyresgästernai Holma isjälvförvaltningenexemplet är
boendekostnadersinamöjlighet minskatillbaka haftflera årsedan att

fastighetsskötseln.ideltagemensamtattgenom
med-betänkande Påframhöll i sittDemokratiutvecklingskommittén

självför-betydelsen denna s.k.socialadenvillkorborgarnas stora av
valtning:

framgångsrikadevisat sigSjälvförvaltning har ett mestvara av
i bostadsområdenegativ utvecklingbrytabara förinte ettsätten att en

tillför lägga grundenframför alltproblem,socialamed attutanstora
innebärSjälvförvaltningpositiv utveckling.uthålliglångsiktig ochen

depå detanvänder sinaområdetbor i sättdeatt egna resursersom
vill.själva - - -

delaktighet och gemenskapinneburit ökadharSjälvforvaltningen
fysiskaför såväl denpositiva effekterpåtagligatill mycketvilket lett

anonymitet ochisolering,i området. Densociala miljöndensom
brutits och språk-led hartidigarehyresgästerpassivitet många avsom
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barriärer överbryggats. Samtidigt har tryggheten, trivseln och det
ökatsociala kapitalet

hyresgästerDe medverkade i självförvaltningen fick frånsom
början återbäring på hyran, tilli relation arbetsinsatsens storlek.
Skattemyndigheten beslutade dock individuelladenna hyresåter-att
bäring skulle betraktas ersättning för arbete utförts förettsom som
hyresvärdens räkning, och därmed beläggas med sociala avgifter och
beskattas hos innebar risk deDetta ekonomiskamottagaren. atten
drivkrafterna, inte saknade betydelse för den framgångsrika själv-som
förvaltningen, skulle reduceras så kraftigt verksamheten riskeradeatt
upphöra och de goda resultat uppnåtts med tiden klingasom av.

Demokratiutvecklingskommittén föreslog i sitt slutbetänkande en
modell för lösa problemet. Modellen innebar högsta beloppatt att ett
för skattefrihet för medverkan i självförvaltning skulle fastställas. Detta

föreslogsbelopp till fjärdedelsuppgå basbelopp år. Vidareen per
skulle hyresvärden lämna kontrolluppgift till skattemyndigheten där det
framgår hur belopp hyresåterbäringen uppgått till.stort som

modell tjäna två syften.Denna avsåg det första denFöratt ger
möjlighet till flexibilitet samtidigt den enkel administreraär attsom

lätt förståoch för alla deltagare. detFör andra byggde den påatt upp-
fattningen hyresgästerna skall betraktas självständiga individeratt som
med olika intressen preferenser,och trapphus och rabatter ärtrots att

förtill bruk.gemensamt
Kommittén erinravalde också det tidigare hade gjortsatt attom av-

från principen likformig beskattning, vad gäller intäkter för-steg om av
säljning vilt växande bär och den skattskyldige självav svampar som
plockat till den del underintäkterna beskattningsår inte överstigerett

kronor.0005
Självförvaltningen har haft betydelse inte bara för bostads-stor

områdets fysiska miljö framför för denallt positiva socialautan ut-
vecklingen och därav goda samhällsekonomiska konsekvenser.
Demokratiutvecklingskommittén framhöll undantaget kan motiverasatt
med det ökade tillvaratagande medborgarnas och detav engagemang
sociala kapital självförvaltningensom genererar.

juli ändradesDen 1 1997 kommunalskattelagen på denna punkt och
därigenom gäller följande bestämmelse.nu

Skatteplikt föreligger inte på sådant avdrag på ordinarie hyra som
hyresgäst får för utföra förvaltningsuppgifter enklare be-atten av

skaffenhet hyresfastighet inom för självför-öppetett system
valtning... gällerDetta endast till den del hyresavdraget inte överstiger
den lägenhetens andel den totala kostnaden för den eller deegna av

22 SOU 1996:162 sid. 131-132.
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samtligaförvaltningsuppgiftema och under förutsättningaktuella att
medsjälvförvaltningen får avdrag på hyranhyresgäster deltar isom

beloppsamma
lagstiftningen komuppfattatslagändringar har iblandDessa attsom

har lagensjälvförvaltning. själva verketbåde tillåta och främja Iatt
Bestämmelsen samtliga hyresgästerhaft effekt.motsatt att somom

in-hyran med belopp innebardeltar skall ha avdrag på ensamma
skattefrihetTaket förskränkning tidigare gällande rätt. sattesgentemot

kraftigt.stimulerande effekten minskade Trotsdessutom lågt denså att
andra i landet har för-intresse för självförvaltning på många orterstort
spridning.valtningsmodellen fått mycket begränsaden

lagförslag i skattefrågor.inte lägga fram Jagmitt uppdrag ingårI att
i utsträckning skallsjälvförvaltning ökadkan dock konstatera att om

ekonomiska driv-det innebära denstimuleras så måste attstatenav
bör därföridag. Taket för skattefrihetkraften större änett utrymmeges
ersättningsamtidigt förbudet olikahöjas och schabloniseras motsom

vill ii självförvaltningen bort.för dem deltar Jagtas samman-som
vad gällerdebatten flexibelt förhållandehanget erinra ettom om mer

för hushållsnära tjänster.skattefrihet enkla,
skatteplikt inte skallDemokratiutvecklingskommitténs förslag att

hyresavdraget inte överstigerföreligga för avdrag hyra till den del
framstår idag välfjärdedels basbelopp år, awägt.änett per som

bostadsföretagetInflytande5.4 över

Förslag

representativa demokratin i kommunernakomplement till denSom ett
debrukarinflytande vuxit fram. bygger påhar Detta strävan atten

särskild service också skallkommunmedlemmar utnyttjar ettsom en
verksamhet bedrivs, inom deinflytande hur dennaöverstörre ramar

detfastställt. det kommunala bostadsföretagetfullmäktige har I ärsom
brukare och bör få denna möjlighet.hyresgästerna ärsom som

helägti allmännyttigt bostadsbolagHyresgästema ärett som av
minst tredjedelbör därför möjlighet nominerakommunen att en avges

förutsättning för dettaledamöterna i företagets styrelse. En är att
minst hälften före-bildat organisation, i vilkenhyresgästerna aven

hyresgäster medlemmar.ärtagets

23 Kommunallagen §19 11 st.
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inflytandeHittills uppehållit mig hyresgästemashar jag vid över
fattarbostadsområdet. företagets styrelselägenheten och Menöver

för möjligheterna tillrad strategiska beslut avgörandeockså ären som
för detoch påverkar spelreglernainflytande dessa nivåer ävensom

därförökat hyresgästinflytande förutsätterlokala inflytandet. Ett att
får inflytande också företaget.hyresgästerna styrningen Längreöver av

ägarförändringar, vilkafram i kommer jag diskuterabetänkandet att
sammansättning.givetvis påverka styrelsens Dettakan komma att av-

kom-handlar allmännyttiga bostadsföretagsnitt endast ärsomom
munägda.

det aktieägarna harEnligt aktiebolagslagen rättär att represen-som
det bolagsstämman bolagetspå bolagsstämman och är utserteras som

i dag normalt samtliga aktier såstyrelse. Eftersom kommunen äräger
bolagsstämman. Styrelsema i dedet påkommunen representerassom

inom för det normala nomi-kommunala bolagen nomineras ramen
och styrelser. innebär bl.a.neringsförfarandet till nämnder Detta att

tillämplig vid val till dessalagen proportionellt valsätt är ävenom
bolag.

oförhindrade styrelseledamöter medi dagKommunerna är utseatt
de företräder de politiska partierna. någrabakgrund Iän attannan

partipolitiskahar valt komplettera dekommuner att represen-man
i styrelsen. företaget Gårdstens-med oberoende ledamöter Itantema

till Framtiden-koncemen i Göteborg,bostäder, dotterbolagär ettsom
övrigtföretaget majoritet styrelseplatsema.har de boende i Iaven

hyresgästerna fått möjlighet nomi-finns det i dag få exempel på attatt
bolaget.styrelsen i finns det långledamöter till Däremot ennera
nominerade fackliga organisa-tradition med styrelseledamöter deav

tionema.
kommunfullmäktige nominerarordning, enligt vilkenDagens

kommunägdastyrelseledamötema, både konsekvent och logisk. Deär
kommunmedborgama.bostadsföretagen i egentlig meningägs av

del den förmögenhet de för-kommunalaFöretagen utgör en av som
troendevalda ledamötema i fullmäktige fått förvalta. Detansvaret att

inflytande och dendå hävdas det rimligt också har detkan deäratt att
detbolaget krävs för de skall kunna Enmakt över ansvaret.att tasom

samtliga aktier påmajoritet i kommunfullmäktige kan då representera
bolagsstämman.

mellan valen skall ha detPrincipen de valda förtroendemännenatt
oomstridd. harodelade för förvaltningen dock inte Tvärtomäransvaret

under decennier lettutvecklingen med demokratiska förtecken senare
institutioner.fram till olika försök med brukarinflytande kommunala

Bakom utveckling ligger de kommun-denna strävan atten
också skall fåmedlemmar utnyttjar särskild service störreettsom en
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inflytande hur denna verksamhet bedrivs.över Detta ambitionär en
ligger mycket den lett till olika boinflytandeförsök inärasom som

bostadsföretagen. Modern statsvetenskaplig forskning har visat detatt
finns beredskap och intresse för sådana insatser, ocksåstor ett storten
från människor på grund sin livssituation i övrigt eller andrasom av av
skäl inte beredda till i det partipolitiskaär livetett engagemang
kommunal nivå.

debatten demokratinI i kommunerna har den klassiska kon-om
flikten mellan det representativa och brukarinflytandesystemet av-
dramatiserats under år. Detta följd allt fler kom-är attsenare en av

följer principen inga beslut skall fattas på avståndatt större änmuner
nödvändigt från den enskilde medborgaren. Utvecklingen mot part-
nerskapslösningar där den offentliga sektorn i utsträckning istörre än
dag sig i samarbete med föreningslivet och lokala entre-engagerar

pekar i riktning.prenörer samma
Demokratiutvecklingskommittén pekade i sitt betänkande den

potential finns i arbeta på sådant i de stadsdelaratt sättettsom som
kommit uppfattas mindre attraktiva. Erfarenheterna frånatt som
Storbritannien, där LabourNew brett lösningar innebärsatsar som

rad olika privata och offentliga intressenter stakeholders in-att en
likartade."volveras, är

Mot bakgrund den allmänna idéutvecklingen på detta områdeav
framstår det ändamålsenligt bostadsföretaget på liknandeatt sättsom se

övriga institutioner. kommunenDet till verksam-är attsom som ser
heten kommer igång, tillhandahåller eller den nödvändigagaranterar
finansieringen fastställer de riktlinjer och skall gällasamt ramar som
för verksamheten. Därefter överlåter kommunen för verksam-ansvaret
heten till de berörda, brukarna. bostadsföretagetsI fall detnärmast är
hyresgästerna brukare.ärsom

Ett detta slag leder fram till brukarna, i detta fallattresonemang av
hyresgästerna, borde det kommunen i andra fall visatges ansvar som
sig beredd delegera till brukare bamstugor, skolor och andraattvara av
institutioner.

föreslår därförJag allmännyttigt bostadsföretag helägtatt ett ärsom
kommunen skall styrelseledamöter nominerade deutse ärav som av

hyresgäster bor i företagets fastigheter.som
Enligt min uppfattning bör minst tredjedel styrelseleda-en av

nomineras hyresgästorganisationen. I övrigt bör dettamötema inteav
lagreglerat.vara

Samtliga styrelseledamöter bolagsstämman och lyder,utses närav
de styrelseuppdraget, under lagen allmännyttigautövar bostads-om

24 Se Brown, Stakeholder Housing. A Third Way, 1999.t.ex.
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kopplatmaktpositiontill dennabland ärbolag. innebär ettDet annat att
Allaunderlåterellerför vad ledamoten göra.strikt gör attansvar

bostads-uppgift tillvaratatilli första handharstyrelseledamöter att
endaoch denbolagsstämmanutseddaallaintressen. Deföretagets är av

organisationer.nominerade olikadeskillnaden ärär att av
organisationfinnssåledes detvillkor för dettaEtt är att somen

förutsätt-skaparOrganisationennominerar hyresgästrepresentantema.
dessaocksåinnebärkandidater. Detkompetentaför väljaningar attatt

uppfattasde kaninför instans,ansvarigakandidater attär samt somen
för hyresgästerna. Förföreträdareoch legitimarepresentativa att

måste minstför hyresgästernarepresentativskallorganisationen vara
medlems-förutsättsmedlemmar. Dethyresgästernahälften attvaraav

vid be-bostadsföretagetsymbolisk ochorganisationenavgiften i är att
dock inteföreningsbildningen. Dettavidmedverkarhov praktiskt avses

lagregleras.
kanrimligen intedenna föreningviktigtDet är attatt notera vara

med bostads-förhandlingsordningavtalorganisation harden omsom
till uppgiftförsta hand harstyrelsemedlemmar iEftersomföretaget. att

det i praktikenskulleintressenbostadsföretagetstillvarata envara
förhandlingar hyraiföreträdasamtidigtomöjlig sits motpartenatt om

hyresvillkor.och





105SOU 1999:148

för hyresgästernaFörköpsrätt6

Förslag

aktier ivill säljaha till förköp kommunenskallHyresgästema rätt om
vill sälja fastigheter. Eneller bolagetallmännyttigt bostadsbolagett om

det finns doku-skall gällaför förköpsrättenförutsättning är ettattatt
majoritet de berörda hyresgästerna.blandintressementerat en av

överlåtelser föreslås bliersättning vid sådanatillKommunens rätt
överväganden.ytterligareföremål för

allmännyttigt bostadsbolagaktier ivid försäljningdetOm ettav
minst hälftenrealisationsvinst skall denna tilluppkommer reser-en

främjande i kommunen.bostadsförsörjningensför åtgärder förveras
nuvärdet den skäligadel vinsten överstigergäller till denDetta av-av

tillfört kapital.kastningen på kommunenav

hyresgästernaRespekt för6.1

direktiven analysera vilka verksamhetsformerskalljagI att somanges
lämpliga bostadsföretag. framhållsallmännyttigaför Detkan vara

till hur kommunägda företagenförslag dedessutom jag skall lämnaatt
blandökat inflytande,hyresgästerna fårutvecklaskan ettattgenom

där hyresgästernaalternativa verksamhetsformer ägerannat genom
överföra ägandetalternativetskallfastigheterna. Jag även pröva att av

hyres-form kooperativfristående stiftelser, ellertill någonföretagen av
europeiska länder.i vissa andrasketträtt sätt som

i Danmark,motsvarighetsärskilt studerat allmännyttansharJag
och förutsätt-organisationoch Nederländerna. Traditioner,England

medi jämförelseolika länderna ochskiljer sig mellan deningar
utländskteller kopierainte överföraSverige. går såledesDet ettatt

och lärdomarfinns viktiga erfarenheterdäremot det taattsystem, men
iutvecklingen i dessa länder finnsbeskrivningdel En närmare avav.

bilaga
hur viktigt detmina förslag pekat påi utgångspunktema tillharJag

bostadsmarknad.fungerande Hyres-ha välför varje kommunär att en
väsentlig del kom-fastigheterna har varit, och kommer att avvara, en
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infrastruktur. Därför det angeläget för kommunen ha till-är attmunens
gång till, och inflytande aktör dennapå del bostads-över, en av
marknaden.

Den uppfattningen dock inte oomtvistad. flera kommuner försIär
idag diskussion huruvida kommunen behöver bostads-äga etten om
företag för kunna för bostadsförsörjningen, eller detatt ta ansvar om
låter sig på Några kommuner har dragit den slutsatsengöras sätt.annat

de inte längre behöver bostadsföretag. Kommunerna Nacka,att äga ett
Danderyd, Vaxholm och Täby har sålt bostadsföretagen till privata
fastighetsägare.

kommunalaDet för bostadsförsörjningen innebäransvaret att ta
ställning till kommunen skall allmännyttigt bostadsföretagäga ettom
eller inte. kommunenOm bostadsföretaget främjarattanser genom-
förandet den lokala bostadspolitiken, bör kommunen ocksåav ange
syftet med företaget utforma ägardirektiv med ledningägaatt samt av
detta. kommunerDe bostadsföretaget inte detutgörattsom anser
verktyg krävs för säkerställa det kommunala föratt ansvaretsom
bostadsförsörjningen, bör på motsvarande alternativa lös-sätt ange
ningar. kommunerDe inte längre vill allmännyttigtäga ettsom
bostadsföretag bör således ha möjlighet frånavstå detta. kapitelI 8att
diskuteras möjligheterna för kommun för bostads-att taen ansvar
försörjningen det allmännyttiga bostadsföretaget.ägautan att

Om kommunen vill sälja sitt bostadsföretag måste detta ske med
respekt för de hyresgäster bor i företagets fastigheter. Hyres-som

har valt inte bara bestämd upplåtelseform, ocksågästerna utanen en
och professionell hyresvärd arbetar enskilt vinstsyfte.trygg utansom

ägarbyte innebärEtt förändringar och erfarenheten visar detstora att
skapar bland hyresgästerna. mina förslagOm radikaltetten oro om
ökat hyresgästinflytande i allmännyttan genomförs, kommer fram-en
tida försäljning innebära genomgripande förändring förännuatt en mer
de boende. hyresgästemasNär hem står i begrepp säljas detäratt
därför anständighetskrav de skall ha reell möjlighet på-ett att atten
verka vad skall ske.som

StorbritannienI måste försäljning kommunägda fastigheteren av
alltid godkännas hyresgästerna i omröstning, och jag har övervägtav en

föreslå motsvarande i Sverige. har emellertid valtJagvetorättatt atten
föreslå mindre ingripande bestämmelser, syftar till åstadkommaattsom

rimlig balans mellan kommunens intresse och hyres-ägareen som
intresse brukare.gästemas som

Förslaget innebär hyresgästerna förköpsrätt i de fallatt ges en
kommunen vill sälja del eller samtliga aktier i bostadsföretag.etten av
En motsvarande förköpsrätt föreslås också gälla i de fall bostads-
företaget säljer fastigheter. förköpsrättHyresgästemas förutsätter att
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baravilket inteintresse bland hyresgästerna,finns dokumenteratdet ett
ochjuridisk formalitet.nödvändig Intresseskall engage-ses som en

företagetförutsättning förocksåbland hyresgästerna är attenmang
ochhög kvalitetutvecklat hyresgästinflytande,skall kunna förena ett

dehyresgästerna börintresse finns hosinte dettaaffärsmässighet. Om
förköpsrätt.inte heller kunna utöva

till uttryckoch kommerintresseHyresgästemas genomengagemang
skall kunnaförköpsrättenförening.bildandet För utövasattenav

hälften deförening samlarbildahyresgästernamåste än avmeren som
försäljningen.berördahyresgäster ärsom av

redo-förköpsrättenden föreslagnautformningenDen närmare av
också i de fallavsedda tillämpasavsnitt. Reglernavisas i följande är att

inte någonerbjuda hyresgästerna,avsiktkommunens är att annanmen
enstakaägandet företaget ellermöjlighethyresvärd, överatt ta avaven

fastigheter.

säljsbostadsföretagetaktier iOm6.2

villskall ha till förköp kommunenföreslår hyresgästernaJag rättatt om
för-regel skall gällabostadsföretaget. Dennasälja aktier i oavsett om

eller endast del aktierna.aktiersäljningen samtliga en avavser
deförköpsrätten krävsskall kunnahyresgästernaFör utöva attatt

hälften företagetsideell föreningbildar änrepresenterar avsom meren
ellerbostadshyresavtal medlemskapinnehavarehyresgäster genomav

ideella föreningenmedlemsavgiften i denfullmakter. Jag förutsätter att
prak-symbolisk eller bostadsföretaget vid behovoch kommunenär att

medverkar stif-föreningsbildningen och grundandet dentiskt vid av
inte lag-behöver dockförutsättning för förköpet. Dettatelse är ensom

regleras.
förvärvasskall aktiernavill utnyttja förköpsrättenhyresgästernaOm

stiftelse skallstiftelse.och för ändamålet grundad Dennasärskildenav
allmännyttigaaktier i detförordnandet ha till syfteenligt ägaatt

styrelsenstiftelseförordnandet skallEnligtbostadsbolaget. utses av en
medlemmar.berörda hyresgäster harallaförening där rätt att vara

stiftelsen iaktierna inte får Omskall framgåVidare att avyttras. en
inbetalas tillskall överskottetframtid likvidera företagetväljer att

bostadsför-främjaanvändas för påkommunen och sättannatatt
sörjningen i kommunen.

in-ställning till derimlig tidmåsteHyresgästema äratt ta omges
föreningi fall bildaförköpsrätten och såtresserade utnyttja attatt enav

därför ha skyldighetskallgrunda stiftelse.och Kommunen atten
planerade försälj-denskriftligen informera samtliga hyresgäster om
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ningen förköpsrättenoch och dess innehåll. skallHyresgästemaom
därefter ha månader på sig anmäla sitt intresse utnyttjaatt attsex
förköpsrätten. skall då kunna visa den föreningenDe nämndaatt ovan
har bildats och samlar majoritet hyresgästerna.en av

Efter intresseanmälan förköp skall hyresgästerna ha ytterligareom
månader på sig besluta köp. dessa månader tillNär ärtre att treom

ända skall stiftelse aktiernaden kommer förvärva bildad.attsom vara
inte uppfyllts förköpsrättenOm ovanstående har skall för-anses

kanverkad och aktierna säljas till köpare.annan
föreslår vidare Boverket får i uppgift tillsyns-Jag att att vara

myndighet för tillämpningen reglerna hyresgästernas förköpsrätt.av om
kunna utnyttja förköpsrätten måste hyresgästerna lämna in-För att en

tresseanmälan till Boverket, sedan kommunen skall underrättassom
om.

försäljning inte sker hyresgästernaFör att garantera att utan att er-
bjudits möjlighet till förköp skall varje aktieförsäljning i allmän-ett
nyttigt bostadsbolag anmälas till Boverket.

Boverket har sedan kontrollera hyresgästerna fått den infor-att att
mation de har till, gällande tidsfrister iakttagits och, i de fallrätt att
hyresgästerna vill utnyttja förköpsrätten, föreningen samlaratt en
majoritet hyresgästerna stiftelseförordnandet utformats isamt attav
enlighet med ovanstående. uppgifter jag föreslår skallDe som an-
komma på Boverket beskrivs utförligt i kapitelmer

fastigheter säljs6.3 Om

fastigheter,Om bostadsföretaget vill sälja eller flera skall hyres-en
bor i dessa ha till förköp. flera fastigheterOmgästerna rättsom avses

säljas affärsuppgörelsei och skall hyresgästernasatt en samma
förköpsrätt gälla för varje enskild fastighet.

hyresgästerna skall kunna förköpsrätten krävs deFör utövaatt att
bildar ekonomisk förening syftehar till upplåta bostädernaatten som
med kooperativ hyresrätt till föreningens medlemmar. Hyresgäster som
väljer inte bli medlemmar i föreningen behåller enligt hyreslagenatt
sina rättigheter fullt Föreningen måste medlemmar samla minstut. som
hälften hyresgästerna innehavare bostadshyresavtal i den ellerav av
de berörda fastigheterna.

måste rimlig tid ställning till de in-Hyresgästema äratt tages om
tresserade utnyttja förköpsrätten och i så fall bildaatt attav en
kooperativ hyresförening. Bostadsföretaget skall därför ha skyldighet

skriftligen informera samtliga berörda hyresgäster den planeradeatt om
försäljningen och förköpsrätten och dess innehåll.om
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anmäla sittpå sigmånaderdärefter haskallHyresgästema atttre
berördahälften deminstOmutnyttja förköpsrätten.förintresse att av

skall hyres-förköpsrättenutnyttjaföranmält intressehyresgästerna att
dessaköp.besluta Närmånader sigpåha ytterligare attgästerna tre om
skallhyresföreningkooperativadentill ända skallmånader ärtre som

hyres-majoritetsamlabildad ochfastighetenförvärva avenvara
gästerna.

för-förköpsrättenskalluppfylltsovanstående inte harOm anses
köpare.säljas tillkanverkad och fastigheten annan

bostads-förförköpsrättnuvarandei praktikeninnebärDetta att en
bådehyresförening. Omkooperativförskall gällarättsförening även en

anspråk påhyresföreningkooperativbostadsrättsförening och görenen
kooperativatillkomma denhandi förstaskall dennaförköpsrätten,

befint-denliggerupplåtelseformeftersom denna närmareföreningen,
liga.

detaljer rörandeytterligare påinanledning härfinns inteDet att
utredningennyligen tillsattakooperativ hyresrätt. Dentillombildning

detuppgiftbland iharkooperativ hyresrätt övervägaattannat omom
vanlig hyresrättombildning frånunderlättarordningbör införas somen

till fastighets-lagenefterkooperativ hyresrätt rätttill mönster om om
bostadsrätt.ombildning tillförvärv för

förköpvid hyresgästernasPriset6.4

värderingprissättning. Enfråganförsäljning uppkommerVid ettavom
olika Enfastigheter kanenstakaeller sätt.bostadsföretag görasav

grund-beräkningen påvärderingarutgångspunkt vid sådana görsär att
framtida avkastning.förväntadval av

avtalatpris redankanmed det sker förköpsamband ettI att ett vara
de fallköparen.tilltänkte Iden ursprungligensäljaren ochmellan en

tvångsförvärvförsig förköpslagenanvänderkommun göraatt ett avav
denavtalat medprisdetbetalar kommunenfastighet t.ex. som varen
tilli lagenteknik finnsköparen. Motsvarande rättursprunglige om

Även där betalartill bostadsrätt.ombildningfastighetsförvärv för
med dennaFördelenbestämda priset.ursprungligendethyresgästerna

säljarendensamma;Nackdelenredan bestämt.metod priset ärärär att
möjlighet dis-ingenharköparen utnyttjar förköpsrättenoch attsom

till högrepriset drivsriskfinns därmedpriset.kutera Det att upp enen
utnyttjad.bliförköpsrätten förväntasnivå, särskilt om

25 Dir. 1999:88.
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traditionellEn avkastningsvärdering bygger på beräkningen av
framtida kassaflöden. Beräknade hyresintäkter och övriga intäkter

frånoch detta dras de beräknade kostnaderna. viktigtDet ärsummeras
bland dessa kostnader inkludera behov framtidaatt underhåll. Enav

sådan värdering normalt på fastighetsnivå ochgörs värderingen av
företagets aktier blir resultat företagets samlade fastighetsvärden.ett av
Fördelen med denna metod den väletablerad och vedertagen.är äratt
Nackdelen ligger i den osäkerhet finns utvecklingen alla desom om av

ligger till grund för beräkningarna.parametrar Denna metodsom
används i Storbritannien vid överföringar fastigheter från kom-t.ex. av

till fristående s.k. Housing Associations, vilket beskrivs imunerna
bilaga

Ett ytterligare alternativ kan också tänkas relevant för de kom-vara
munägda allmännyttiga bostadsföretagen. Det sin utgångspunkt itar
kommunallagens bestämmelser det s.k. spekulationsförbudet.om
Kommunerna får bedriva näringsverksamhet, den skall drivas utanmen
vinstsyfte.

Kommunerna har då till skälig avkastning på insatt kapitalrätt och
jag har tidigare i betänkandet föreslagit hur denna kan beräknas. Den
avkastning kommunerna kan få de allmännyttiga bostadsbolagenav
begränsar sig således till den skäliga avkastningen. förDet kommunen
samlade ekonomiska värdet företaget kan därför aldrig bli högre änav
det värde nuvärdesberäkning den framtida skäliga avkast-som en av
ningen vid handen.ger

sistnämndaDen modellen för avkastningsvärdering förmodligenär
den bäst anknyter till de kommunalrättsliga principerna. sådanEnsom
värdering kan dock endast företagsnivå;på i de fall prissätt-göras
ningen enstaka fastigheter framstår traditionell avkastnings-avser en
värdering ändamålsenlig.som mer

Vad gäller prissättning på företaget vid förköp bör avvägningen
de olika intressengöras rimligen bör tillvaratas iav som samman-

hanget. Det handlar det kommunala ägarintresset och själv-om
styrelsen, förutsättningarna för finansiering möjligheternasamtom om

stimulera övergång till former föratt ägande och hyresgäst-en nya
inflytande. Frågan bör bli föremål för ytterligare analys och över-
väganden.

stiftelseförordnandetI för den stiftelse skall aktierna i detägasom
allmännyttiga bostadsbolaget skall stadgas den har till uppgiftatt att
förvalta dessa aktier. Därigenom den överförda för-garanteras att
mögenheten i stiftelsen.stannar

Vid försäljning enstaka fastigheter skulle motsvarande situa-av en
tion kunna aktualiseras, upplåtelseformen omvandlast.ex. om senare
till bostadsrätt. Utredningen kooperativ hyresrätt skall enligt direk-om
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inteombildningsådaninnebärprincipiförslag attlämnativen ensom
fråga.i dennaförslagdärför ingetlämnargenomföra. Jagmöjligblir att

förfondKommunal6.5

bostadsförsörj ningen

förköpsrättsinutnyttjafrånavståväljer attfall hyresgästernade attI
finnsDetköpare.tillsäljasfastigheteraktiersåvälkan annanensom

affärs-sådanavidprissättningendiskuterahäranledningingen att
vidför kommunenvinstuppstårdetsannoliktuppgörelser. Det attär en
för-mellanskillnadenhärrealisationsvinstMedaktieförsäljning. avses

kom-avkastningenskäligadennuvärdetochsäljningspriset avav
kapital.tillförtmunen

för kommunen,vinst trots attuppkommerdetinnebärDetta att en
näringsverk-sigfårintekommunallagen ägnaenligtkommunen

harbostadsföretagenallmännyttigadevinstsyfte ochisamhet atttrots
docksjälvkostnadsprincip. Det ärlångsiktigefterarbetaförutsatts en

hävdaskanspecifik källa. Detnågontillvinstdennahärledasvårt att
förklaraocksådet gårhyra,hög attbetalat förhyresgästerna menatt

fastighetsvärden.stegradeföljdrealisationsvinsten avensom
instru-finansielladetillhandahållitloppunder årensharStaten

bostadsstödetstatligabostadsbyggande. Detför kommunernasmenten
variträntestöd,dagenstilltertiärlånekungörelsealltsedan 1946 årshar,

allmän-kommunägdadeuppbyggnadenförfaktornavgörandeden av
främjatillsyftathela tidenharstöd attbostadsföretagen. Dettanyttiga
riktadededelbetraktatsaldrigharochbostadsförsörjningen avensom

till kommunerna.stödenstatligagenerellaeller
efterhandstöd idettarimligtdärför inteframstår att an-Det som

annan iverksamhettillförsvinster övervänds för att somgenerera
1940-redan påtillanledningarna attDetkommunerna. manvar en av

all-sittlikviderasig förbestämdekommun attfastslogtalet att om en
tillanvändasmedelkvarstående attskullebostadsföretag,männyttiga

bostadsförsörjningen.främjapå sättannat
realisa-eventuellhurdetta bör detbakgrund övervägasMot enav

allmännyttigasittsäljerkommunanvändas. Ombörtionsvinst en
nuvärdetkapitaliseradedetöverstigervinstmedbostadsbolag somen

överskottdettarimligtdetavkastningen,skäliga attden är reserverasav
Över-i kommunen.främjandebostadsförsörjningensåtgärder förtill

hos kommunen.såledesskallskottet stanna
realisationsvinstdenbördettamedenlighet upp-somI resonemang

allmännyttigtkommunägtiaktierförsäljningvid ettkommer av
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bostadsbolag till 50 i kommunal fond förprocent reserveras en
bostadsforsörjningens främjande. Denna andel framstår rimligsom en
awägning. fondenUttag skall kunna för vissa särskilda ända-görasur
mål främja nyproduktion, genomföra bostadssociala åt-t.ex. attsom
gärder och förbättra boendemiljöer. Boverket föreslås bli tillsyns-
myndighet för fonderna och skall godkänna de görs.uttag som

de fall enstaka fastigheterI försäljs den realisa-eventuellastannar
tionsvinsten kvar i det allmännyttiga bostadsbolaget. innebärDet att
överskottet inom bostadssektom och kan användas tillstannar att
olika främja bostadsförsörjningen.sätt
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Finansiering7

Förslag

försärskilda garantierlämnaskall kunnabostadskreditnämndStatens
intebostadsbolagallmännyttiga ägstillbostadsinvesteringar avsom
kapitalkost-minskaägnadeKreditgarantiema är attkommunen.

minskadärigenombostadsbolag ochallmännyttigaför dessanadema
boende.för dekostnaderna

för hyres-till förköpsrättförslaglämnathar jagkapitelföregåendeI
bostads-allmännyttigaönskar sälja detfall kommuneni degästerna

uppkommerdennaväljer rätthyresgästerna utövaOmföretaget. att
harhyresgäststyrda företagetföretaget. Detfinansieringfrågan avom

saknarochägandet innebärkommunala ävendetstabilitetdeninte som
kapital.förhållandevis litetocksåharkommunal borgen. Det egetett

framståskallbostadsföretagetÖvertagandeFör ensomettatt av
alter-nödvändigt dettadetför hyresgästerna,möjlighet är attrealistisk

hyreshöjningar.därmedlånekostnader ochtill högreledernativ inte
får möjlighetföretaghyresgäststyrda attnödvändigtdärförDet attär

ägdekommunenvillkori princip närfinansiera sig på somsamma
olikatillskapaskan sätt.möjligheterSådanaföretaget.

forminrätta någonalternativ gemensamtmöjligtEtt är att upp-av
förutsättningarskapasäkerställa ochförförsäkringslösningbyggd att

fond. Enexempelvisfinansiering,konkurrenskraftigför engenomen
allmännyttiga sektorndentillskulle syftagarantifondsolidarisk att ge

få likvär-skallföretagenförtrygghet behövsoch attstabilitet somen
gällt.tidigarejämfört med vadlånevillkordiga som

möjligt byggafulltvisar detinternationell utblick är attEn att upp
Genomkreditvärdighet.ochstabilitetfrämjarfonderlivskraftiga som
Neder-hargarantifonderochstruktur-olikainrättandet typer avav

bostads-allmännyttigademöjlighet föråstadkommitländerna en
kreditvillkor.fullvärdigaerhållaföretagen att

drabeslutade1990-taleti börjanholländska attdenNär staten av
garanti-olikabostadssektomstödet tillekonomiskatillbaka det var

förut-och kommunerna garant,fonder, med ytterstastaten ensom
fonderna.garantiavgifter till Dessabetalarsättning för detta. Företagen
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konsolideradeär till den grad företagen, med garanti frånattnumera
fonderna, erhåller ratingbetyget frånAAA olika kreditvärderings-
företag. harDet inneburit bostadsföretagen kan få lån medatt räntaen

ligger procentenhet lägre för andra låntagare denän all-som en
kreditmarknaden.männa

Även i Storbritannien betraktas Housing Associations stabilasom
låntagare och bostadsföretagen attraktiva på kapitalmarknaden.är I
Danmark finns ytterligare med olika fonder. finnsDet så-ett system
ledes många internationella förebilder för åstadkomma goda finan-att
sieringsmöjligheter för allmännyttiga bostadsföretag. Detta beskrivs
utförligare i den internationella översikt Boverket har utarbetatsom
och redovisas i bilaga 4 till betänkandet.som

Ett bygga liknandesätt solidarisk garantifond föratt allmän-upp en
i Sverige skulle kunna med avgifternyttan på nyproduktionen.vara

Kostnaderna för nyproduktionen dock redan idag höga och eftersomär
nyproduktionen ligger på så låg nivå skulle det lång tid byggata atten

nödvändigt kapital.upp
Ett alternativ bygga fonden via avgift på hyran.attvore upp en

Även med sådan konstruktion skulle dock uppbyggnadsperioden blien
avsevärd, vilket innebär garantiema under lång tid inte skulle bliatt
tillräckliga. Det skulle då behövas underliggande statlig garantien som
kompletterande säkerhet under uppbyggnadstiden.

Som alternativ till bygga särskild fond för allmännyttigaatt upp en
bostadsföretag kan istället Statens Bostadskreditnämnd BKN ettges
utökat uppdrag, innebär lämna särskilda kreditgarantier tillattsom
hyresgäststyrda företag kommunal borgen.utan

inrättadesBKN i början 1990-talet led i avregleringenettav som av
kreditmarknaden de statligt reglerade bostadslånennär för husnya
upphörde. BKN har till uppgift lämna statliga kreditgarantier för lånatt
på kreditmarknaden för och ombyggnad bostäder. Dennany- av
garantiverksamhet skall bedrivas affärsmässigt inom regelsystemet.
Kreditgarantin utfärdas för lån för vilka långivaren har säkerhet i form

i fast egendom ochpanträtt innebär det pantsäkerheten iärattav som
första hand skall i anspråk låntagaren inte kan fullfölja sinatas om
åtaganden långivaren. Finansiering bostadsbyggandetgentemot harav
efter inrättandet kunnatBKN ske i fri konkurrens på kreditmark-av
naden.

En årlig avgift beslutas regeringen på det garanteradetas utsom av
beloppet kreditgivaren och betalas till BKN. Avgiften belastar där-av
med indirekt låntagaren. Avgiften påverkas inte risken i denav en-
skilda garantin. Kreditgaranti kan lämnas för tid högst år.25 Er-en av
sättning garantin lämnas låntagaren inte fullgör sina åtagandenur om

långivaren och fastigheten måste säljas.mot Systemet med statliga
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verk-avseendeti detmarknadsmässigtfungera attskallkreditgarantier
tidenskaderegleringochadministration överforkostnadersamhetens

kredit-föravgifterformiintäkterverksamhetensskall täckas avav
garantier.

förstödgarantier tilllämnakan BKNjuli 1998den ävenSedan 1
för långällerboendet. Dctåtaganden forkommunalavissa ensom

förplik-sinafullgöraskall kunnakommunenförkommun atttar upp
bostads-förborgensåtagandenkommunalaavlösenoch förtelser av

rättsföreningar.
målsättningenmeduppdragutvidgar BKN:sföreslårJag statenatt

allmän-hyresgäststyrdaförvillkorekonomiskagodasäkerställaatt
lämnaföretag kunnatill dessafor lånbörbostadsbolag. BKNnyttiga

till högrelederde intenivåsådanavgifter påmedgarantier atten
inne-kommakanDettakommunal borgen.vid attkapitalkostnader än

detgarantiutfästelser, ärrisktagande i BKN:sinitialthögrebära menett
möjlig-främja hyresgästemasönskarskerangeläget så statenatt om

förköpsrätt.utnyttja sinheter att
förkostnadenoch hurutformasskallriskbedömningenHur garan-

detaljeradeanalys. Denytterligareföranlederfastställasskalltiema
till hyres-låntill BKNuppdragutformningen att garanteraettav

utredas vidare.börbostadsföretagallmännyttigagäststyrda
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bostadspolitiskaKommunernas8

ansvar

harkommunernaenighetpolitiskbred attidagråder an-Det omen
harnivå.lokal Kommunernapåbostadsförsörjningenför numerasvaret

antalbostadspolitik. Ettlokalutformatidigarefrihet attänstörre enen
strategier förtillämpabörjatochutarbetatocksåharkommuner nya

dennadockåterstårkommunermångabostadsförsörjningen. För upp-
gift.

hakommunvarjefördet attviktigtframhållit hur ärtidigareharJag
hyresfastighetemapåpekatbostadsmarknad ochfungerande somvälen

kom-viktigtinfrastruktur. Det är attdel kommunensväsentlig aven
bostads-deldennapåaktörlångsiktigtilltillgånghar avenmunen

bedömningendengjortkommunerdetSamtidigt finnsmarknaden. som
förför kunnabostadsföretag tabehöverde inte ansvaräga ettatt

bostadsförsörjningen.
demokratiska in-dethurpåförslagjagkapitel lämnardettaI

kanbostadsbolagenallmännyttigakommunägdadeflytandet över
kommakanbetänkandeti attförslagenvilketpåberörstärkas och sätt

bostadsförsörjningen.förkommunaladetpåverka ansvaret

Demokratisk insyn8.1

Förslag

företrädas representanterbolagsstämmanbör påaktierKommunens av
kommun-mandat iderastillförhållandeipartiernapolitiskadeför

påoffentlig sättskallBolagsstämman somfullmäktige. sammavara
verksamhet.kommunfullmäktigesgäller för

organi-bostadsföretagallmännyttiga ärkommunägdaFlertalet numera
tillämpafördelmånga attsättaktiebolag. Detserade är ensom

bristfälligi formnackdelarocksåinnebärdetaktiebolagslagen, avmen
be-verksamhetkommunalamed denjämförtinsyndemokratisk som

förvaltningsform.idrivs
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Ett grundläggande syfte med aktiebolagslagen skyddaär att ägar-
minoritetens intressen. I kommunägt aktiebolag fungerarett inte detta
minoritetsskydd eftersom det bara finns och därmed ingenägareen
ägarminoritet. Aktieägamas besluta i bolagetsrätt angelägenheteratt

vid bolagsstämman.utövas Eftersom kommunen aktieägareär ensam
företräds alla aktier samlat på bolagsstämman, vilket normalt sker

utsedd majoritetenrepresentant i kommunfullmäktige.genom en av
inflytandeDet den politiska minoriteten har i fullmäktige, isom

styrelser och nämnder minskar dänned i de fall kommunen bedriver
verksamhet i aktiebolagsform. Detta negativt från demokratiskaär ut-
gångspunkter och mindre väl förenligt med de principer i övrigtsom
präglar den kommunala politiken.

För stärka den demokratiskaatt insynen och möjligheten till dis-
kussion kring verksamheten föreslår jag kommunens aktieratt på
bolagsstämman företräds för de politiska partiernarepresentanter iav
förhållande till deras mandat i kommunfullmäktige. Denna fördelning

röststyrka kan eftergöras i lagenmönster proportionelltav valsätt.om
Det också angelägetär medborgarna får ökad insynatt i dessaen

frågor. föreslårJag därför bolagsstämman i allmännyttigaatt bostads-
bolag skall offentlig, på kommunfullmäktigessättvara samma som
sammanträden.

Bestämmelserna parlamentarisk representation vid bolags-om
ochstämman offentlighetstämmans bör ingå i lagen allmän-om om

nyttiga bostadsbolag.

8.2 Möjlighet överklaga beslutatt

Förslag

Det bör bli möjligt laglighetsprövningatt överklaga beslutgenom av
kommunägda bostadsföretag på verksamhetensätt hadesamma som om
bedrivits i förvaltningsform.

Laglighetsprövning instrumentär ett enskilda kommun-som ger
medlemmar möjlighet överklaga kommunala beslut.att Genom att
begära laglighetsprövning kan kommunmedlem få huruvidaprövaten

visst beslut faller inomett för den kommunala kompetensen ochramen
i övrigt följer kommunalrättsliga principer. Det dock bara laglig-är
heten i beslut kan lämplighetenett prövas; i beslutsom ett är en
politisk fråga.

deI fall kommunen valt bedriva verksamhet i aktiebolagsformatt
tillämpas inte kommunallagens regler for laglighetsprövning for de
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reglerassociationsrättsligabolaget. Deinomfattas sombeslut som
verkställandedeendastgälleromfattas organen:aktiebolagen av

tillmöjlighetAttdirektören.verkställandeochstyrelsen en
perspektivdemokratisktfalldessaisaknas ärlaglighetsprövning ettur

brist.uppenbaren
aktie-påutdelningbeslutexempelvisinnebär ettattDetta om

deteftersomprövning,föremål förblikanintetill kommunenkapitalet
beslutet.fattarbolagetär som

framöverbostadsföretagkommunägdaföreslagit perhar attJag
intekandettakonsekvensallmännyttiga. Somskalldefinition avvara

allmännyttiga.förlorakommunägda företagen statusende som
rättssäkerhets-stärkasättmotiveratdärför annatattDet är

insynpartierspolitiskaochKommunmedborgamasoch insyn.garantier
bostads-allmännyttigai detomfattandelikakontroll böroch vara
föreslårförvaltningsfonn. Jagbedrivs iverksamhetenföretaget omsom

skalllaglighetsprövningbestämmelserkommunallagensdärför omatt
styrelsenellerbolagsstämmanfattasbeslutpåtillämpliga avsomvara

bostadsbolag.allmännyttigtkommunägtför ett

Bostadsförsörjningen8.3

Bedömning

förutsätt-kommunernasintepåverkarhyresgästinflytandeökatEtt
bostadsförsörjningen.förförningar att ta ansvar

påverkaintei sigkommer atthyresgästernaförförköpsrättEn
Denbostadsförsörjningen.förmöjlighet taattkommunernas ansvar

bostads-säljabeslutarstället kommunen attifråganavgörande är om
aktualiserasDärmedkonsekvenser.långtgåendefåkanvilketföretaget,

kunnaförbehöver attkommunernainstrumentandravilkafrågan om
kommuninvånare.för allaboendebraettgarantera

minakonsekvensernaanalyseraskalljagframhållsdirektiven avattI
i fram-bostadsförsörjningenförkommunensgällervadförslag ansvar

tiden.
ökatmöjliggöraDelssyften. etttvåhuvudsak atthar iförslagMina

kom-fortsatti dehyresgästernafördelaktighetökadochinflytande
hyresgästernaDelsbostadsföretagen. attallmännyttiga enmunägda ge

alternativallmännyttigtvaktslåförköp ettmöjlighetreell att omgenom
försäljningaktualiserarkommunbostadsmarknaden avpå enenom

fastigheter.enskildaellerbostadsföretagetiaktier
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Ett ökat hyresgästinflytande påverkar inte kommunernas förutsätt-
ningar för för bostadsförsörjningen.att ta De hyresgästeransvar som
kommer brukarrepresentanteratt i bostadsbolagets styrelsevara är
skyldiga följa de ägardirektivatt finns för verksamheten. Detsom
ökade inflytandet i bostadsområdena kan bli tillgång i utvecklingenen

bra boende och goda boendemiljöer.ettav
En förköpsrätt för hyresgästerna kommer i sig inte heller påverkaatt

kommunernas möjlighet för bostadsförsörjningen.att ta Av-ansvar
görande i stället kommunenär beslutar sälja bostadsföretaget.attom
Om kommunen fattar sådant beslut får detett naturligtvis konsekvenser
för möjligheterna för bostadsförsörjningen.att ta Om bostads-ansvar
företaget säljer fastigheter så minskar möjligheterna i motsvarande
utsträckning.

Spelar det då, detta perspektiv, någon roll hyresgästernaur ut-om
sin förköpsrätt,övar eller företaget eller fastigheterna säljs på denom

marknadenöppna
Vid försäljning den marknaden förloraröppna kommunenen allt

inflytande bostadsföretaget.över Efter försäljningen kan företaget och
fastigheterna säljas vidare eller ombildas till bostadsrätt.

Om hyresgästerna köper företaget kommer det i kommunen även
fortsättningsvis finnas allmännyttigt bostadsbolagatt ett med rela-ett
tivt bestånd. Kommunen kommerstort dock inte ha något inflytandeatt

företagetöver vad gäller nyproduktion och bostadsanvisning.t.ex.
Enda möjligheten för kommunen påverka företagetatt är genom en
dialog, samarbete och erbjudanden kommunal borgen.t.ex.om

Kommunen har, vid sidan det bostadsföretaget, få verktygav egna
tillgå för föratt den lokala bostadsförsörjningen.att ta Det finnsansvar

dock vissa bestämmelser och styrmedel kommunens isom anger ansvar
dessa frågor.

Kommunerna har under efterkrigstiden kunnat tillämpa regelverk
till del avskaffade.stor är Kommunernassom för bostads-nu ansvar

försörjningen reglerades i bostadsförsörjningslagen och lagen om
kommunal bostadsanvisningsrätt. När dessa lagar avskaffades 1993
uttalade riksdagen avregleringen dock inteatt innebar någon förändring

kommunernas grundläggande bostadsförsörjningen."förav ansvar
dagI baseras det kommunala för bostadspolitiken huvud-ansvaret

sakligen bestämmelserpå i kommunallagen, plan- och bygglagen samt
socialtjänstlagen. Av socialtjänstlagen framgår det kommunala an-

för människor intesvaret hand kan lösa sitt behovsom egen av

26 Lag 1947:523 kommunala åtgärder till bostadsförsörjningens främjandeom
och Lag 1987: 1274 kommunal bostadsanvisningsrätt.m.m. om

27 Bet. 1992/93; 1301119.
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har detkommunernaSocialtjänstlagen ytterstabostad. att an-anger
hjälp deoch dendet stödfåri kommunenvistasför desvaret att som

behöver.
vissaplanmonopolet.kommunala IdetstyrmedelviktigtEtt ärannat

respek-markinnehavi formstyrmedelytterligarefinnskommuner av
bostadspolitikaktivdrivakanbostadsförmedling. Kommunernative en

antal kom-styrmedel. Ettbefintligafrämjautveckla ochattgenom
bostadsförsörjningsprogram,kalladeexempel såtillutforrnarmuner

behovAnvändning ochdet.skyldigalängrede inte göraär attatttrots
varierandeberoendeskiftarinstrumentbostadspolitiska enav

olika kommuner.mellanambitionsnivå
ibostadsförsörjningenansåg 1996kommitténBostadspolitiska att

ytterligaretill någonskälinte fannsoch detfungerade bra attstort sett
skallkommunernaförstyrmedelbehovlagreglering eller attnyaav

bostadspolitiskafullgöra sittkunna ansvar.
allmän-kommunägdaförsäljningfrågandockdess harSedan avom

aktualiserasDärmedflera kommuner.iväcktsbostadsföretagnyttiga
skallochinflytandekommunens garanterasfrågan hurånyo ansvarom

kring vilkaDiskussionen fokuserasförsäljning.genomfördefter en
tillgå för kunnahar ettkommunen garanteraövriga instrument attatt

kommuninvånare.för allaboendebra
småhar kommunernaavskaffadesbostadsanvisningslagenSedan

i kom-dettaEffekternabostäder. störstförmedla ärmöjligheter att av
1990-talet harhelaiUnderbostäder.påmed brist stort settmuner

överskott,haftellervarit i balansgenerelltbostadsmarknaden ettsett
bostad. Idaghushåll finnaförunderlättatvilket attäven enresurssvaga

medsärskilt påbetydligt kärvare,hushållför dessa ortersituationenär
bostäder.påbrist

hushållenfå för dekansådan utvecklingbetydelse utsattaVilken en
utreda.direktivminautanförliggerbostadsmarknaden attpå

frågeställningardessaemellertidberedningenBoendesociala överser
2000.28slutet årikonkreta resultatredovisaharoch att avmer

uttalatberedningenBoendesocialatilldirektivenhar iRegeringen
tillgodosegällerdetuppnås utsattaresultat kangoda attnäratt

avtalöverenskommelser ochfrivilligabostadsbehov, genomgruppers
fastighetsägare.och olikamellan kommunen

konstateraemellertid kunnatberedningen har attBoendesociala
svårig-hushåll harekonomisktuppleverkommunermånga att svaga

kravallt högreställerFastighetsägarebostäder.tillfå tillgångheter att
hushållensmed avseendetill exempelbostadssökande,depå

hushåll medförsvårtdethar ocksåBeredningen ärekonomi. attnoterat

2 Dir. 1998:56.
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ekonomi erhålla bostad oberoende det råderatt generellsvag av om en
brist eller överskott bostäder i kommunen.

Kommunerna har för de invånare inte på handett ansvar som egen
kan lösa sitt behov bostad. Att ställa särskilda krav i detta avseendeav
på de allmännyttiga bostadsföretagen ökar risken for utveckling moten
socialbostäder bakvägen. skulle innebäraDet rejält bakåt iett steg ut-
vecklingen bostadsmarknad präglad rättvisa och rättfärdighet.av en av |

iDärför kan kommunerna behöva förstärkta möjligheter anvisaatt
bostäder. behovEtt sådan lagstiftning kan för övrigt finnas ävenav en
med dagens situation på bostadsmarknaden.

Det viktigt samtliga fastighetskategorierär i fallså behandlasatt
lika och eventuell bostadsanvisningslag omfattar såvälatt de all-en ny
männyttiga bostadsföretagen de privata fastighetsägarna. Detsom vore
allvarligt kommunerna blir tvingade skapa särskilda bostäder förattom
hushåll inte på hand kan lösa sin bostadsfråga och därmedsom egen

iskapa form socialbostäder i vårt land.ävenen ny av
villJag avslutningvis erinra kommunal bostadspolitik inteattom

bara handlar till alla kommuninnevånare har tillgångatt tillattom se en
bostad. Lika viktigt det kommunen utvecklarär bostadspolitiskatt en
strategi för uppnå goda och attraktiva bostadsmiljöer, rimligaatt
boendekostnader, inflytande och delaktighet, hållbar ekologi och ett
samhälle segregation.utan
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BoverketföruppgifterNya9

Förslag

allmännyttigaförutvecklingenstödjauppdragiBoverket bör attges
hyres-korrekt hanteringsäkerställaskallBoverketbostadsbolag. aven

kontrollochtillsynföreslåsBoverket utövaförköpsrätt. ävengästernas
kommunen.intebostadsföretagallmännyttiga ägsöver avsom

upphäverochgodkännermyndighetdenskallBoverket somvara
allmännyttigabostadsföretags status.

kommunägdadekommerjag harförslagmed deenlighet presenteratI
harallmännyttiga. Jagdefinition ävenbostadsföretagen att varaper

möj-haskallbostadsorganisationeroch andraföreslagit privataatt en
Danmark,exempelvisallmännyttiga. Isigregistreralighet att som

bestämmelserliknandefinns redanNederländernaochEngland som
bostads-allmännyttigaregistreraandra kommunenförmöjliggör attän

företag.
Sverigeibostadsföretaget finns detsäljer ävende fall kommunenI

allmännyttigaandratillkomstenunderlättasamhällsintresse att avett av
för hyresgästernagälla möjlighetenexempelvis attkanalternativ. Det

utvecklingsådanfrämjakunnatill förköp. Förutnyttja atträtten en
och andrahyresgäststyrdasåförutsättningar skapasemellertidmåste att

upprätthållerkonkurrenskraftiga ochbostadsföretag blirallmännyttiga
början.frånredankompetensrätt

föreslårtill jaghänsynoch medbakgrund detta nyttettattMot av
ochkunskaperbörbostadsbolagallmännyttigaregelverk för ansvar,
ochhyresgästerangelägetcentralt.samlas Deterfarenheter är att

organisa-kvalificeradsig tillkan vändafortlöpandebostadsföretag en
och stöd.vägledningfåförtion att

fri-exempel sådanEnglandiCorporationHousing ärThe ett en
och tillsynsorganstöd-bådefungeraroch denmyndighetstående som

frånErfarenheternabostadsföretagen.allmännyttigadegentemot
organisera verksam-sådantgällerdetgoda sättEngland attnär ettär

till handsligger detförhållandensvenskaUtifrån närmast attheten.
får detorganisationdeni uppdragBoverketföreslå att somatt varages

frågor.för dessasamlade ansvaret
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Boverket central myndighet för samhällsplanering, stadsutveck-är
ling, byggande och boende. Boverket har mål förarbeta godattsom en
bostads- och bebyggelsemiljö för bostäder god kvalitet tillsamt av
rimliga kostnader. Boverket följer och analyserar viktiga tendenser
inom bostadssektom, utvecklar arbetsmetoder och beslutar regler.om
Boverket utvärderar fortlöpande effekterna olika stödformer ochav
regelverk har god erfarenhet rådgivning och kunskapssprid-samt av
ning.

Med de förutsättningar föreslås gälla för allmännyttiganya som
bostadsföretag följer behov rådgivning, tillsyn kontroll.ochav
Boverket föreslås samtidigt fungera tillsyns- och kontrollmyndig-som
het för de allmännyttiga bostadsföretag inte kommunägda.ärsom

Boverkets rådgivning bör bland inriktas underlättaannat mot att
tillkomsten hyresgäststyrda allmännyttiga bostadsföretag. Dennaav
rådgivning bör erbjudas kommuner, allmännyttiga bostadsföretag och
hyresgäster där förköp aktualiseras. avvägning måsteEnorter
emellertid till kommunens framträdande roll på dettagöras mer om-
råde. Rådgivningen omfattakan både allmänna upplysningar, formella
villkor gäller köp villkor för bilda stiftelse eller ideellsamt attsom
förening.

Boverkets myndighetsutövning innebär bland godkännaattannat
och upphäva bostadsföretagens allmännyttiga. Omstatus ettsom
bostadsföretag ansöker allmännyttigt skall Boverketstatusom som
granska bolaget uppfyller de villkor finns uppställda i lagenatt som om
allmännyttiga bostadsbolag. bostadsföretagOm inte längre uppfyllerett
de grundläggande bestämmelser skall gälla för allmännyttan, ellersom
i övrigt åsidosätter gällande regelverk, skall Boverket kunna upphäva
dess allmännyttigt. Boverket kan dock inte upphävastatus ettsom
kommunägt bostadsföretags allmännyttiga status.

de fall kommunenI försälja aktier i kommunägtatt ettavser
bostadsföretag skall detta anmälas till Boverket. BoverketsDet är upp-
gift säkerställa hyresgästerna har kunnat tillvarata sin tillatt att rätt
förköp. Boverket skall kontrollera kommunen har informerat hyres-att

enligt vissa skriftliga formkrav. skall dessutomHyresgästemagästerna
ha haft månader sig anmäla sitt intresse utnyttja förköps-att attsex
rätten.

hyresgästernaOm vill sin förköpsrätt skall deutöva göra en an-
mälan till Boverket. ankommer sedanDet på Boverket godkännaatt
anmälan underrätta kommunen den inkommit. god-Församt attom
kännande skall hyresgästerna visa ideell förening har bildatsatt en som
samlar majoritet hyresgästerna. Efter intresseanmälan har hyres-en av

ytterligare månader på sig besluta köp. dennagästerna Inomtre att om
tidsperiod skall den stiftelse kommer förvärva aktiernaattsom vara
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stiftelseförordnandet är ut-godkännaskallBoverketbildad. attäven
bestämmelser.gällandeenlighet medformat i

hyres-aktiersinasäljerbostadsföretag utan attkommunägtNär ett
delhurbeslutaBoverketskall storförköpsrätt avutövar omgästerna

kom-tillförasövervärde ochskallköpeskillingen utgöra enansessom
sedanfrämjande. Detbostadsförsörjningens ärfond förmunal

imedelfondensintekommunenkontrollerarBoverket taratt an-som
bostadsförsörjningsändamål.förspråk änannat

fåBoverketkommunägda kommer attintede företag ärFör ensom
skallBoverketkontroll.ochtillsynallmängällerroll vadbetydelsefull

bostadsföretagallmännyttigaförårsredovisningengranskaårligen som
bostadsföretagetkontrolleraAvsiktenkommunägda. attär attinte är

avkastning,skäligöverstigervinstdelaintekravetuppfyller utatt som
Vidbostadsföretag.dessagäller förreglerdeövrigt följerisamt som

kon-ochdialoghandi förstaBoverketförutsättsavvikelser genom
rättelse.vidtarbostadsföretagetverka försultation att

denfastställerårligenmyndighetdenbörBoverket även somvara
kapital för allmän-insattavkastning påskäligskall utgöraränta som

fastställandetför räntesatsengrundTillbostadsföretag.nyttiga av
verksamhetsåretunderupplåningsräntagenomsnittligadenligger som

för kommunerna.tillämpats
skall kunnafattarBoverketbeslutdekanDet övervägas somom

beslutBoverketshandstilldetfall ligger närmast attöverklagas. såI
uppgifterframtidaBoverketsförvaltningsdomstol.tillöverklagaskan

för-minaanledningmedöverväganden görsdock deföljer avsomav
utredningsuppdragför dettadärför inomhari övrigt. Jagslag ramen

utformas,skallrättsäkerhetsgarantierhurmig ifördjupaintevalt att
formuleras.skalldetaljirollBoverketseller hur mer
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Bilaga 1

Översikt allmännyttigaförgällande rättav

bostadsföretag

verksamhetkommunalförUtgångspunkter
där-skiljer sigochjuridiskoffentligrättsligkommunEn är personen

kännetecknasKommunenjuridiskaprivaträttensmed frân avpersoner.
så-ochmedlemmar utgörkommunenssammanslutningatt avvara en

enskilda.sammanslutning mellanfrivilliginte någonledes
kommuner.skall finnasföljer detkap. l §lregeringsfonnen attAv

devilketområde inomgeografisktomfattar avgränsatKommunerna ett
förbetydelsebl.a.området haravgränsadeDetkanolikapå sätt agera.

med-enskildesdenmaktbefogenheteroch samtkompetenskommunens
beslut.överklagamöjlighetochlemskap, attrösträtt

kom-vissakontrollstatligunderkastade attKommunerna är genom
Regerings-laglighetsprövning.överklagaskanbeslutmunala genom

överklaganden.förslutinstansärrätten
begränsaskompetensför sininomhandlarkommunenNär ramen

denprinciperprinciper. Dessakommunalrättsligavissaden angerav
offentlig-handlarhandlingsfrihet. Detför kommunens omyttre ramen

lik-ochlokaliseringsprincipensjälvkostnadsprincipen,hetsprincipen,
vidvägledandeRegeringsrättenRättspraxis från ärställighetsprincipen.

befogen-kommunaladeochkommunala kompetensendentolkning av
heterna.

sigbefattafårintekommunenföreskrivs ocksåkommunallagen attI
intefårfullgöra. Denpå någonankommeruppgifter attmed annansom

försvarangelägenheterstatligasådana t.ex.sigheller rentägna som
fårintevilket kommuneninomområdeutrikespolitik. Etteller annat

handhasskalliställetkreditväsendetochpenning- avär somagera
bankinrättningar.enskildaochstaten
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Kommunal självstyrelse

Kommunal självstyrelse har alltsedan 1800-talet varit föremål för dis-
kussion i både politik och doktrin. finnsDet ingen klar juridisk eller
statsvetenskaplig definition begreppet. Kommunal självstyrelse kanav

både princip ochsägas honnörsbegrepp.utgöra regerings-Ietten
forrnens portalparagraf, kap.l 1§ regleras den svenska folk-att
styrelsen förverkligas representativt och parlamentarisktettgenom
statsskick och kommunal självstyrelse. kommunalaDen själv-genom
styrelsen finns också fastslagen i kommunallagen.

Kommunal självstyrelse kan definieras princip för kom-som en
besluta angelägenheter. Med kommunal själv-attmunerna om egna

styrelse också relationen mellan och kommun. Principenstatavses av-
kommunerna självständighet och inom vissa friatt be-gränserser ge

stämmanderätt. kommunalaDen självstyrelsen och har alltid varitär
relativ. Självstyrelsen inte total eftersom detär måste finnas ett sam-
spel mellan och kommun.stat

Statens inflytande varierar mellan olika sektorer, har polis-t.ex.
väsendet överförts från kommunerna till Det ankommer riks-påstaten.
dagen i lag bestämma grunderna för kommunernas organisation,att
verksamhetsformer och den kommunala beskattningen. Graden av
kommunal självstyrelse således formerna föravgörs ytterst av sam-
verkan mellan och den kommunala sektorn.staten

förarbetenaI till den kommunallagen understryks den kom-attnya
munala självstyrelsen viktig och den gäller all kommunalär verk-att
samhet. Under år har också den statliga regleringen kom-senare av
munal verksamhet successivt minskat.

Kommunernas fria bestämmanderätt förutsätter ekonomiska
Kommunerna har grundlagsstadgad skatt förrätt att taresurser. uten

skötseln sina uppgifter, enligt regeringsformen 1 kap. 7 Regelnav
innebär principuttalande och enligt motiven inteett varjegaranterar att
kommun Åhelt obunden kan bestämma skatteuttagets storlek. andra
sidan uttalade konstitutionsutskottet principerna för den kommunalaatt
självstyrelsen, de kommer till uttryck i regeringsformen och desssom
förarbeten, innebär ingrepp i kommunernas beskattningsrätt böratt
undvikas. Lagbeslut kommunalt skattestopp och inom-om om
kommunal inkomstutjämning har från den angivna utgångspunkten
ifrågasatts. kommittéEn tillsattes därför för den kommunalaöveratt se

grundlagsskydd.självstyrelsen Kommitténs huvuduppgift attvar

29 1990/91Prop. 17.
3° KU1980/81:22.
3 sou 1996:129.
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analysera innebörden beskatt-den kommunala självstyrelsen ochav
ningsrätten förhållandeoch dess till grundlagsbestämmelsema. Utifrån
dessa utgångspunkter föreslogs grundlagsskydd för denutökatett
kommunala självstyrelsen. Någon sådan förändring har dock inte in-
förts. Enligt regeringsformen 8 kap. gäller grunderna för kom-5 § att

organisation, verksamhet och befogenheter bestäms i lag. Detmunernas
finns därutöver specialförfattningarrad innebär förpliktelser fören som
kommunerna, socialtjänstlagen. finns grundlagsskydd förDet ävent.ex.
äganderätten. Grundlagsskyddet för äganderätten i regeringsformen 2

Äganderättenkap. 18 förstärktes grundlagsskyddad och§ 1994. är
gäller i relation mellan varje medborgares egendom och det allmänna.

Kommunala företag

driver omfattande verksamhetKommunen i privaträttsliga former, t.ex.
aktiebolag stiftelser. kommunallagensoch I kap. regleras3 16 §genom

förutsättningarna för kommun kan lämna sin verksamhetnär överen
till privaträttsligt Utgångspunkten verksamheten skallärett attorgan.
falla inom för den kommunala kompetensen och inte innebäraramen
myndighetsutövning.

kommunallagen finns3 kap. 17-19 föreskrifter avseddaI ärsom
klargöra kommunen använda företagsfonnenkan istället för för-näratt

valtningsforrnen. Föreskrifterna skall också kommunens in-garantera
flytande och kontroll företagets verksamhet. Utgångspunktenöver är

den verksamhet företaget skall fallersig åt inom förägnaatt som ramen
Fullmäktigeden kommunala kompetensen. skall enligt 3 kap. l7§

kommunallagen företaget blirha tillsett bundet vissa villkor såatt av
garantier skapas för företaget driva kompetensenligkommeratt att att

verksamhet, och kommunen inflytandefår verksamheten.överatt ett
Fullmäktige skall fastställa det kommunala ändamålet med verksam-
heten. bolagsordningen ellerI stiftelseförordnandet bör det finnas en
ändamålsbeskrivning verksamheten kommunalrättsligt god-ärav som
tagbar.

Kommunallagen fullmäktige enligt kommunallagens kap.3attanger
skall17 § 2 samtliga styrelseledamöter i bolaget. Bolags-utse

ordningen eller stiftelseförordnandet skall innehålla föreskriften
härom. de företagI där kommunen bestämmer tillsammans med någon

skall fullmäktige enligt kap. kommunallagen till den3 18 § attannan se
juridiska kommunen samarbetar med blir bunden deperson som av
villkor § i omfattning rimlig med hänsyn17 tillärsom anges en som
andelsförhållanden, verksamhetens och omständigheterna i övrigt.art

19-2569SOU1999:1485
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Vid kommunal företagsbildning måste det föreligga garantier fören
företagets verksamhet inte överträder för den kommunalagränsernaatt

kompetensen.
Revisionen spelar viktig roll för kontrollen den kommunalaöveren

företagsverksamheten. Fullmäktige skall därför minst revisor iutse en
bolaget eller stiftelsen. Fullmäktige skall tillse de får sig,även att yttra

beskaffenhetinnan företaget fattar beslut principiell ellerär avsom
förvikt verksamheten, ändringar aktiekapitalet,större t.ex.annars av av

fusion företag eller bildande dotterbolag.av av
Eftersom de kommunala företagen privaträttsliga juridiskaär asso-

sinciationer skall de i verksamhet följa associationsrättens regel-även
verk. Bolagens beslut kan inte överklagas, och inte heller står styrelse-
ledamöterna och anställda under tillsyn Undantag gäller förJO.av
offentlighetsprincipens tillämpning i bolagen.

allmännyttigBegreppet

avskaffade bostadsfrnansieringsförordningen definierar förutsätt-Den
ningarna för bostadsföretag skall allmännyttigt. Förutsätt-att ett vara

vinstsyfte.ningarna bl.a. företaget arbetarär att utan
dag finns inte längre möjlighet godkänna bostads-någonI att ett

företag allmännyttigt. Sedan 1940-talet har reglerna allmän-som om
nyttig angivits i författningar reglerar statliga bostadslån ochstatus som
bidrag till Prövningenbostadsproduktionen. villkorenav om var upp-
fyllda gjordes länsstyrelsen. allmännyttigt bostadsföretagBegreppetav
försvann omläggningeni samband med det statliga bostadsfmansie-av
ringssystemet Samtidigt blev villkoren för räntebidrag till1992. ny-
och ombyggnader lika för alla bostadstyper. allmännyttiga bostads-De
företagen har idag ingen ekonomiska särställning på bostadsmarknaden

försvunnitoch begreppet allmännytta har i särbegrepp.stort sett som
allmännyttigt bostadsföretag lever dock fortfarande kvar iTermen

hyreslagen, begreppet inte definierat. Enligt hyreslagen55§ ärmen
främst bostadsföretagskall hus och förvaltas allmännyttigaägssom av

användas jämförelse vid tvister hyresnivån för bostadslägen-som om
heter.

allmännyttigt bostadsföretag enligt tidigare regler erhållitEtt som
allmännyttigt kan dock förlora sin allmännyttiga ochstatus statussom

bostäder.till räntestöd för sina Principen har tillämpats i de fallrätten
godkännande har återkallats länsstyrelsen. syfte motverkaI deatt attav

32SFS 1974:946.
33SFS 1996:1435.
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medel fördeskommunägda bostadsföretagen såldes eller överut att
beslutadebostadsföretagen till verksamhet i kommunenfrån annan

för återkallande räntestöd.riksdagen särskilda regler1996 avom
tillfälliga lagstift-allt väsentligt överförts i denregler har iDessa

underallmännyttiga bostadsföretagen riksdagen beslutadening somom
34 sanktionssystemlagen tidsbegränsatvåren 1999. Den ett nyttnya om

frivillig likvidation fram tillgiltighet avyttringar och besluthar på om
denjuni år och utdelningar och aktieägartillskottden 30 2001 t.o.m.

juni30 år 2002.
kommunalaSyftet med denna lag främst motverka, deär att att

bostadsföre-bostadsföretagen eller förs frånsäljs överattut pengar
verksamhet i under den tid då allmännyttantill kommunentagen annan

Lagstiftningen innebär kommun säljerunder utredning.är att om en
bostadsföretaget i sådan omfatt-aktier eller andelar i det kommunala

bestämmande inflytandet i företaget såning kommunen förlorar detatt
generella statsbidrag ske. sådantskall minskning kommunens Ien av

bostadsföretagets godkännande allmännyttigt åter-fall skall även som
kommun använder sitt bestämmande in-kallas. Likaså skall en som

bostadsföretag och härigenom tillför kom-flytande i kommunägtett
utdelning överstiger skälig avkastning på det ursprung-munen en som

generellaliga aktiekapitalet få vidkännas minskning det stats-aven
Även i frivillig likvidationbidraget. för det fall bostadsföretaget träder

statsbidraget minskas.skall det generella
Regeringen anförde bl.a. har intresse kom-att staten ett attav

uppgifter grunden förfortsättningsvis fullgör deäven ärsommunerna
ansvarsfördelningen inom bostadspolitiken och deden nuvarande att

fylla denkommunägda bostadsföretagen har central funktion påatten
35 intresse de be-svenska bostadsmarknaden. Staten har även ett attav

ekonomiska tillförts bostadsföretagen årentydande resurser som genom
inte överförs till kommunal verksamhet behålls inomutanannan
bostadsförsörjningen.

34 1999:608.SFS
35 1998/992122.Prop.
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Företagsformer för allmännyttiga bostadsföretag

Aktiebolag

Aktiebolagslagen utformad för affärsmässigt driven verksamhet. Denär
vanligaste företagsfonnen för kommunägda bostadsföretag aktie-är
bolag. Styrelsen i aktiebolag väljs normalt bolagsstämman enligtett av
aktiebolagslagen 8 kap 6 bolagsordning får det föreskrivasI att en
eller flera styrelseledamöter får Styrelsen ellersätt.utses annat
styrelseledamot får dock inte styrelseledamot.rätt att utseges

kommunallagens kap föreskrivs kommunfullmäktigeI 3 17 § att
skall samtliga styrelseledamöter. innebärDetta reglernautse att om
proportionella val enligt kommunallagens kap 46 § blir tillämpliga.5

hindrar fullmäktige väljer andra politikerInget till styrelsen,änatt ex-
empelvis opolitiska ledamöter eller hyresgäster. Mot bakgrund av reg-
lema proportionella val torde det dock främst bli aktuellt närom par-
tierna är överens.

Styrelsen i aktiebolag för bolagets och för-organisationett svarar
valtning bolagets angelägenheter skall fortlöpande bedömasamtav
bolagets ekonomiska situation. Styrelsen skall i skriftliga instruktioner

arbetsfördelning mellan styrelse och årlig arbets-VD samtange avge
ordning för sitt arbete. styrelseledamotEn oaktsamhet, ellersom av
uppsåtligen, skadar bolaget eller aktieägare han fullgör sitt uppdragnär

Överträdelserkan drabbas skadeståndsansvar. vissa bestämmelserav av
i aktiebolagslagen kan dessutom medföra straffansvar.

Aktieägamas besluta i bolagets angelägenheter vidrätt utövasatt
bolagsstämma. Vid bolagsstämma skall bl.a. beslutas fastställandeom

resultat- och balansräkning, beträffandedispositioner bolagets vinstav
eller förlust och ansvarsfrihet för styrelseledamöter och VD.

Förhållandet mellan majoritet och minoritet knuten till kapitalan-är
delen aktier. endaEn kan aktieinnehav haägare ett stortgenom
majoritet på bolagsstämman. Enligt aktiebolagslagen kap kan det3 1 §
i bolagsordningen föreskrivas aktierna skall ha olika Ingenrösträtt.att
aktie får dock ha tio gånger så många aktie.än röstermer som annan
Olika röstvärden kan endast tillägnas aktier och får således inte vara
beroende aktierna. finns ingetDet hindraräger attav vem som som
aktiers röstvärde varierar beroende vilken frågapå behandlas, ävensom

sådana röstgraderingsregler sällsynta i praktiken. in-Detär störreom
flytande röstprivilegierade aktier balanseras i vissrepresenterarsom
utsträckning minoritetsskydd i form krav kvalificeradepågenom av
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antaletendastintemajoritetsbeslutvissamajoritetsbeslut. För avses
antalet aktier.ocksåröster utan

Stiftelser

stif-stiftelser. Endrivs i formbostadsföretagallmännyttigaVissa av
varaktigt för-avskiljs förförmögenhetgrundastelse attatt engenom

ändamål.för bestämtvaltas ett
stifta-egendomenförvaltareskall haStiftelsen utses avsomaven

förekommergivit.han Det ävenbestämmelser attenligt deellerren,
bildaenkeltverksamhet. Detdriva vissbildas för ärstiftelser attatt en

ochkapitalförsörjningmedproblemdärmed uppståstiftelse, det kan
rörelseintäkter.

ellerförvaltningi formstiftelse skerFörvaltning an-av egenav en
stiftelsensvilarförvaltningförvaltning. Vidknuten ansvaretegen

ellerden juridiskaförvaltningvid anknutenstyrelse och person,
förvaltare.Stiftelsensstatliga myndighet, ärsom

stiftelsensellerstiftarenVarkenmedlemmar.har ingaStiftelsen
stiftelseförordandet,iförbehålluttryckligtavsaknadistyrelse har, av

stiftelse-ibestämmelsertillstånd ändramyndighetsbefogenhet att utan
ändamål,ideellthar ävenstiftelserförordnadet. Många rentett om

rörelse.driverstiftelservissa

beslutkommunalaöverklagaMöjlighet att

godtaskantypiskttill sådaninte begränsatsverksamheten settOm som
upphävas. Det-beslut kommafullmäktigeskommunal, kan attsom

be-skall utföraföretagetuppgifterde ärgäller vagtsomsamma om
avvikaverksamheten kommerföreliggerdärföroch risk attskrivna att

be-kommunkommunala kompetensen. Närför denprincipenfrån en
får detta så-form,privaträttsligbolag ellerverksamhet idriver annan

grundsatserkommunalrättsligaviktiga sättsmedföraledes inte att
brukama.slutligatill dei förhållandesidan

laglighetsprövning,efterförvaltningsdomstolkanFrågan prövas av
medlemendastkommunallagen kap. Deti 10 ärbestämmelsernaenligt

Laglighetsprövningen kanprövning.kan begärai kommunen sessom
ingeninnefattarmedborgarkontroll,allmänförinstrumentett mensom

i detfår intebeslut över-lämplighetsprövning. Något sättasannat
verkställbarhet har intebeslutsställe. Fråganbeslutetsklagade ettom

beslutskall,§kommunallagen kap. 1510Enligt ettlagreglerats. om
be-kraft ochvunnit lagaavgörandeupphävtshar ett omsomgenom
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slutet har verkställts, det fattat beslutet till verkställig-attorgan som se
heten i den mån det möjligt.rättas Enligt förarbetena bör detär an-
komma detpå kommunala med till buds stående medelorganet att

återgång.bringa verkställigheten till Bestämmelsen medför be-att ett
kommunalt har fattarört beslut i återgångsfrågan. beslutDettaattorgan

kan i sin överklagas. Situationer kan förekomma innebärtur attsom
återgångsförfarande inte går genomföra.att

Genom laglighetsprövning kan beslut i fullmäktige Möjlig-prövas.
het erhålla laglighetsprövning pågående kommunalatt verksamhetav

mycket begränsad.är Besvär kan anföras inte bara fullmäktigesmot
beslut företagsbildning, andra fattade beslutävenutan motom senare

förhållandet mellan kommunenrör och bolaget. Exempel på över-som
klagbara beslut rörande näringsverksamhet fullmäktiges beslutär om
bolagsordning och beslut kapitaltillskott.om

Utvecklingen i kommunalt bolag medför ofta fullmäktigeett att
eller kommunalt måste fatta beslutannat avgörande förärorgan, som
bolagets verksamhet. Det kan till exempel gälla beslut medelstill-om
delning. Sådana beslut underkastade hela den offentligrättsligaär
regleringen och kan angripas laglighetsprövning. Här prövasgenom om
tillräckliga garantier finns för bolaget i sin verksamhet håller sigatt
inom för den kommunala kompetensen och beaktar övrigaramen
kommunalrättsliga principer.

Förbud spekulativ verksamhet ochmot

självkostnadsprincipen
Kommunen har bedriva näringsverksamheträtt enligt kommunal-att
lagen 2 kap. 7§ den drivs vinstsyfte och går på till-utan ut attom
handahålla allmännyttiga anläggningar eller tjänster åt medlemmarna i
kommunen.

En åtskillnad mellan den sedvanliga kommunalagörs affärsverk-
samheten kommunen tillhandahållernär el, och och dent.ex. vattengas
del näringslivet traditionellt bedrivs enskilda företag. Kom-av som av

möjlighet på den och konkurrensutsattaatt öppna mark-munens agera
naden, enligt de förutsättningar gäller där, begränsade.är ytterstsom
Enligt rättspraxis från Regeringsrätten sådan verksamhet i allmänhetär
otillåten.

Enligt kommunallagens kap.2 8§ får kommuner och landsting
genomföra åtgärder för allmänt främja näringslivet i kommunen.att

36Prop. 1975/762187 559.s.
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markteknisk service ochföretagentillhandahållakanKommunen t.ex.
led-dem medochiordningsställa byggklara tomter utrustaattgenom
förkommunalamedverka iochför avloppningar vatten, engagemang

inriktade degenerelltlänge åtgärdernaliknande. Så äroch ärmässor
tillåtna.

får däremotenskilda näringsidkarestöd tillIndividuellt inriktat
innebärskäl för det.finns synnerliga Dettaendast detlämnas attom

undantagsfall.itillåtnaindividuella insatser kan renavara
iinte får drivasverksamhetenbegränsning gällerytterligareSom att

vinst.landstinget Detbereda kommunen ellersyftehuvudsakligt att en
spekulativainlåter sig påkommunenförbudråder således attmotett

näringslivet,det privataåtskillnad mellaninnebär klarföretag. Detta en
affärsverk-kommunalaförgrunden, och denivinstintresset stårdär

samhälleligt in-uppbäras allmäntistället skallsamheten ettavsom
kom-meningenvinstförbud i denabsolutfinns ingetDet atttresse. en

överskott.något Detaldrig tillåtsmunal verksamhet väsent-generera
vinstgivande.drivs i syftetinrättas ellerden inteliga attär att vara

prestationer byggertillhandahåller avgiftsbelagdakommunNär en
svår-eller mindreverksamheten påkalkylen förekonomiskaden mer
full-möjligt uppnåinte alltidbestämbara komponenter. Det är att en

vilket får tilloch avgifter,mellan kostnaderöverensstämmelseständig
tillåtligheten häravibland uppkommer. Fråganöverskottföljd att om

självkostnadsprincipen.får bedömas enligt
kommunallagen kap. 3c Av-framgår 8Självkostnadsprincipen av

Självkost-för verksamheten.överstiga kostnadernafår integifterna
brukaredagensprincipiellt förbudinnebärnadsprincipen attmotett

brukare."betalas framtidensrätteligen skallkostnader vilkabetalar av
denutnyttjarförhindra kommunernaockså tillPrincipen syftar attatt

avgiftsfmansierad kom-förekommer vidoftamonopolsituation som
verksamhet.munal

och innebär kost-maximiprisSjälvkostnadsprincipen attettanger
otillåtetsamband med verksamheten. Dethanaden måste är attett

för be-kommunal verksamheti vissfrämmande kostnaderlägga atten
förtäcktdvs. olaga ellerkommunal verksamhet, sär-kosta annan

tillämpligSjälvkostnadsprincipenotillåten.beskattning är anses vara
kommunmedlemmar.ickekommunmedlemmarsåvälmot som

målsättnings-erhållit karaktärenSjälvkostnadsprincipen har av
avgifter godtas såtillfälligtinnebärprincip, vilket överuttagatt ett av

överstigapåtaglig deltill väsentlig ellerinte kanavgifternalänge sägas

RÅ 1910:160.
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självkostnad.för verksamheten beräknad med rimligFör säker-atten
het kunna påstå självkostnadsprincipen åsidosatts krävs det såledesatt

väsentligt elleröveruttaget påtagligtatt är
.fleraFör specialreglerade avgifter finns särskilda författningsbe-

stämmelser självkostnad, exempelsvis för va-avgifter. har iManom
dessa fall lagfäst självkostnaden inteövre gräns, avsett attsom en men
åstadkomma någon direkt modifiering självkostnadsprincipen enligtav
kommunallagen.

vissa fallI har dock syftet med avgiften föranletts särskilda be-av
räkningsregler, varför någon direkt anknytning till självkostnaden
varit möjlig. Sådana undantag finns exempelvis beträffande ochtorg-
parkeringsavgifter. Parkeringsavgiftema fastställs istället bakgrundmot

vad kan skäligt trafikregleringssynpunkt.av som anses ur
Enligt lagen handel med skall självkostnadsprincipen inteom

gälla kommunalt företag driver handel med inär konkurrens medett
leverantörer.andra Sådan verksamhet skall drivas affärsmässigpå

grund. En kommun kan också betinga sig ersättning enligt affärs-
mässiga grunder den tjänster enligt lagennär kommunalexporterar om
tjänsteexport.

Kommunallagen kap. föreskriver8 2 § kommunen skall förvaltaatt
sina medel på sådant kravet på god avkastning och betryg-sättett att
gande säkerhet kan tillgodoses. Enligt kommunallagen kap.8 1 och
2 självkostnadsprincipen inte tillämplig inom den medels- ochanses
egendomsförvaltande kommunala verksamheten. I regeringens
proposition lokal demokrati uttalades principen inte tillämpligärattom
på enskilda affärsuppgörelser kommersiell karaktär. I propositionenav
anförs också den allmänna uppfattningen såväl i doktrin iatt som
tidigare utredningar inte heller kommunal fastig-attsynes vara
hetsförvaltning omfattas självkostnadsprincipen. detta liggerI enligtav
vår mening också de allmännyttiga bostadsföretagen inte omfattasatt

självkostnadsprincipen.°av
Uttalandena har tolkats så kommunen inte bunden någotäratt av

krav på självkostnad den överlåter eller upplåter fastnär egendom. Ut-
talandena strider dock hävdvunna principer och förutsättningar förmot
allmännyttiga bostadsföretag.

38 RÅ AbI 1977 369 yrkades taxebeslutet skulle upphävas på grundatt attav
självkostnaden innebar förtäckt beskattning. Klaganden ansågs emellertiden
inte ha visat medförde avgiftsuttag väsentligt själv-att taxan ett överstegsom

RÅkostnaden. måll drogs1975:109 liknande slutsats angående renhåll-en
ningsavgiñer.
39 SFS 1994:618; 5
4° Prop 1993/94 :188 83.s.
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Lokaliseringsprincipen

verk-följd kommunernasLokaliseringsprincipen är attytterst en av
Lokaliseringsprincipenterritoriell indelning.samhet grundar sig på en

själv fårkommunallagen kap. och innebär kommunenföljer 2 l § attav
intresse ochhand angelägenheter allmäntsådana ärta somom som av

intressen kom-anknytning till kommunens medlemmar.har De som
lokaliserade tillvill tillgodose skall således knutna, dvs.munen vara

inte heller alltid till-emellertid inte nödvändigt ochkommunen. Det är
bedrivs inom kom-räckligt den verksamhet vill främjaatt som man

till kommunen,avgörande intresse knutetDet ärgränser. är attmunens
Lokaliserings-eller anknytningsmoment.dvs. det skall finnas ett nytto-

till enskildalämnar bidragprincipen hindrar inte heller kommunatt en
finnsriksomfattande verksamhet.organisationer med regional eller Det

iför flera kommuner samverkaringa kommunalrättsliga hinder att
kan exempelvis ske kom-kompetensenlig verksamhet. Detta genom

och aktiebolag. enskilda kom-munalförbund, samverkansavtal Den
i proportion till kommunmedlemmamasmåste ståengagemangmunens

detta.nytta av

Likställighetsprincipen

kap.Likställighetsprincipen reglerad i kommunallagen 2 2 Denär
likamedlemmar skall behandlasinnebörden kommunensärnärmare att

iför dvs. kommunmedlemmardet inte finns skäl annat, sammaom
saklighet och opartiskhet följersituation skall behandlas lika. påKravet

regeringsforrnen kap. 9läven av
likställdakommunmedlemmama skallPrincipen innebär näratt vara

lik-skyldigheter.gäller såväl rättigheter Fördet avgöraatt omsom
det iåsidosatt räcker det konstateraställighetsprincipen blivit att att

behandling mellan olikahänseende föreligger skillnad ivisst grup-en
tillåten.dvs. obehörig särbehandling inteärper,

förhållandesärbehandla vissa medlemmar ikommun kan såledesEn
grund."objektiv saklig särskild lagtill andra det sker på En omom

enskildatill boende kommunerna lämnakommunalt stöd rätt attger
kostnader förstöd i syfte minska derashushåll ekonomiskt attatt an-

RÅ särbehandling för-fastighetsägare fick gynnad i1977:55 En engrupp
god-allmänhet kommunen. avgiftssubventionhållande till fastighetsägare i i En

förlikningsavtal skulleeftersom nödvändigt villkor fördet att ettetttogs var
stånd.komma till
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permanentbostad.skaffa eller inneha tillåter däremot inteLagen atten
kommunalt stöd till fastighetsägare eller bostadsrättsföreningar. Enges
sådan ordning medför kommunala medel skulle kunna användas föratt

vissa fastighetsägare framför andra, vilket skulle stridaatt motgynna
likställighetsprincipen.

Enligt kommunallagen kap.2 8 § kan kommunen vidtal sådanast
åtgärder helt allmänt ägnade främja näringslivet i kom-är attsom

individuelltEtt till enskild företagare riktat stöd faller däremotmunen.
enligt huvudregeln utanför för den kommunala kompetensen.ramen

fårKommunen i princip inte understödja enskilda företag. Från huvud-
regeln får dock undantag det föreligger synnerliga skäl.göras om

Kommunen får inte heller lämna stöd enskilda kommunmed-
lemmar stöd i författning. understödja enskildaAtt betraktas inteutan

angelägenhet allmänt intresse. förbudetDet generella motsom en av
vederlagsfria prestationer medför också kommunen i regel för-äratt
hindrad efterge fordringar den har sina medlemmar.påatt som

Offentlighetsprincipen

Handlingsoffentlighet regleras i tryckfrihetsförordningen och sekre-
tesslagen. Reglerna handlingsoffentlighet i kommunägda bolagom
trädde i kraft företag1995. Dessa omfattas offentlighetsprincipenav

direkt följd lag. helägdaFörutom kommunala bolag omfattasgenom av
också bolag där privata intressenter ingår, det offentliga intresset ärom
väsentligt enligt rad kriterier i kap. 9§ sekretesslagen.l sekre-Ien
tesslagen kap. föreskrivsl 9 § tryckfrihetsförordningensatt rätt att ta
del allmänna handlingar hos myndighet skall i tillämpliga delarav
också förgälla aktiebolag, handelsbolag, ekonomiska föreningar och
stiftelser där kommunen rättsligt bestämmande inflytande.utövar ett

För delägda kommunala företag där kommunen saknar sådant in-
flytande i kap sekretesslagenl 9 § gäller inte någon offent-som anges
lighetsprincip. För dessa företag skall fullmäktige enligt kommunal-
lagen kap3 18 § 3 verka för allmänheten skall ha delst att rätt att ta av
handlingar hos företaget enligt de grunder gäller för allmännasom
handlingars offentlighet. får till följdDetta tryckfrihetsför-att
ordningens regler och sekretesslagen inte direkt tillämpliga i dettaär
fall.

Syftena reglerna infördes öka insynen i företagen,när att attvar
kommunens roll tydligare och motverka kompetens-göra ägare attsom

överskridanden. innebärDetta kommunägda företag jämnställs medatt

42SFS 1993:406.
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offentlighet och sekretessmyndigheter det gäller diarieföring, samtnär
handlingar kanbeslut inte lämnaarkiveringsskyldighet. Ett över-att ut

till-också granska hur lagarnahos domstol. och kanklagas JO JK
handlingari sekretesslagen allmännaHuvudprincipenlämpas. ärär att

offentliga.
uppgifter affärs- eller drifts-exempelvis vidSekretess föreligger om

och uppgifter hy-upphandlingssekretessförhållanden, upplåning, om
förhållanden.personligaresgästers

Upphandlingsprincipen

offentlig upphandling konkurrens,grundläggande principerna förDe är
flesta bestämmelserna i tidigareaffärsmässighet och objektivitet. De

landsting har inarbetats iför kommuner ochupphandlingsreglemente
Kommunfullmäktige råder inteoffentlig upphandling LOU.lagen om

regleras helt LOU.upphandlingsbestämmelsema dessaöver utan av
upphandlingen måstemedför risk förfrån lagenAvsteg görasatt om

gällerför skadestånd för den upphandlande enheten. Detta oavsettsamt
upphandlingens värde.

upphandlingsdirektiv. Under år 1998utgår från EG:sLOU genom-
iinnebär det framgår lagenfördes lagändringar attatt av mansom nu

fördelaktiga alternativet,skall välja det ekonomisktförsta hand mest
skallpriset. Vid bedömningeninte nödvändigtvis det lägstavilket är

exempelvis kvalitet,samtliga omständigheter,hänsyn tilltas
för all upphandling denoch miljöpåverkan. Grundenleveranstid är att

ochbefintliga konkurrensmöjligheterske med utnyttjandeskall ävenav
skall behandlasaffärsmässigt Anbudsgivarei övrigt på sätt. utanett

ovidkommande hänsyn.
myndig-alla upphandlande enheter, dvs.skall tillämpasLagen av

avgörande inflytande.där det allmänna harheter och organisationer ett
tröskelvärden tillämpas detaljeratupphandlingar vissa s.k.Vid över ett

regelverk.
inte krävakommuner torde dock vanligenSamverkansavtal mellan

tillhandahålls kommunernatjänsterupphandlingnågon av som
emellan.

skall tillämpas de all-omdiskuterad fråga LOUlängeEn är om
skall lagen tilläm-bostadsföretagen. Enligt kap 6 § LOUmännyttiga 1

för täcka behov i det all-bolagkommunägda upprättats attsompas av
behovet inte in-under förutsättningintresse och ärmännas att av

karaktär.dustriell eller kommersiell
bostadsföretagfram kommunägtuppfattning förtsEn är att ettsom

bostadsföretag inteomfattas. Skälet dessainte skall är att numera
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skyddas några särregler och i huvudsak arbetar villkorav samma
andra fastighetsägare.som

Det kan EG-kommissionen under 1993 denoteras att ansett att
danska allmännyttiga bostadsföretagen omfattas reglerEU:sav om
offentlig upphandling. Kammarrätten har funnit det kommunalaatt

enhet.bostadsföretaget Bjuvsbyggen inte utgjorde upphandlandeen
Kammarrätten fann företagets verksamhet konkurrensutsatt ochatt var

kommersiell karaktär. Målet överklagades till Regeringsrättenav men
prövningstillstånd beviljades inte. börDet målet avgjortsnoteras att
innan LOU ändrades 1998.

Byggkostnadsdelegationen har i nyligen publicerad rapporten an-
fört det föreligger vägande förskäl de kommunägdaatt tungt att
bostadsföretagen skall upphandlande enheter enligt LOU,utgöraanses

tillämpligaoch bestämmelserna således skall Enligt Bygg-att vara
kostnadsdelegationen föreligger stark presumtion för kommun-atten
ägda bostadsföretag bör inrättade för tillgodose behov i detattanses
allmännas intresse inte industriell eller kommersiell karaktär.ärsom av
Rättsläget inte helt klarlagt, starka skäl talar således för deär attmen
omfattas.

Bruksvärdesprincipen

Bruksvärdesprincipen innebär avtal hyra och hyresändring kanatt om
träffas mellan hyresvärd och hyresgäst, eller mellan hyresvärd och
hyresgästorganisation, på grundval gällande förhandlingsordning.av
Bruksvärdessystemet infördes vid 1969 års hyresreform. Bestäm-
melserna har därefter ändrats, lagstiftning.1984 årssenast genom

kanHyran hyresnämnden enligt bruksvärdesregeln. Vidprövas av en
sådan prövning jämförs den hyra skall med hyran förprövassom
lägenheter med hänsyn till bruksvärdet likvärdiga. Jämförelsenärsom
skall i första hand med lägenheter och förvaltas all-göras ägssom av
männyttiga bostadsföretag. Bruksvärdessystemet försök medär ett att
rättsliga medel efterlikna de principer för hyressättning råder påsom en
balanserad bostadsmarknad.

deDet tvistande inför hyresnämnden lägger framär parterna som
det jämförelsematerial de önskar åberopa. De allmännyttigasom
bostadsföretagen kan härvid hyresnonnerande. allmän-Desägas vara
nyttiga bostadsföretagen förutsätts arbeta efter självkostnadsprincipen.

innebärDetta hyrorna skall så de täcker företagets själv-sättasatt att

Kammarrättens dom mål1997-02-04 8109/95.
44 Byggkostnadsdelegationen, 1999.
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inne-Bmksvärdesprincipenunderhåll.kapital ochdrift,kostnader för
fastighetsnivå.tillämpasskallsjälvkostnadsprincipenbär inte att

blivitharbruksvärdessystemettillämpning påSjälvkostnadsprincipens
tillfällen. beräk-skallsjälvkostnadenHurvid fleraförarbetenbelyst i

allmängiltigoch någonreglerfinns ingasammanhangi detta omnas
finna.står intedefinition att

45 1983/84:137.och1974:150Prop. prop.





i
11

143SOU 1999:148

Bilaga 2

bostadsbolagallmännyttigaLag om

allmän-bestämmelsersamtligaändamålsenligtDet attär avsersom
sådan lag kansärskild lag. En ävensamlas ibostadsbolagnyttiga en

bostadssektom.utanförbolagallmännyttigaförtjäna mönstersom
utgåväsentligtföreslås i alltbostadsbolagallmännyttigaLagen om

förregelverkväl utvecklatinnehålleraktiebolagslagen. Denfrån ett
allmännyttigatillämpligtocksåverksamhetaffärsmässig ärsom

aktie-idag ibostadsföretag drivsallmännyttigaFlertaletbostadsbolag.
bolagsforrn.

intevissa regleremellertid ärinnehållerAktiebolagslagen som
kanregelverketbostadsbolag. Hurallmännyttigaförändamålsenliga

vidareföremål förbliavseende böri dettaoch förenklas ut-anpassas
förutsätt-särskildabostadsföretagensallmännyttigaredningsarbete. De

vissamedkompletterasaktiebolagslagenocksåmotiverarningar att
bestämmelser.

aktiebolags-förutombörbostadsbolagallmännyttigaLagen om
bestämmelser.följandeomfattaregler blandlagens annat

bostadsbolagallmännyttigaSamtliga

hareller där kommunenkommunen ettBostadsbolag ägersom0
allmännyttiga.alltidinflytandedominerande är

Boverket.allmännyttigbeviljaskanbostadsbolag statusAndra av0
intebostadsbolagförupphävaskanallmännyttigaDen statusen somI

kommunen.ägs av
vinst.intebostadsbolag delarAllmännyttiga ut0

avkastningÄgaren till skäligharbostadsbolagallmännyttiga rättav0
kapital.insattpå

för-endast underkoncerningå ibostadsbolag kanAllmännyttiga en0
allmännyttigadotterbolag i koncernensamtliga ärutsättning att

bostadsföretag.
hyresgäst-omfattandeskall habostadsföretagAllmännyttiga etto

inflytande.
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Kommunägda allmännyttiga bostadsbolag

Bostadsbolagen omfattas lokaliseringsprincipen, offentlighets-av
principen och lagen offentlig upphandling.om
Kommunmedlemmama skall kunna överklaga beslut fattade i det
kommunägda bostadsföretaget.

Hyresgästema har nominera minst tredjedel styrelsensrätt att en av
ledamöter ideell förening, samlar majoritet degenom en som en av
boende.

Representationen på bolagsstämman i förhållande tillutövas par-
tiernas mandat i kommunfullmäktige.

Bolagsstämman skall offentlig.vara
de fall1 kommunen vill sälja aktier gäller vissa formkrav, infor-som

mation till hyresgästerna, viss tidsfrist och anmälan till Boverket.

de fall bostadsbolagetI vill sälja fastigheter gäller vissa formkrav, som
information till hyresgästerna.

Hyresgästemas förköpsrätt förutsätter intresseanmälan, majoritets-att
beslut finns och föreningsbildning stiftelseförordnande följeratt samt
vissa formkrav,

Bestämmelserna för beräkning köpeskillingen hyresgästernanärav
sin förköpsrätt skallutövar anges.

Kommunen skall inrätta fond för bostadsförsörjningens främjande om
överskott uppkommer vid försäljning.

Bostadsstiftelser allmännyttiga lagen träder ikraftär betraktasnärsom
fortsättningsvis allmännyttiga.även gällerDetta Stockholmsävensom

Kooperativa Bostadsförening SKB.

Boverket för myndighetsutövningen på området och beviljaransvarar
och upphäver bostadsföretagens allmännyttiga, i de fall destatus som
inte kommunägda.är

öljdändringarF i lagstiftningarman

Kommunägda bolag bedriver fastighetsförvaltning intesom som
bostäder undantas från spekulationsförbudet.avser

Vid överlåtelse fastigheter innehåller kommersiella lokalerav som
till kommunalt bolag eller kommunen skall, under övergångtid påen

år, stämpelskatt intetre uttas.
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avvikelserområdenvissa görapåfårbostadsbolagAllmännyttiga0
regler.tvingandehyreslagstiftningensfrån

möjlighet avsätt-utvidgad görafår attbostadsbolagAllmännyttiga0
periodiseringsfonder.tillningar
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Bilaga 4

Danmark,isektornallmännyttigaDen

EnglandochNederländerna

BoverketHedman,EvaAv

Inledning
EnglandochNederländernaDanmark,iallmännyttanstudieDenna om

ochallmännyttanUtredningenuppdragBoverket pågjortshar omavav
användasbåde skulledenstudienmedSyftetbruksvärdet. att avvar

tillbilagaochpågående arbetei dessutredningen presenteras som en
betänkande.utredningens

situationenbeskrivsdelenden förstadelar.två IbestårRapporten av
dessvarje land påbeskrivavaritAvsikten harland för sig.i varje att

allmännyttansaspekterolikabetydervillkor. Detta att upp-avegna
respektiveförframträdandeolikablikanfunktionssättbyggnad och av

läsasvilken kanidel finnsdennaländerna. Ide text rutor, somtre
delenandradensammanfattning. Ikortmellanrubriker eller aven

länderna. Dennamellanjämförelsesammanfattandegörsrapporten en
efter olikastruktureraddel teman.är

inläsningdels viainhämtatshartillUnderlaget rapporten av
intervjuer. Inter-dels vialitteratur,ochdokument, rapporter annan

allmännyttansrepresenterande mot-medgjortsharvjuerna personer
berördaochmyndigheterdepartement,land,respektiveisvarighet

fåÄven varitharAvsiktenintervjuats.harforskare attorganisationer.
möjligt.bildbelystallsidigtsåfram somen

ikomplexitetsektornsallmännyttigabild dentotalAtt avge en
dettaIbetydligttid och störreskulle kräva utrymme.landvarje mer

kämfrågomaframlyftaallt varitframföravsiktenharsammanhang att
rele-skall upplevasförhoppningsvisdetoch sättgöra somett som
för-framtid. Förallmännyttanssvenskadendiskussionenförvant om

exempelvismed hjälpvidaresöka sigsjälvkan läsarendjupningar av
särskiltskriftEnsist iangivenfinnslitteratur rapporten.den somsom

forskningsrapportenfärdigställdaden justrekommenderaskan är av
behandlardenocksåfleramedCarsoch GöranJoakim Bergström som
England.ochNederländernaDanmark,ländernai desituationen tre

antalstudierfördjupadeligger ettTonvikten i denna rapport av
länder.i dessabostadsområden
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Danmark

Bostadsbeståndets storlek och upplåtelseformer

1980 1990 1998

Äganderätt 52% 52% 5 1%
Hyresrätt: privat 22% 18% 19%
Hyresrätt: allmännyttan 14% 17% 19%
Hyresrätt: kommunägd 3% 3% 1%
Bostadsrätt 2% 4% 6%
Övriga 6% 6% 4%

Totalt x 1000 2,109 2,353 2,461

Källa: Bolig- Byministeriet 1998: Bygge- boligpolitisk oversigt 1997-og og
1998, s.83. Bearbetning.

I Danmark allmännyttan inteägs kommunerna, självständigautanav av
icke-vinstdrivande bolag. Eventuella överskott får sektorn.tas ut ur

I Sverige allaägs allmännyttiganästan bostadsföretag kommuner.av
Så det inte iär Danmark. Där allmännyttans bostäderägs i stället av
självständiga bostadsbolag och går under almene bolig-namnet
organisationer. Ursprunget till denna bostadsorganisationer kantyp av
spåras tillbaka till det förra århundradet. Såväl olika ñlantropiska säll-
skap fabriksägare, arbetarrörelsen och fackföreningsrörelsen åter-som
finns grundare.som

Det finns idag cirka allmännyttiga700 bostadsorganisationer. Dessa
uppdelade iär avdelningar. finnsDet totalt cirka 0007 avdelningar

med sammanlagt 460 000 bostäder. Avdelningamauppemot består i
princip visst bostadsområdeett avgränsat byggts vid ochav ettsom

tillfälle. Avdelningama kan variera mycket i storlek, från endastsamma
5-10 bostäder till l 000-l 500 bostäder.upp

Varje lokalt bostadsområde, det vill avdelning,säga utgör gente-en
de övriga avdelningarna inommot bostadsorganisationen oavhängig

ekonomisk enhet. Eventuella överskott öronmärkta förär den egna
avdelningens behov. Någon omfördelning mellan de olika avdel-
ningarna inom och bostadsorganisation får inte förekomma.en samma
En grundprincip ocksåär eventuella överskott inte får lyftasatt ur
bostadssektom.
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kunnaskall kommunenallmännyttanbostäderna inomandelvissEn av
försektornövrigtbehov. öppensärskilda I ärhushåll medtillförmedla

alla.

dockskallEnligt lagalla.försektornallmännyttiga är öppenDen
bostäderna,förmedla 25fåkräva procentkunnakommunen att av

särskilda behov.medhushålltillbostad,fjärde ledigegentligen var
enligtregleratocksåfördelasskallfjärdedelama ärövrigadeHur tre

gälla. För-skallkötidenendastdetbostäderdessalag. För är som
denTillväntelista.internrespektivesker viadelningen extern enen

endastden internatillanmäla sig,helstkanlistan menexterna somvem
internabostäder. Denbostadsorganisationensbor iredande en avsom

kommitharrealitetenivilket attdenprioritetlistan har över externa,
till någontillgångfånytillkommandeomöjligt för attdetbetyda äratt

lägenheterna.attraktivade meraav
överlagtycksväntelistainternochmedSystemet upp-varaextern

tillalternativrättvistbetraktasboende. Detbland de ettskattat som
lägenheterför dei köställa sigkanhelsteftersommarknaden somvem

slut stårtilltid,i sinomoch närattraktivafinner manmansomman
får flyttatur,

hur deregler förfastställdafinnshyresnivåemahållasyfteI att nere
fram.räknasskall

ocksåvilldetför alla,tillgängliga sägaskullebostädernaFör att vara
hyres-regleringalltid skettdetharinkomster,lågadem medför aven
får gåintebostadsorganisationenUtgångspunktensättningen. är att

villdetbalansera,skallhyransedanvinst. Grundprincipenmed är att
såledesfårUtgiftemabalansehusleje.utgifternasäga mot,svara

produktionskost-baserade påkapitalkostnadema,överskridainte
och under-skötselfördriftskostnadernaplusbyggtillfället,vidnadema

produk-dedel bestämstillhärigenomhyrorna storhåll. Eftersom av
ibetyder dettauppfördesbostädernadågällde justtionskostnader som

Mångalägre hyrorhus haräldre änvarierar,hyrornasin nya.atttur
bästautfonnningsmässigtdedetföljdtillfått ärdettapåpekar attatt

billigaste.deoftast dessutom ärlägenheterna som
driftskost-regelinfördes90-talet attantal årUnder omett en

sidaregeringensFrånår.medstiga 2fickendastnaderna procent per
förföljderfick fördenoch vadkostnadsutvecklingenoroad avmanvar

organisa-frånkritikstarkEfterbostadsbidrag.och behovethyror av
vissaharSamtidigtavskaffats.regeldennasida hartionemas nu
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justeringar införts inom bostadsbidragssystemet för dämpa utgifts-att
utvecklingen för staten.

Det de boende skallär majoriteten i bostadsorganisa-utgörasom
tionemas styrelser. Organisationen själv den önskar ha kom-avgör om

representerad.munen

Tidigare utövade kommunerna, sin styrelserepresentation, ettgenom
dominerande inflytande förvaltningenöver allmännyttans bostäder.av
Med 1997 års lag ändrades detta. Nu det de boende själva skallär som

den styrande majoriteten.utgöra Det inte längre självklartär attens
kommunen överhuvudtaget skall finnas med i styrelserna. Detta
bestämmer respektive organisation själv. Skälet till denna lagändring

vill undvika kommunrepresentanteratt hamnar i dubblaattvar man
lojaliteter, det vill i konflikt mellan bostadsorganisationenssäga interna
intresse och kommunens övergripande intressen.mera

Staten har ställt omfattande regelverk för den allmännyttigaettupp
sektorns verksamhet. Det emellertid på den kommunalaär nivån som
tillsynen sker.

Kommunerna i Danmark har, liksom i Sverige, hög grad själv-en av
ständighet. inflytandeDeras allmännyttan sker docköver varken genom
ägande eller styrelserepresentation. Kommunen sitt inflytandeutövar

sin roll tillsynsmyndighet ochatt dengenom attvara genom vara som
godkänner och registrerar allmännyttiga bostadsorganisationer.nya
Kommunen också sitt inflytandeutövar det denärattnumera genom

skall hur många bostäderavgöra de allmännyttigasom som
bostadsorganisationema skall få bygga visst år.ett

Det ligger i kommunstyrelsens tillsynsansvar övervaka de all-att
männyttiga bostädemas standard. Vidare skall den tillse de bostads-att
organisationer finns inom deras kommun följer det omfattandesom
statliga regelverk finns uppställt. Kommunstyrelsen skall ocksåsom
godkänna bostadsorganisationemas årliga ekonomiska redovisning,
däribland tillse hyrorna står i överensstämmelse med utgifterna.att

Kommunen skall övervaka den almene sektorn drivs enligtatt
icke-vinst-principen. Eventuella överskott får inte lyftas utanför
sektorn.

Försäljningar allmännyttans bostäder får endast ske efter Bostads-av
ministerns godkännande.
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dettaskefår intebostäderallmännyttansutförsäljningNågon omav
haocksåskall dåKommunenbostadsministem.godkäntsharinte av

aldrigförsäljningar ägtsådananågraHittills harförsäljningen.godkänt

rum.
kommaoch kanskett,faktiskt hardetinskjutasdockmåsteHär att

bostäder,allmännyttigliknandeandrautförsäljningarske, omatt av
billigaäldrede smådåhandlarvolymer. Detsmåsigdet rört omän om

i allmännyttaningåttinteKöpenhamn,framförallt ihyresbostäder, som
själv.kommunendirektägtsutan av

harreglerallmännyttansharintebolagdessaEftersom styrts av
skettframförallt harvilketbostäder,dessasäljakunnatkommunen ut

defå intäkterdärmed kunnatharKommunenköpare.till privata som
regelhar ibostadssektom. Detbehålla inomvaritharinte atttvungna
ingaellerlågameddefrånboende,deutbyteockså betytt ett av

välbeställda. Dettillproblem,socialamedofta senareinkomster, mera
socialbenämnaskommitdebattenofta i attdetexempelett som

export.
allmän-deninomfarhågordetuttrycksnärvarande storaFör

föremål förblikommakansjälv attsektornnyttiga enatt man
hängerbestånd. Detsittdelarutförsäljningmotsvarande sammanavav

tomträttsavtalslagshjemfaldsklausulen,kalladeså sommed den en
ochbyggdesgånghusenkommunernaupprättades när nusomenav

återgåefter 90 årbyggnadermedmarkskulleEnligt denlöpabörjar ut.
såldesursprungligenmarkenpristillkommunaltill ägo somsamma

byggnader.tillkommandeförersättningsärskildvilldetför, säga utan
ochKöpenhamnsområdetbostäder i00035falli såsigDet rör om ca
sigfall kommunernai delandetibostäder000 ansercirka 22 ute som,

utgådärmedochförsäljaskommakantill att urbehöva annat,pengarna
kravställerkommun attKöpenhamnssektorn.allmännyttiga somden

danska kronormiljarder2,3gäller. Dedetmarkdenförfår betaltde
berördadesigfastigheterdessaköpaskulle kostadet att ansersom

haruppbringa. Statenkunnaintebostadsorganisationemaalmene
detocksåhari frågan, menat attställningdenmeddelat tar menatt

agerande.för kommunensgrundfinns rättslig

bostäderallmännyttigamångahuravgör somkommunernaDet är som
visst år.få byggasskall ett

all-denbyggasfåskall kunnavisst årbostädermånga ett avHur som
fastställdeskvoterviatidigarebestämdessektorn avmännyttiga som

har1998SedanBostadsministeriet.administreradesochFolketinget av
kommunstyrelsenviakommunalt attblivitställetidet ett ansvar

Detskall byggas. ärbostäderallmännyttigahur mångabestämma som
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hos kommunen bostadsorganisationen skall anhålla fåsom attom
bygga visst antal bostäderett visst år.ett

I praktiken har dock under destaten åren fortsattsenaste att styra
volymen byggande. I rädsla för byggsektoms pådrivandeav roll för en
överhettning den allmänna ekonomin har infört tak förav ettman
byggandet inom den allmännyttiga sektorn 1999 ligger på 6 000som
bostäder.

Det finns klara regler för hur bostadsorganisationema skall finansiera
nybyggnation med viss insats från de boende själva, viss andelen en-

lån från kommunen och resterande andelsom lån på den privatasom
marknaden. Staten stöd till kapitalutgiftema.ger

Kostnaderna för nyproduktionen fördelas enligt särskilda regler på tre
olika En mindre del tvåparter. procent produktionskostnademaav
skall de boende själva stå för, via de depositionsavgifter allasom
hyresgäster betalar vid inflyttningen och återfår förräntning då deutan
flyttar. Kommunen skyldig bidraär med fjortonatt kost-procent av
naderna. Denna andel har stegvis höjts; före 1998 låg den på 7 procent,

då i kombination med löpande stöd till kapitalutgiftema.men åter-Den
stående andelen, 84 skall finansieras via lånprocent, på den öppna
marknaden.

Kommunens bidrag består i lämnar lånatt i praktiken,ettman som
åtminstone under 50 år, både ochär ränte- amorteringsfritt. Kommunen

ocksåär för den del kreditrnarknadslånetgarant ligger 65av översom
Staten i sin bidrarprocent. löpandetur bidrag tillatt delargenom ge av

kapitalkostnadema för det lån på den privata kreditmark-upptassom
naden.

Antalet nybyggda bostäder inom allmännyttan har sjunkit drastiskt
de åren, detsenaste totalt i landettrots endastatt finns cirka 230 tomma
bostäder inom sektorn. Man kan detta har skettnotera parallelltatt i
tiden med det kommunernaatt är själva fått bestämmaansvaret attsom
hur många allmännyttiga bostäder skall få byggas visst år. Somettsom

del i denna decentralisering frånen till kommunansvaret statav
genomfördes ovannämnda ökning kommunens utlåningsdel från 7av
till 14 På lång sikt skulle dennaprocent. förändring utgiftsneutralvara
för kommunerna, de hade tidigare fått bidra med 20 detprocent av
löpande bidraget till bostadsorganisationens kapitalkostnader. Men på
kort sikt betyder det däremot betydande ökning utgifterna, vilketen av
kan kommunalpolitiskt känsligt.vara
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själv-bli heltskallsektornallmännyttigadenmålsättning ärStatens att
internskallförstdock lång,Tidshorisontenfmansierande. är en

sektorn.inomhinna byggasnybyggnadsfond upp

produktionentillbidragenoffentligademålsättningStatens är avatt
sektornAvsiktenupphöra.skall ärsikt attbostäder påallmännyttiga

fast-därförharfmansieringsordningsjälvförsörjande. Enskall bli ny
pågår närmed 1999. Denochbyggda från attutför husställts man

motsvarandei ställetförslån såavbetalat sinaharcirka 30 årefter
fem årytterligareEfternybyggnad.fond förtillförstbelopp över en
skall itredjedeldelar. Eni likavarje årdetta beloppdelas storatre

sektornstredjedel tillnybyggerifonden,tillfortsättningen en
tillstödombyggnad och sär-reparationer,förlandsdispositionsfond

tredjedelen gåsistaskall denslutligenbostadsområden ochskilt utsatta
fungeraskalldispositionsfond,bostadsorganisationenstill somegen

svårigheter.ekonomiskaeventuella internabuffertfond försom en
existeranderedangällervadocksådet villidag,Redan säga
fonder,sistnämndatvåtill deöverföringar typernabostäder, omgörs av

fondnationellatill sektornsdelsvillregler.andra Detenligt sägaän
särskiltochombyggnader utsattareparationer,tillstödgersom

dels tillochLandsbyggefonden",kalladeden såbostadsområden, en
för kunnabostadsorganisationendispositionsfond hos attlokal an-

principielltsvårigheter. Detekonomiskaeventuella internavidvändas
sek-avseddasiktmedel på göranybyggnadsfonden, är attär varsnya

sikt.långmycketpåsjälvfinansierad. Omhelt äntorn

Boendedemokrati varumärke.danska allmännyttansden-

kännemärkespeciellt näm-myckethardanska allmännyttan ettDen -
kandenframhållerboendedemokrati. Vissa attdessligen somses

odisku-ochsjälvklarallmäntbetraktasvarumärke. Densektorns som
någotbeboerdemokrati ärpåpekarforskaretabel. En att somrentav

i klassstårdenpå,världsbäst närmastsigdanskar attmånga varaanser
möbelkonsten.danskaexempel dentillmed

ochformertill sinabådespeciell,boendedemokratindanska ärDen
omfattande.innehålltill sittochdirektdensin forminnehåll. Tillsitt är

historia.kulturellaspeciellt danskaockså sinharDen
direktlångt gångetmedboendedemokratiformendanska ettDen av

denframgrad hai högtycks växtochgamlaharsjälvstyre uranor
koopera-gamlaför denspecielldeltagandedirekta form som varav

fackförenings-vidare viasedan gåttharlandsbygden. Dentionen
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rörelsen till olika bostadsföreningar i vilkatyper gåttav man samman
for skaffa sig goda och ekonomiskt överkomligaatt bostäder.

Den utvidgningen de boendes inflytandesenaste kom 1997, dåav
Folketinget beslöt den lokala avdelningens budget ochatt hyror skall
godkännas direkt de boende själva. Detta skall ske på öppetav ett
boendemöte, till vilket samtliga boende i avdelningen/bostadsområdet
har tillträde och där varje närvarande hushåll har två röster.

Man bör samtidigt uppmärksamma den danska boende-att
demokratin sker inom for förhållanden är strängtramarna som reg-
lerade via lagstiftning. Håller sig till de ekonomiska aspekternaman
finns det till exempel klara regler för hur finansieringenytterst av ny-
byggnad och ombyggnad skall gå till, i vilken takt och i vilka pro-
portioner lånen skall och kapitalkostnadema öka i för-amorteras
hållande till den genomsnittliga löne- eller prisutvecklingen och på
vilket hyressättningen skallsätt kopplas till driftskostnaderna.

Ändå handlar det brett spektrum frågor de boendeettom av som
direkt eller via sin majoritetsrepresentation har inflytande Detöver. är
på de boendes direkta uppdrag bostäderna och bostadsområdenasom
administreras och förvaltas, antingen detta de boende själva,görs av av

anställd personal eller med hjälp professionella förvaltnings-egen av
bolag.

Till sina former handlar det ovanligt direkt inflytande. Mestettom
direkt detta inflytandeutövas vid de boendemöten hålls inomsom av-
delningen/bostadsområdet minst gång året, oftare deen om men om
boende så önskar. Det åtminstone måste hållasmöte det årligaärsom
budgetmötet. Vid boendemötena, för samtliga boende,är öppnasom
tillämpas majoritetsbeslut. Varje närvarande hushåll lägenhet for-
fogar två Omöver 25röster. mötesdeltagama så önskarprocent gårav
beslutet i stället till urafstemning, det vill allmänut omröstning.säga

Nästa nivå avdelningens styrelse,är i vilken de boende enligt lag
skall majoriteten, och dit deutgöra boende väljer blandrepresentanter

Ärsig själva i avdelningen. avdelningarna de kan variera mellanstora,
till5-10 1 000-1 bostäder,500 delas de ibland i block till vilkaupp

vissa beslut delegeras.
boendeDe skall också i majoritet på bostadsorganisationsnivå.vara

Det representantskapetär organisationens högstautgör instans. Isom
det ingår dels medlemmar valts och bland de boende i avdel-som av
ningarna, antingen på boendemötet eller avdelningens styrelse, delsav
bostadsorganisationens styrelse.

Även i bostadsorganisationens styrelse skall de boende utgöra
majoriteten. Det organisationen själv,är via representantskapet, som
bestämmer andra de boende skall finnasutöver representerade iom
dess styrelse, till exempel kommunen, administrativ personal eller



SOU 1999: 148 allmännyttiga sektorn iDanmar/ç NederländernaDen och England 161

grundare organisationen. representantskapet bo-Det är utserav som
stadsorganisationens styrelse.

På avdelningsnivå gäller de boendes inflytande framförallt den dag-
liga skötseln området, det fysiska underhållet, ordnings-områdetsav
regler, områdets driftsbudget och hyra. boende i området harDe så-
ledes direkt inflytande de åtgärder bestämmer drifts-överett som
budgeten därmedoch vilken hyra måste tas ut.som

På bostadsorganisationsnivå fattas beslut gäller organisationenssom
överordnade administrationspolitik; det också denna nivåär tarman
initiativ till byggprojekt och fördelar lägenheter. organisa-Det ärnya
tionens styrelse har det juridiska och ekonomiskayttersta ansvaretsom
för organisationen helhet.som

Systemet dock flexibelt: vill enskildade boende ochär ut-
nyttja sina långtgående till inflytandemöjligheter och självförvaltning,
och därmed påverka driftskostnader och hyresnivå, kan deäven göra
det. Om inte, åligger det bostadsorganisationen och avdelningarna att
via styrelserna tillse de nödvändiga uppgifterna ändå genomförs.att

|Boendedemokratinsframtid i relation till krav och förutsättningar.nya

På flera håll, såväl bland forskare inom bostadsorganisationemasom
själva och på departementsnivå, dock frågor kring boende-reser man
demokratins fortsatta möjligheter och fungera.sätt att

Bland pekar då krävspå det kompetens de mångaannat attman av
boende det reella inflytandet inte i själva skallverket centraliserasom
till litet expertskikt de boende eller förvaltningspersonalen.ett av
Sammansättningen befolkningen i många allmännyttans bostads-av av
områden har förändrats. flesta överhuvudtaget har haftDe råd har isom
stället sig bostad efterköpt det oerhört skatte-atten egen gynnsamma
regler infördes 70-talet. förskjutningEn har skett många flermot
arbetslösa, fler med sociala eller andra problem, flyktingar och in-
vandrargrupper inte kommit i samhället. frågaDensom som man
från olika håll ställer i vilken demån blivit kvar inom allmän-är som

besitter den kompetens behövs för verklig boende-nyttan attsom en
demokrati skall fungera.

centraliseringMen inflytandet skulle också kunna blisamma av
resultatet individualistisk livsstil slår igenom bland deom en mer
boende, till skillnad från det tidigare kollektivistiska viasättet attmera
boendedemokrati sig vardagsproblemen. fråga kopplas dåDennata an
ofta till generellt pågående utveckling i samhället, till etten genera-
tionsskifte i sig sina vardagsproblem. Något blandsättet att an som

återspeglar sig i förskjutning från partipolitiskt intresseannat etten mer
inriktningtill olika en-frågerörelser.moten

19-2569SOU1993:1486
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kan det intressant finnsHär det de i allmännyttansatt notera attvara
bostadsområden det omfattande boendedemokratiskatrotssom sys-

ändå valt i den hyresgäströrelse vuxit fram inomtemet att som
den privata hyressektom. finns de tolkar detta uttryckDet ettsom som
för beboerdemokratin" inriktad på majoritetens intressen, medanäratt
hyresgäströrelsen tillvara individernas intressen.tarmera

intressant aspekt på den långt boendedemokratinEn gångnaannan
i vissa fall har fått svårare folk till avdelnings-rekryteraär att attman

styrelsema. Varför lägga så mycket tid och möda på styrelsearbete när
det allmänna boendemötet fått omfattande befogenheterså

i dagarna framlagd forskarrapportEn den existerande boende-om
demokratins fungera, initierats och Boligministeriet,By-sätt att som av
pekar ändå högre deltagande och högre grad tillfreds-ett en av
ställelse vad de inblandade förväntat sig.än parterna

Frågor kring boendedemokratins fungera ställs ocksåsätt att ur
andra perspektiv, nämligen i anslutning till de i Danmark mycket
aktuella frågorna de socialt bostadsområdena, utstötning ochutsattaom
utanförskap. medKan de nuvarande formerna boendedemokratiman av
rå på den sociala uppsplittringen Vilka kostnader inom avdel-är man,
ningarna, villiga dra sig Villpå man/orkar man/ klararatt man som
boende själva på sig för komma till med derättaatt ta ansvaret att stora
sociala problem det många gånger handlar Utifrån boende-om
demokratins befogenheter det till exempel till varje avdelningär upp

själv välja vill fram den polisiära inriktaoch sigvägenatt om man
på störande eller avvikande hushåll skall flytta, eller förgåatt en

socialt medlande roll.mer

Socialt bostadsområden, allmännyttans och framtid ochutsatta ansvar
kommunernas rädsla för stå Sorte-Per.att som

för oftaDetta så till den diskuterade frågan haröver om vem som
för sig de bor i allmännyttan och haransvaret att ta an grupper som

svåra sociala och ofta också psykiska problem. kan också handlaDet
Ärför olika tlyktinggrupper. det kommunerna eller deansvaretom

almene bostadsorganisationema har det ansvaret Deytterstasom
hävdar det måste kommunerna har detta Deattsenare vara som ansvar.
också de privata hyresvärdama måste åläggas del-att att etttamenar

ansvar.
sammanhanget förekommer oftaI uttrycket det villSorte-Per,

talar i Svarte-Petter-spel. kom-Detsäga sägstenner ett attman av
obenägna bygga ytterligare allmännyttiga bostäderär attmunerna av

få flerrädsla invånare med sociala problem. har också fleraDettaatt av
tolkats delmotiv bakom Köpenhamns kommuns utförsäljningettsom
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sina billiga äldre smålägenheter till privata köpare och denav egna
utförsäljningentilltänkta de allmännyttiga bostadsorganisationemasav

fastigheter i samband med den tidigare nämnda återköpsklausulenatt
hjemfaldsklausulen faller ut.

ha blandad befolkning i de allmännyttigaAtt bostadsområdena ären
alltmer lyfts fram viktigt mål, organisa-något bådeettsom som av

tionerna själv och central statlig nivå. finner viktigt det ipå Man det att
bostadsområde finns tillräckligt antal boende harettett attsom resurser

för få det sociala, demokratiska och kulturellabidra med livetatt att
fungera.

detta framuppnå söker sig på sådan deFör Envägar. äratt man nya
utanförförsök med den nuvarande tillämpningen degörs attsom av

och interna kölistoma, det vill det har resul-säga systemexterna som
i koncentration de resursstarka till de attraktivasteterat aven mera om-

rådena och de till de problemfyllda och nedgångnaresurssvaga om-
rådena. har dessutom inneburit vissa bostadsområden i högDetta att
grad kommit fungera transitomrâden och inträdesbiljett till denatt som
interna väntelistan.

i syfte, det vill för åstadkommaMen säga attsamma en mera
befolkning,blandad inne på utöka boinflytandet ytterligareär attman

delegera vissa beslut längre, till exempel tillännuatt ut trapp-genom
uppgången eller till föräldragrupper. försöka dra tillEn väg är attannan
sig andra penningstarka till exempel äldre ochmera grupper, unga,

utökad service eller individualiserat inflytande.att ettgenom ge mera
i utbyte högre depositionsavgift fåEtt kunnasätt är att mot en en mer

ägarlik lägenhet har inflytande och tillstörre överett attsom man man,
skillnad från rådande flyttning fårregler, vid själv dra ekonomisken
fördel de eventuella investeringar gjorts i bostaden.av som

Avslutningsvis kan konstatera allmännyttan i Danmark stårattman
inför utmaningar.så har sitt varumärke boende-Manstoranog man
demokrati försvara. boendedemokrati kan behöva länkas iDennaatt

banor för kännas attraktiv för de boende delta långtHuratt attnya
exempelvis förenas medkan den individualiserat utbudett mer av

bostäder och tillhörande hur fåservice Och skall den fungeraattman
inte motkraft stöd i idet svåra arbetet vissaettutansom en som av- -

de bostadsområdena med problem leder till utanförskap ochstora som
dålig boendemiljöen
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Nederländerna

Bostadsbeståndets storlek och upplåtelsefonner

1990 1993 1997

Äganderätt 45% 47% 50%
Hyresrätt: privat 18% 15% 13%

allmännyttaHyresrätt: 32% 35% 37%

Total x 1000 5,802 6,044 6,366
Källa: CECODHAS,l999,s29

NederländernaI allmännyttans bostäder inte det offentliga,ägs utanav
privata och ekonomiskt fristående bostadsföretag drivs utanav som

vinstintresse. Eventuella överskott får inte föras sektorn.ut ur

NederländernaI de allmännyttiga bostadsföretagen inte längreär
offentligt ägda. privataDe och ekonomiskt fristående ochär numera
har formen föreningar eller stiftelser. räknasFör allmän-attav som
nyttiga måste de godkännas och registreras fannsDet 1997staten.av
omkring 780 sådana woningcorporaties med bestånd på totaltett
cirka 2,4 miljoner bostäder. flestaDe dessa organiserade iärav para-
plyorganisationen Aedes.

LSektorn jför alla utpekade målgrupper skall prioriteras.är öppen men

viktigasteDe kraven för bli registrerad allmännyttigtatt är attsom
företaget endast bedriver sin verksamhet inom bostadssektom och att
det prioriterar de har svårigheter själva skaffa sigattgrupper som en
bostad de har råd betala. målgrupperDe särskilt utpekasatt ärsom som
de med låga inkomster äldre, handikappade, flyktingar medsamt uppe-
hållstillstånd och de bor i husvagn.som

Bostadsföretagen skall icke-vinstdrivande. fårDe gå med över-vara
skott, detta får endast föranvändas återinvesteringar inom sektorn.men
Också intäkterna vid eventuella försäljningar måste inomstanna
sektorn.
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Åtskilliga försäljning. Regeringentillallmännyttiga bostäder har gått
godkännasFörsäljningar måste dockägande.uppmuntrar eget av

tillfrågas.och hyresgästernabostadsministem

med bostads-får sådana endastförsäljningardet gällerNär göras
uppfattning,får uttrycka singodkännande.ministerns Kommunen men

skall initiativet ochsjälvadet bostadsföretagen avgöraär ta omsom
bostäder beräk-sälja. Omkringoch de vill 70 000och i så fall vad när

tillför försäljning under åren 1997 2000.bli föremålnas
blir detägarinflytande i bolagenstårEftersom kommunerna utan

försäljningar.för eventuellablir avgörandeföretagsintema skäl som
möjlighetformell juridiskkommunalpolitiska skäl har ingenAllmänna

kommunägdalilla antali detfungera utslagsgivande, ytterstutomatt
bostadsföretag återstår.som

försäljning skall bolagetskall godkännabostadsministemFör att en
analysbland haansökningshandlingari sina presenteratannat aven

allmännyttiga bostäder får inteAntaletden lokala nivån.effekterna på
Bolaget skall ocksåtill för målgruppema.litet, de räckabli för måste

möjlighet uttryckaderasgivit ellerha hyresgästerna attrepresentanter
skall god-för försäljningarviktig förutsättninguppfattning.sin En att

åt-prisbostadsföretagetocksåkännas är ut motsvarartar ettatt som
marknadsvärdet.minstone 90 procent av

därför finns sedanökat ägande,villRegeringen ett egetuppmuntra
medel-med låga ochunderlätta för hyresgästerbidrag för1997 ett att

sker tillbostad. flesta försäljningarköpa sin Dehöga inkomster att en-
dekaninte till privata bolag.skilda hushåll, det vill Detsäga noteras att

markbostäder.flesta hyresbostäder är
subventioneratägandet betydligtNederländerna det änI är meregna
begränsningar.för fårandra länder. Avdragi många görasräntor utan

övriga harkommunägda bostadsföretag återstår,litet antalEndast ett
Regeringen kom-allmännyttiga sektorn.till denövergått att ettanser

konflikt med kommunensbostadsföretag står imunalt ägande över-av
bostadsplaneringsuppgifter.gripande

fortfarande åter-antyddes detpåpekas, vilketbör kanskeDet attovan,
totaltdirekt kommunerna,bostadsföretagstår litet antal ägsett avsom

den socialamotsvarande ungefärbostäder, 1cirka 33 000 procent av
roll iföretagen spelade åter-kommunalt ägdasektom. De storen

från och med 70-talet har de ikriget.uppbyggandet efter Men settstort
tillmed eller ombildatsgåttförsvunnit, de har sålts ut, samman

regeringens intentioner.helt enligtwoningscorporaties. Detta var
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Motivet bland ansåg kommunalt ägandeannat att att ettvar man av
bostadsföretagen stod i konflikt med kommunens övriga uppgifter inom
boendets område. ingick de kommunägda företagen oftaDessutom som

del i kommunens allmänna förvaltning, vilket betydde eventuellaatten
överskott eller försäljningsintäkter kunde föras till andra kom-över av

verksamheter.munens

I Nederländerna gick mycket tidigt för med ekonomiskastaten att
bidrag stödja byggandet bostäder till allmännadet bästa.av

till den bostadsföretagUrsprunget idag den neder-utgörtyp av som
ländska formen "allmännytta" kan spåras ända tillbaka till mittenav av
förra århundradet. Då olika initiativ för förbättra bostads-togs att
situationen för arbetarna och deras familjer. gjorde dettaDe som var
olika religiösa samfund och filantropiska sällskap, fabriksägare som
ville förbättra arbetarnas hälsa och motivation och olika grupper ur
arbetarklassen själv. Till början skedde det dock i liten skalaendasten
och inblandningnågonutan staten.av

redanMen 1901 på Privata institutionersteg staten arenan. som
vinstintresse byggde förbostäder det allmänna bästautan stat-gavs

liga bidrag. led iSenare, återuppbyggnaden efter andra världs-ettsom
kriget, gick starkare med både lån bidragoch ochänstaten en om-
fattande reglering organisationemas verksamhet. Byggandet styrdes,av
hyrorna reglerades och det blev kommunerna fick i uppgift för-attsom
dela bostäderna.

bostadsföretagDessa kom bli viktigast påatt statens partners
bostadsområdet. dem förStaten lånen bygga och kostnadsbidragattgav

hjälpte dem betala tillbaka lånen. Därmed löpte de ingaattsom
ekonomiska risker, de hade heller inte särskilt handlingsfrihet.stormen

kom bliDe något och kommunernas verkställandeatt statensav organ.

På 1980-talet skedde förändringar. påbörjadesDåstora en process av
statliga nedskärningar avrundades med helt slutade1995 att statensom

subventionera den allmännyttiga sektorn. Vissa regleringaratt togs
bort, omfattande reglering sektorn kvarstår.men en av

Från med 1980-talet började dock roll förändras. Bak-statens att
grunden kombination ändrade bort från statligasynsätt,var en av
detaljregleringar, och växande underskott i budget, med krav påstatens
euroanpassning. hade den bostadsbristen minskat.Dessutom Stegstora
för drog sig därför under och 90-talen allt finansiellt80-steg staten ur
stöd till den allmännyttiga sektorn.
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löpande kost-statliga bostadslånen avskaffades och likaså deDe
nadsbidrag för kunna hålla hyrorna på den nivåutgått att somsom nere

denna denreglerades riksdagen. avslutande iDet steget process varav
genomfördes då verk-nollställning "brutering 1995. Detsom som

ställdes omfattande bytestransaktion mellan ochstatensytterstvar en
allmännyttiga bostadsföretagens inbördes skuldåtaganden. Konkretde

innebar avskrev samtliga lån den hade utestående hosdet att staten som
bostadsföretagen. gengäld fick dessa avstå från alla de bidrag deI
framgent ha fått för balansera sinupptill 50 år skulle staten attav
budget.

allmännyttiga bostads-Resultatet hela denna blev deattprocessav
heltföretagen idag ekonomiskt står helt det vill sägasett autonoma,

lån, ekonomiska bidrag eller direkta garantier från sida.statensutan
enda för dem de vill investeringarDet står när göra äröppet tasom nu
lån den marknaden. Eller i vissa fall kunna lån viapå öppna att taupp

revolverande fondsystem inom den allmännyttiga sektorn.ett egna
och med bostadsföretagen gjordes ekonomiskt självständiga,I att

med för investeringar och risker, drog också tillbakastateneget ansvar
delar sin tidigare omfattande reglering sektorn. Bostadsföretagenav av
bestämmer själva i utsträckning hyressättningen, fort-överstor mennu

får öka.farande fmns det tak för hur mycket de varje år i genomsnittett
får investeringar de skallLikaså de bestämma vilkenöver typ avnu

förbättringar redan befintliga bostäder eller nyproduktion, ochgöra, av
vilka överenskommelser de skall med kommunerna.göra

allmännyttiga bostadsföretagen övervakasDe Detnoggrant staten.av
förvaltninggäller såväl deras ekonomi och sociala aspekter.som mera

statliga inflytandet finns ändå kvar, i andra formerDet än änom
tidigare. tidigare detaljerade regleringen verksamheten harDen av
visserligen slopats, kvar övervakning från sidastår attstatensmen en
allmännyttiga bolag i enlighet med de målsättningar statenagerar som
ställt for sektorn. Fortfarande gäller de endast får bedriva verk-attupp
samhet inom bostadssektom, de måste prioritera de utpekade mål-att

skaffa lämplig bostad, de fårhar svårt älva inteatt attgrupper som en
överskott de inte får sälja sina bostädersektorn ochta ut att utanur

bostadsministems medgivande.
i lag fastställda grundsyften för godkända och registreradedeDessa

allmännyttiga bostadsföretagen har konkretiserats i formårengenom av
för skedde form för-olika regler verksamheten. Senast detta i enav

ordning från denna förordning Besluit Beheer Sociale1993. I
Huursector/BBSH fastställdes fem olika så kallade prestations-
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områden inom vilka de allmännyttiga bostadsföretagen ålagdaär att
agera.

gäller följande femDet områden:
skaffa bostäder till målgruppernaatt
säkerställa bostädernas kvalitetatt

företagets finansiella kontinuitetatt garantera
involvera hyresgästerna i policy och förvaltningatt
bidra till livskvaliteten i bostadsområdena infördes 1997.att

I förordning fastställs hur detta skall övervakas. Varje bostads-samma
företag åläggs i årlig till Bostadsministeriet redovisa vadatt rapporten
de har åstadkommit inom och de ovannämnda områdena. Ivart ett av

förordning fastslås också bostadsföretaget skall konsulteraattsamma
kommunen drar riktlinjerna för sin policy. linjeStatensnär ärman upp

det på den kommunala, inte den statliga, nivån bästäratt som man
känner till de faktiska lokala förhållandena och behoven.

den allmännyttigaMen bostadssektom ställer också internt upp
riktlinjer för hur den bör arbeta för åstadkomma sina socialt in-att
riktade mål. riktlinjerDessa finns uttryckta i särskild upprättaden
kodex, Bedrijfstakcodd. följsDen det finns särskildattupp genom en
nämnd överklaga till.att

När drog bort sitt ekonomiska stöd från sektorn sågstaten man sam-
tidigt till bygga speciella institutioner för sektorn skulleatt attupp
kunna klara sin finansiering. Framförallt gällde det garantifondegen en
och den centrala bostadsfonden.

Parallellt med för bort sitt ekonomiska stöd tillatt staten steg steg tog
investeringar inom den allmännyttiga sektorn lade grund förman en
sektorns självfinansiering. gjordeDetta inrättandet tvåman genom av
fonder.

Den dessa fonder allmännyttans garantifondena av var
Waarborgfonds Sociala Woningbouw /WSW, grundades 1984.som

andraDen den centrala bostadsfonden Centraal Fonds Volks-var
huisvesting/CFV, grundades 1988 och ofta kommit attsom som
under solidaritetsfonden. Tillsammans skulle dessa fon-tvånamnet
der grundstenama i garantisystem med syfte hjälpautgöra ett att
bostadsorganisationema lån till fördelaktiga denatt ta räntorupp

marknaden.öppna
förstnämndaDen dessa fonder, det vill allmännyttanssägaav

garantifond grundades med startkapital från finansieras istaten, men
övrigt via avgifter från de bostadsföretag lån den garanterarvars
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garanterade lånesumman, beroende på lånetsden0.25 0.4 procent av-
i omedelbarföretagen ålagda hållalängd. Därtill är att en reserv

undergarantifondens tillgångar skulle sjunkaberedskap för det fall en
den lånesummaskallviss nivå. 3.75Denna motsvara procent avreserv

bostadsföretaget.garanteratssom
skall fungera privatAllmännyttans garantifond således som en

uppgift de lån bostads-oberoende institution är att garanteravars
frånkreditmarknaden. Garantiemaföretagen den privatatar upp

direkta garantier tidigaregarantifond deallmännyttans ersätter som
och kommunerna.statengavs av

bostadsföretagenkunna få dessa garantier måsteFör att vara
de, förutomgarantifonden. betyder i sinregistrerade hos Detta tur att

bostadsföretag, inför garanti-registrerade allmännyttigaatt somvara
innebärbevisa sin kreditvärdighet, vilket blandfonden måste attannat

femlångsiktig Soliditet minst Dennade skall kunna visa procent.en
samband med dede inte bara kunna bevisa ikreditvärdighet måste att

årsvisa redovis-också i fortsättningen,vill lånuppta ett utan genom
fonden.ningar till

kreditvärdigt, desssig bostadsföretag inteVisar det ärettatt om
hänvisas till den andra desoliditet hamnar under fem detprocent, av

uppgiftbostadsfonden. fond har tillfonderna, den centrala Dennatvå
befinner i finansiellaallmännyttiga bostadsföretag sighjälpa deatt som

fara. Tidigare detfortsatta existens isvårigheter och är statenvarvars
med hjälp medel anslagits isig dettapå stats-tog ansvar, av somsom

inrättades med hjälpden centrala bostadsfondenbudgeten. Också av
finansiering får den via årligastartkapital från Sin fortsattastaten. av-

Nivån dessa avgifter bestämsgifter från bostadsföretagen. av
offentligtFonden fungerarregeringen. ettsom organ.

bostadsföretag inte kan de eko-allmännyttigtOm motett svara
vill söka lånställs garantifonden, antingen detnomiska krav närsom av

det således vända sig tilldet redan innehar lånet, måsteeller närsenare
formbostadsfonden. kan det få ekonomisk hjälp icentraladen Här av

siggengäld har det emellertid kravet pålån och/eller bidrag. I att
sikt uppnåekonomisk rekonstruktion för på kunnagenomgå att enen

och i verketfungerande ekonomi. sådan planväl När upprättats sattsen
till garantifonden och ansöka med-företaget få vända sigkan åter om

lemskap och lånegarantier.
garantisystemen tillräckliga, såSkulle ovannämnda isteg vara

med kommunen dentillsammansträder yttersta garanten,staten som
verkligen skall behöva träda inlån till garantifonden.med Att staten

teoretisk nödvändighet.dock i praktiken endast medräknar som enman
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låtit bygga har givit den allmän-garantisystem harDet statensom upp
de allmän-nyttiga sektorn AAA-rating kreditmarknaden.på Detta ger

bostadsföretagen förmånliga räntevillkor.nyttiga mycket

ekonomiskovannämnda åtgärder har byggtGenom man upp en
fungerar de hårdagarantistruktur i många bas iSomsteg. systemeten

övervakning ställs varje bostads-krav kontinuerlig påsom genom
de inte uppfylla dessa kravföretags ekonomiska verksamhet. Kan

bostadsfonden för få hjälpde vända sig till den centralamåste attatt
garantifonden, omgåenderekonstruera sig. kommer självaDämäst som

fond, vid behov i kom-träda till med medel sin internaskall kunna ur
hosde alltid skall finnas tillgängligabination med utereserver som

företagen. sista finns tillsammans med kommunen.Och statenstegsom
säkerhetsstruktur detta har byggtsfinansiellaDen sättsom upp,

den har lettoch där med kommunen står yttersta garanten,staten som
lånesituation för de allmännyttiga bostads-till ytterst gynnsamen

har inneburit sektorn hos två inter-företagen. Säkerheten i attsystemet
kreditvärderingsinstitut bästa tänkbara ratingbetyg,nationella uppnått

bostadsföretagenbetytt de allmännyttigaKonkret har dettaAAA. att
andra, tillfå lån med till lägre vadhar kunnat ränta änprocentsupp en

exempel sjukhus, har kunnat erhålla.
faktor i sammanhanget, inte brukarfinns dock viktigDet somen

officiella presentationema framkommer vidbeskrivas i de men som
den inter-intervjuer med tjänstemän inom fondsystemet, nämligen

förtroende för den nederländskanationella kreditmarknadens stora
nederländska har själv uppnått AAA-låntagare. Den statenstaten som

derating kreditmarknaden, vilket i sin beror påpå tur stora gas-
tillgångar i Nordsjön är ägareute som man av.

kontinuerliga övervakningen de allmännyttigaStaten sköter den av
bostadsföretagens verksamhet.

bostadsfonden, styrelse tillsättsbeskrivna centralaDen ovan vars av
januari tilldelats ytterligare be-ministeriet, har sedan 1 1998 statenav

skettfogenheter. hänger i sin med förskjutningarDetta tur somsamman
degäller vilken nivå tillsynen och kontrollen all-det på övernär som

männyttiga bostadsföretagens verksamhet skall ligga.ytterst
ekonomiska stödsamband med drog tillbaka sina ochI att staten

fördes tillsynenbostadsorganisationema självständighetstörregavs en
från till kommunerna. Eventuella sanktioner lågdemöver ut staten

ministerienivå. Uppföljande studier pekadedock fortfarande kvar på
tillsynen.emellertid brister i denna decentralisering Kom-på av
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med deras övrigaövervakningsansvar kom i konflikt upp-munemas
det siggifter inom bostadspolitikens område. Därtill visadeoch ansvar

för relation till bostads-deras lokala perspektiv ofta blev begränsat iatt
företagens utökade verksamhet kommungränsema.alltmer över
Resultatet blev övervakningsansvaret åter fördes statlig nivå.att upp

innebar samtidigt kommun och bostadsföretagFörändringen att
ställdes jämbördig nivå tidigare, det gäller detpå närän sam-en mer

inriktadde ålagda bedriva för uppnå socialtarbete är attstaten attav en
de lokala förhållandena. harbostadspolitik Kommunenpassarsom

fortfarande möjlighet begära hjälp från regeringens sidadock att om
uppfyllerden bostadsföretagen inte sittatt ansvar.anser

till sin hjälp.sin övervakningsroll regeringen två institutionerI tar
fortsättningenDels den nämnda centrala bostadsfonden, isomovan

finansiellaskall ha för löpande övervaka bostadsföretagensansvaret att
situation. ministeriets bostadsinspektorat, via sina regionalaDels som

medinspektorer övervaka bostadsbolagen i enlighethar attatt agerar
förelagda uppräknade målområden. pålagen och sina ovan Det är

ministerienivå makten sedan ligger vid behov intervenera.attsom
Medlen för håller skärpas.detta på att

högre hyror ochMinskat statligt stöd till produktionen har lett till
ökade bostadsbidrag.

från bostadsministerietsNederländerna framhåller uttryckligenI man
bostadsföretagen de tvâ pelaresida de allmännyttiga utgöratt en av

den sociala bostadspolitiken vilar. andra pelarenvarpå Den utgörs av
bostads-de riktade ekonomiska stöden till hushållen, det vill säga

från, bland Sverige handhas båda dessabidragen. Till skillnad annat,
förinom och ministerium, nämligen Ministerietfrågor ett samma

boende, rumslig planering och miljö.
skurit de statliga bidragen tillLiksom i andra länder, där man ner

produktionen bostäder och tvingat bostadsföretagen till ökad egenav
förprivatfmansiering, har hyrorna ökat och därmed också kostnaderna

bostadsbidragen.
från regeringens sida fört bostads-samband med detta harI man en

bostadsmarknaden. Visserligen hadepolitisk debatt skevheten påom
beståndet, andel internationelltinom det allmännyttiga ärsettvarsman

princip tillräckligt billiga bostäderhög 37 i uppnått mångaprocent,
målgmppemas behov. ansågför de utpekade Men attatt motsvara man

med höga inkomster bodde i debostäderna fel fördelade. Mångavar
bodde i debilliga lägenheterna, medan många med låga inkomster

dyrare lägenheterna. Därmed ökade utgifterna för bostadsbidragen mer
från nödvändigt. minska dennavad sida ansåg Attän statensman vara
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skevhet och därmed sänka utgifterna för bostadsbidragen blev ut-en
talad målsättning. blev kommunernas tillsammansDet medattansvar
bostadsföretagen till lâginkomsthushållen tilldelades de billigasteattse
lägenheterna

medverkanHyresgästemas de fem målen för den all-ettanges som av
männyttiga sektorn.

Också i Nederländerna lyfts hyresgästemas inflytande fram som en
viktig fråga för den allmännyttiga sektorn. medverkanHyresgästemas
specificeras de fem målområden vilka sektorn skallmotsom en av
övervakas. medan det i Danmark handlar hyresgästemasMen om
direkta deltagande handlar det i Nederländerna den lagligamera om

till information, bli konsulterad, före-representerad irätten att att vara
styrelse och kunna överklaga.tagets att
intervjuad forskare karakteriserade fråganEn de boendes in-om

flytande non-issue ungefär icke-diskussions-fråga,snarast som en
särskilt jämförde med situationen i Danmark. ingår iDet denom man
holländska kulturen lita de intervjuadeexpertema. Enatt annan av
hänvisade däremot till det djupt förankrade poldersystemet, där man

historien för klara kanalsystemen och motverka över-attgenom
svämningar tvingats utveckla långt gänget samarbete ochett atten vana

diskutera inför viktiga beslut.gemensamt
aspekt de boendes inflytandeEn framhävts forskare och iav som av

intervjuer den motsättning kan uppkomma mellan sådantär ettsom
inflytande och bostadsbolagens arbete för öka effektiviteten i eko-att
nomi och förvaltning, vilket i sin alltmer vuxit fram centraltur som en
fråga. led i effektiviseringenSom har de flesta företagett numera om-

frånvandlats ha varit föreningar till bli stiftelser, åtföljandemedatt att
kortare beslutsvägar och inflytande för professionellastörre experter.

Enligt lag skall de boende involverade företagensdet gällernärvara
policy och förvaltning. Enligt lag måste åtminstone hyresgäst elleren

vald den representativa hyresgästorganisationenmestannan person av
ingå i styrelsen.

bostadsföretaget har formen föreningNär ingår de boende iav
styrelsen medlemmar. Potentiellt har därförde möjligheten attsom
driva igenom sina intressen dessa konfliktstår i medävenegna om
andra intressen inom företaget. Långivama har med påsett ettoro
sådant inflytande, rädd hyresgästemas kortsiktiga intressenär attman
kan igenomslå på bekostnad företagets långsiktiga intresse attav
överleva. stiftelse däremot har ingen medlemsstyrelse. finnsEn Det
därför inte potentiella möjlighet för de boendes kortsiktigasamma
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långsiktigabekostnad företagetspåslå igenomintressen att meraav
intressen.

bostadsområdenochsegregationfråganNederländerna utsattaI är om
allmännyttiga sektom.central för den

särskilt dedelproblem i störreochsegregationKampen mot aven
aktuell.politiskt Numindrevarithar tidigarebostadsområdenstädernas

Nederländerna.ipolitisk frågacentralvuxit framden dockhar ensom
memorandumi dethuvudtemanflerablandutgjordeDen ettannat av

ocksåligger1997. Denparlamenteturban förnyelse antogsomom
för deprestationsområdefemteinfördeårbakom ettatt sammaman

ilivskvalitetenbidra tillnämligenbostadsföretagen,allmännyttiga att
prestations-dessatidigarebostadsområden. Det nämnts, motär, som

kontrolleras.skallverksamhetbostadsföretagensområden som

marknads-radsektornallmännyttigaden prövasInom nya meraen
uppfylla sinamedel kunnadärigenom fåförinriktade arbetssätt, attatt

mål.socialaföreskrivna

deallmännyttiga sektornför denutvecklingen senasteSer man
förändringargenomgåttdenklartdecennierna kan storaattnoteraman

risktagande tillegentligtregleradvarit starktfrån ha egetutanatt men-
utlämnad tillblisamtidigtbetydligt friaresläppas egen-att men

kunnasituation ändådennaigarantier. Förmedfinansiering, attänom
bostads-allmännyttigahar desociala målföreskrivnasinauppfylla

marknads-ochförvaltningsineffektiviseraförarbetatföretagen att
gjort dettaBland harverksamhet.delar sin annat mananpassa av

expertis ochprofessionellinblandningstörre engenomavgenom en
verksamheten.diversifiering av

ochboendets områdeinomhålla sigdockFortfarande måste man
ekonomiskatillräckligaför fåicke-vinstdrivande. Men att resurservara

säljaåtskilliga företagibostadsuppgifter väljersina sociala atttill man
marknadsmässiga villkorpåocksåbeståndsitt dyraredelar attmenav

kalladesåtalarförsäljning. Manförbland byggaannat numera om
organi-moderbolagåsyftasMed dettahybridorganisationer. att ett

på denkonkurrerarvissadotterbolag öppnaantali uteett varavseras
från dedådotterbolag undantasmarknadsinriktademarknaden. Dessa

tillhar,bostadsföretagenallmännyttigadeskattefördelar annarssom
bolagsskatt.slippa betalaexempel att

fortfarandeochdet har pågåttbörAvslutningsvis nämna attman
framtid. Dennabostadssektomssocialadenlivlig debattpågår omen
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debatt kan schematiskt sammanfattas i olika positionertermer treav
fors fram. uppfattningEn förespråkar återgång till hur detsom en var

tidigare med omfattande statliga stöd och regleringar. Den rakt mot-
positionen förespråkar total privatisering sektorn, detsatta villen av

marknaden själv kan klara de socialasäga uppgifterna. Mitt emellanatt
ligger den position förordar fortsättning den hybridsituationsom en av

håller på fram, och beskrevs intervjuadeväxa Avattsom som ovan.
tjänstemäns kommentarer döma förefaller den sistnämnda mitten-att

den kommer bli denvägen gällande.attvara som
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England

upplåtelseformerstorlek ochBostadsbeståndets

199719791910

Äganderätt 68%8%510%
11%10%90%privatHyresrätt:

16%kommunägda 30%Hyresrätt:
5%bostadsstiftelse 2%Hyresrätt:

20,720,8hushållx1000Antal

gäller UK.1999,s 55,Källa: CECODHAS

delar.två Denallmännyttiga sektorn störstadenEngland bestårI av
bostadsstiftelser.privataandradenkommunerna,andelen ägs avav

tvåbostadssektomsocialaellerallmännyttigadenEngland bestårI av
fortfarandedelen, äråtskilda delar. Denklartvarandrafrån somena

för-derasdelellerkommunerna, utgörklartden ägsstörsta avenav
brukarbostäder. Denmiljonercirka 4idagoch bestårvaltning, av
delen,andrahousing. Dencouncilauthority ellerlocalbenämnas

icke-vinst-oberoende privatabostäder,miljonercirka 1,4 ägs av
tredjedelarcirka tvåassociations,housingdrivande stiftelser varav

välgörenhetsstiftelser.är

hushåll ochhemlösaför alla,allmännyttiga sektorn är öppenDen men
prioriteras.behovandra särskildamedde

pågrund bristenfor alla,i principsektornHela öppenär avmen
gradenförväntelistor medofta poängsystembostäder tillämpas ett av

medhushållhemlösaförselaglig pliktharbehov. Kommunerna atten
sektornallmännyttigadelen denkommunalaSåväl denbostad. somav

uppgift.medverka i dennaskallbostadsstiftelsema

bostadsstiftelserdetinriktad påhelt ärpolitik attStatens är numera
allmännyttiga sektorn.dendelendominerandedenskall utgöra avsom
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Ända sedan början 1980-talet har det varit regeringamas klart ut-av
talade politik anskaffandet sociala bostäder skulle lyftasatt utav nya
från den offentliga, det vill den kommunala, sektorn.säga Ansvaret för

i fortsättningen fram allmännyttiga bostäderatt skulle i ställetta nya
läggas på bostadsstiftelser, kallad den frivilliga sektorn.även Det var
till denna sektor de statliga bidragen i fortsättningen skulle gå.som

frivilligaDe bostadsstiftelsema kan ha sitt ändasägas ursprung
tillbaka i de gamla fattighusen redan på 1200-talet inrättades för såsom
kallat behjärtansvärda fattiga. Under 1800-talet grundades antalett
stiftelser för billiga bostäder tidiga ñlantropiskt sinnade industri-av

Vid 1870-talets slut genomfördesmän. statlig utredning visadeen som
på de dåliga förhållanden gällde för många arbetarklassfamiljer.som
Vissa åtgärder genomfördes då för kommunerna skulle kunna ordnaatt
med hyresbostäder. På 1900-talet kom filantropiska företagarenya som
ville förbättra för sina arbetare och därför för olikaavsatte pengar
bostadsprogram. Sammantaget betydde dock dessa olika åtgärder inte

några sociala bostäder.än tusenmer
Det situationen efter första världskriget den egentligavar som var

början till kommunerna i skala började gå för skaffaatt större att
fram hyresbostäder. Hela 90 hushållen hyrde då sin bostadprocent av

privatvärd, medan 10 ägde sin bostad. Bostadsstiftelsemaprocentav en
trädgårdsstäder.fick skjuts med 20- och 30-talens verkligaDenen ut-

vecklingen den sociala eller allmännyttiga bostadssektom korn dockav
igång först i och med slutet andra världskriget.av

efterDet andra världskriget kommunerna med omfattandevar som
ekonomiskt stöd, fick uppdrag bygga bostads-statens att ett stortupp
bestånd.

denI bostadsbrist rådde efter andra världskrigetsstora slut ficksom
kommunerna i uppgift med hjälp subventioner gå ochstaten attav av
snabbt bygga bostadsbestånd. Också under denna tid till-ett stortupp
kom bostadsstiftelser, totalt få och med relativt litetän sett ettnya om
antal bostäder. Ofta grundades dessa industriföretagare byggdeav som
för sina arbetare. Bostadsbyggandet kom ligga på rekordhöga nivåeratt
fram till mitten 70-talet.av

Kommunerna handlingsfrihet. hadeDe bestämmastor attgavs en
hur mycket skulle produceras, vilka hyror skulle ochsättassom som
vilka skulle få tillgång till bostäderna. Staten bidrog med eko-som
nomiskt stöd i form viss för varje bostad kom-av en summa ny som

byggde. Bidraget betalades årligt inkomsttillskott förut ettmunen som
kommunen och fungerade i praktiken frikostigt förlust-ettsom



EnglandNederländerna och 177Danmark,sektornallmännyttiga148 Den iSOU 1999:

sittsig medådrogkommunenkostnadertäckningsbidrag för de som
bostadsbyggande.

kom-restriktionerekonomiskaläggabörjade1970-taletPå staten
bostadspolitisk roll.fåskulleKommunerna en nymunerna.

kom-restriktionerläggabörjade dock70-taletmittenFrån statenav
bostadssektom. Statenkapitalutgifter inomochinvesteringarmunernas

alltidkomochkommunende lån attskulle godkänna tog, summansom
också detbeskarsDärmedansöktkommunenlägre denligga än om.

underhåll deförvaltning ochförhandlingsutrymmetekonomiska av
förfall i mångatillledde dettaKonkretbostäderna.kommunala ett

bostadsområden.
skulleförtiddennainfördes vidSamtidigt statenattett system

oberoendevia debostäderproduktionentillbidragkunna avge
börjasektordennamed detta komochbostadsstiftelsema. attI expan-

allvar.pådera
deövergå frånskullekommunernaavsikt attStatens att varavar

möjliggörbli deproviders tillbostäderförser med att somsom
sittförfortsattskulle egetenablers. Kommunernabostäder ansvara

sinsigde koncentreraframförallt skullebostadsbestånd. Men
ochplaneraöverblick,hadet vill attstrategiska roll; attsäga att sam-

bostadsförsörjningen.lokalaordna den

statsskuldenminskaönskan ärolika regeringamasDe att avenom
bostadspolitiken.inriktningen pådentillförklaringamaviktigaste nya

in-ekonomiskautvecklingen, det villtill den sägaBakgrunden nya
förskjutningochbostadssektomkommunalaför denskränkningar en

Redanekonomisk.gradi högbostadsstiftelsema,oberoendetill de var
skedde ipolitisk fråga. Dettacentralblivitstatsutgiftemahade1966 en

medfördeLabourregeringen dålåneförhandlingamamedsamband som
minskadbehovettycksDäreftervalutafonden.Internationella av en

regeringamasde olikaröd igenomtrådstatsskuld ha löpt tvärsensom
arbete.

dengenomslag påstarktfå såkomsmåningomden såAtt ettatt
kom-denbostadssektor, berordessoch inomkommunala nivån, att

deldel räknasEngland tillekonomin i statensmunala stor avsom en
delräknaskommunernaekonomi. Lån tas en avsomupp avsom

skuld.statens
eko-och kommunernassammankopplingDenna statenstäta av

genomföraåladeskommunernavarpå statensnomier och det attsätt
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bostadsbyggnadspolitik efter andra världskriget tycks ha starktett sam-
band med det statskick råder i England. Relationen mellan ochsom stat
kommun mycket olik denär svenska. brittiskaDe kommunerna har ien,
förhållande till de svenska kommunerna, mycket osjälvständig roll i
förhållande till Lokala myndigheter ellerstaten. kommuner existerade
överhuvudtaget inte före 1800-talet. inrättadesDe då parlamentet, iav
princip i syftet fungera förlängdaatt De kanstatens upplösassom ann.
och ändras efter parlamentets godtycke, det finns ingen skriven
konstitution. Och det betyder i princip de bara kan efter sinatt agera
uppdragsgivares, det vill önskemål.säga statens,

Man kan denna sammanlänkningnotera att nära och kom-statav
sig märkbar igör de begrepp används. Man tycks sällanmuner som

använda sig begreppet kommun municipality, talar oftast iav utan
den lokala regeringsmaktentermer respektive de lokala myndig-av

heterna local govemment respektive local authorities.
När så regeringen i början 80-talet gjorde bedömningen detav att

inte längre rådde någon generell bostadsbrist ställde kommunernaman
inför förutsättningar, och ändradeäven uppgifter. Både Labour ochnya
de konservativa då kommunernas utgifter för bostads-attvar ense om
politiken skulle skäras ned.

Lagen köpa sin kommunalträtten ägda bostad,att Right Buy,om to
genomfördes den konservativa regeringen ledde till för-som av stora

ändringar pâ bostadsmarknaden, speciellt för den allmännyttiga sek-
tom.

I tillägg till de kommunala nedskärningarna genomdrev den kon-
servativa regeringen, politiska linje de boende skulle fâatt ägavars var
sin bostad, lagen Right Buy. Genom denna lag blevto detegen om

rättighet för dem bodde i kommunägd bostad med rabatt,en som atten
beroende på hur länge de varit hyresgäster, köpa sin bostad. Denna
rabatt kunde bli så hög 60 bostadens marknadsvärde.procentsom av
Rätten köpa skulle också gälla föratt vissa dem bodde i deav som
oberoende bostadsstiftelsema, de inte bodde i de två tredjedelarsom

ägdes välgörenhetsstiftelser.som av
Det många utnyttjade köpa sin bostad,rätten och underattvar som
tioårsperiod minskade det ursprungliga antalet kommunala bostäder,en

cirka fem miljoner, med dryg tredjedel. Dessa bostäder försvannen ur
den allmännyttiga sektorn. De försäljningsintäkter kommunernasom
fick via dessa ofta starkt rabatterade försäljningar skulle framförallt
användas för återbetala lånen, det vill förbättringatt säga de stat-en av
liga finansema.
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allmän-tillenbartbostäderförbidragenstatligariktas deNumera
politikmedlinjeHelt ibostadsstiftelser. statensprivata om-nyttans

stiftelser.till privatabostadsföretagkommunensalltflervandlas av
hyresgästernadet godkäntsintefår dockDetta göras att genomutan av

omröstning.

med sinasig på,inframförallt riktarsåledesDe staten numerasom
privataallmännyttigadeunderhåll,produktion och ärforbidrag

lån ochderasbelastarprivatadessaEftersombostadsstiftelsema. är
statliga finanserna.deekonomi inte

priva-önskemålenochbudgetekonomiska attdeAndra skäl än om
lyftesFörvaltningsskälagerandet.statligadetbakomocksålågtisera

bostadsstiftelsemade privatanämligenmotiv,framockså att varsom
kommunaladebostadsområdenochbostäder änsinaskötapåbättre att

bostadsföretagen.
sek-socialaförvalta denkritikmycketfanns sättetdet attAtt mot

i debattensamtidigthardetklart. Menhelttycksbostädertorns vara
dethadesålyckats bättrebostadsstiftelsemamåni denpåpekats att

hafthadeditintills,de, åtminstonepåmycket berottförmodligen att
handbostadsområden attmindre samtochbostäder att tafärre om

problemtyngda.mindrevarithyresgästerderas
bordettillbidragitemellertid starktharBuy attRight numerato

dåligmedfamiljerochkoncentrationmycket större personeraven
privata,och dekommunalabåde deproblem iandraolikaekonomi och

sinhaft råd har köptflestatidigare. Debostäderna,stiftelseägda än som
dååterstårdessaställt. Fördetharblir de sämstbostad. Kvar som

områdena.attraktivade minstibostädernaattraktivaminstdeoftast
begrepp,särskiltskapatharmarginaliseringsprocess ettdennaFör man

residualization.
stif-till privatabostadsbolagenkommunaladeOmvandlingen av

cirkai taktdettaskeddeUnder 1997snabbare.alltpågårtelser aven
harTotalti 000.100årssiffran1999år,bostäder000 är33 uppeper

omvandlats.hittillsbostäderkommunala000325änmer
bostadsstiftelserprivatacirka 000idag 2finnsStorbritannienI som

miljonerUngefär 1,3bostäder.miljonerungefär 1,4förvaltarsini tur
omkringförvaltasellerdeEngland, därifinns ägsbostäderdessa avav

50storlek Dei störstaVariationenbostadsstiftelser. är stor.olika7001
dem hartjugotal änbostäderna. Etthälftenförvaltar än meravavmer

flestabostäder. De42 000enstakaoch någon änbostäder10 000 mer
dock små.är

till privatabostadsföretagkommunalaomvandlingamamångaDe av
deskäl. Efterekonomiskatvingandeoftabostadsstiftelser görs re-av

ekonomiskagäller kommunernasvadinförtstriktioner statensom
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handlingsfrihet blir detta i praktiken ofta det enda för demsättet att
kunna finansiera nödvändigt underhåll och behövlig upprustning.

Dessa omvandlingar får dock inte vidare.göras De måsteutan
omröstning godkännas hyresgästerna. Oftast tycksgenom dessa haav

den föreslagnasett omvandlingen ekonomiskt nödvändig, ellersom
positiv andra skäl. inteMen alltid. Till exempel kanav sigman oroa
för sin besittningsrätt, åtminstone formellt absolutär isettsom mera
kommunens bostäder.

Det finns särskilt statligtett The Housing Corporation,organ, som
handhar den statliga bidragsgivningen till de privata bostads-
stiftelsema. Sedan 1988 måste bostadsstiftelsema komplettera de
bidrag de får med upplåning på den privata kreditmarknaden.egen

bidragssystemDet har byggt detstaten gäller de privatanärsom upp
allmännyttiga bostadsstiftelsema har utvecklats i flera Redansteg.
1974 inrättades The Housing Corporation fristående statligtettsom

ansvarigt inför parlamentet. Dess uppgift skulleorgan fördelaattvara
bidrag till de privata bostadsstiftelsemastatens och reglera ochäven att

övervaka deras verksamhet.
Från 1988 gäller stiftelserna skall kompletteraatt bidragen med lån

från den marknaden.öppna Avsikten den statliga bidrags-attvar
härigenom skulle räcka till flera bostäder. Tillsumman början deen var

statliga bidragen mycket höga, de kunde täcka till 95 procentupp av
produktionskostnadema. Numera ligger den genomsnittliga bidrags-

på dryga 50 procent.summan
Detta betydde ifrån situation däratt stiftelsema finansieratsen av
och kommuner via blandningstat bidrag och lån, där deras hyroren av

fastställts oberoende statlig hyrestjänsteman rent officerav ochen
där förvaltnings- och underhållskostnadema varit starkt reglerade över-
gick 1988 till förutsättningar, fortfarande med statliga,man ochnya
ibland också kommunala bidrag, i kombination med lånmen nu som
skulle på den privatatas öppna marknaden. Samtidigt omdefinierades
bostadsstiftelsema, i fortsättningen skulle de klassas privata, derassom
lån garanterades inte längre staten.av

Bostadsstiftelsemas lånefinansiering har hittills gått via de speciella
bostadslåneinstitut finns på marknaden. Man förväntar sig docksom
inte deras skall räckaatt till framöver. Genom deresurser över-stora
föringama bostäder från kommuner till bostadsstiftelser blir dessaav
både fler och Dessastörre. omvandlingar kräver tillskottstora av
kapital dels för betalning till kommunerna, dels för kommande in-
vesteringar. tillI exempel Birmingham kommer det handlaatt om
90 000 bostäder skall överföras till stiftelse. Bostadsstiftelsemasom en
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kredit-övrigatill densigvändabehövagradi högredärförkommer att
lån-påkravställa störrekommer ännusannoliktvilket attmarknaden,

bärighet.ekonomiskatagamas

innebarfinansieringbostadsstiftelsemasförförutsättningarnaDe nya
bostadsbidrag.behovenökningåtföljandeochhyrorökade avav

ochbostadsstiftelsemade lån tarochAmorteringar upp,räntor som
hyrorna.viaklarasfortsättningeniskall35 år,påofta löpersom

själva överbestämmerstiftelsemafria;därför släpptshar nuHyroma
Cor-HousingfortfarandedockövervakasDehyresutvecklingen. av
plusinflationenmaximaltökainte änblandoch fårporation annat mer
till-principistiftelsema garanteraskanår. Man säga attprocent peren

bostads-nämligenfårhyresgästerflestaDehyresinkomster.räckliga
ändabidragleverhushållför detäckeroch dessa uppbidrag, som

hyran.hundratill procent av
kon-snabbtökadebostadsbidragenförutgifter som enStatens

halärbostadsministemansvarigadåhyrorna. Dende högresekvens av
hamnadeproblemeteftersombekymmermindredettauttalat ettatt var

graddock i högstaBostadsbidragenbord. ärdepartementspå annatett
idag.debattenbostadspolitiskadenipå tapeten

ochstyrningstark över-Corporation,HousingviaStaten utövar, en
eko-såväl dengällerbostadsstiftelser. Dettaallmännyttansvakning av

standard,exempeltillverksamheten,delarandranomiska avsom
rättig-hyresgästemasbostäder,fördelningenhyressättningspolicy, av

förvaltning. Dennaochunderhållsrutinerochreparations- reg-heter,
för-fördelintegrerad systemetingårövervakningochlering avensom

bidragen.statligadedelningen av

bostads-styrningCorporationHousing statensvia avDet är som
liggermyndighet attansvarethos dennasker. Detstiftelsema är som

råd-fungeraochstiftelsemaövervaka attochregistrera somreglera,
dettaocksåregeringen. Det nämnts somär, organgivare ovan,som

stiftelsema.tillbidragenstatligadefördelar
välgörenhets-upprättadestiftelsemade flesta ärEftersom av

välgörenhetskom-centralocksådereglerassåorganisationer enav
mission.

bostads-regleringenmedsyftenspecificeradefinnsDet avtre
medeloffentligadeförstadetverksamhet. För att tryggastiftelsemas

säkerställaandradetFörinvesterats. attharoch redaninvesterassom
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bästa möjliga service åt de boende. Och för det tredje upprätthållaatt
de privata långivamas förtroende.

Regeringen fastställer varje år den ekonomiska inom vilkenram
Housing Corporation har hålla sig. Bostadsstiftelsema ansöker, iatt
konkurrens med varandra, bidrag denna Utgångspunktemaom ur ram.
för hur bidragen skall fördelas finns angivna i det särskilda utveck-
lingsprogram regeringen ställt efter ha konsulteratattsom samman
kommunerna. förutomMen dessa allmänna utgångspunkter gällande
till exempel regional fördelning och tonvikt vissa görgrupper
Housing Corporation detaljerad genomgång den läges-yttersten av

och de planer bifogats ansökan. Syftetrapport bidragen skallär attsom
fördelas enligt gmndprincipen mest valuta för pengama best value
for money.

Housing Corporation skall, inte bara inför eventuellt beviljandeett
bidrag också vid sin kontinuerliga övervakning,utan gå igenomav

bostadsstiftelsens verksamhet. Detta gäller såväl den ekonomiska som
andra delar verksamheten, till exempel standard, hyressättnings-av
policy och hyresnivåer, hur bostäderna fördelas, hyresgästemas rättig-
heter, reparations- och underhållsrutiner och förvaltning.

Som förutsättning för registrerad och få bidrag gälleratt attvara
stiftelsema skall kommunerna behjälpliga i dessas lagenligavara
skyldighet förse hemlösa familjer med bostad.att I vissa fall kan detta
betyda låta alla nytillkommande bostäderatt gå till dem kom-som

nominerar.munen
När regeringen bestämmer de årliga ekonomiska förramarna

Housing Corporation också hur de skall fördelas mellan åanges ena
sidan bevarande och upprustning redan existerande bostäder och åav
andra sidan nybyggnation. För 1998/99 gällde 60att procent av ramen
skulle till det förstnämnda. Housing Corporation också i sinanger
policy bostadsstiftelsema framförallt skallatt prioritera vidmakt-att
hålla tillräcklig ekonomisk styrka, tillräckliga medel föratt avsättaen
framtida återinvesteringsbehov och undvika hyresuttag. Förstatt extra

bostadsstiftelsemanär klarat dessa uppgifter skall de sig påav ge
nyinvesteringar.

De registrerade stiftelsema ålagda regelbundet inkommaär medatt
detaljerade statistiska redovisningar och årliga sinaöverrapporter
prestationer till Housing Corporation. Detta skall enligt detaljeratgöras
uppställda anvisningar och gäller såväl ekonomiska icke-som
ekonomiska aspekter verksamheten se ovan.av

de fallI Housing Corporation finner verksamhetsresultaten oroande
har de långtgående befogenheter kräva särskilda utredningar och vidatt
behov bland ställa stiftelsen under övervakning, bytaannat delarut av
styrelsen eller för fortsatt bidragsgivning.sätta stopp
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bostads-tillbidragende statligafördelarstatligaSamma somorgan
låneramarockså defördelarCorporation,Housingstiftelsema, som

bostädernakommunägdadeOcksåinom.hålla sigharkommunerna att
andra instanser.övervakning,understår men avnoggrann

Housingsig tillvändaskallbostadsföretagenkommunalaOckså de
medi konkurrensde,dettahosCorporation. Det är var-organ som

fåvilldelåneutrymmeför detgodkännandeansökerandra, somom
beslutfattarregeringenmarknaden. Detlånutnyttja för är omsom

åretske underskall fåfördelningdennavilkeninomtotala låneramden
ifråga.

underhåll,tillanvända dessaframföralltskallKommunerna pengar
ocksåde kanbostadsbestånd. Mensittförbättringarreparationer och av

framskalldessaförstiftelsemade privata tatillbidrag att nyage
ocksåombyggnader. kanDeomfattandegenomföraellerbostäder mera

med mark. Ibidraexempeltillbostadsstiftelsemastödja attgenom
till-få deskallhyresgästervilkanomineragengäld får de rätt att som

bostäderna.kommande
bostads-kommunaladenuppföljningenochRegleringen av

deEftersominstanser. ärandraemellertidskötsverksamheten av
verk-offentliggäller förreglerunderde lydaskalloffentliga som

bostadsdepartementetfrånstyrningdirektunderstårsamhet. De
Regions,and theEnvironment, Transportof theDepartment

revisionsorgansärskiltocksåföljsVerksamheten ettDETR. upp av
framföras tillklagomål kanEnskildaCommission.AuditThe en

också,bolagenkommunala är attombudsman. Deoberoende genom
ibefolkningenlokalainför denansvarigamyndigheter,offentligavara

valen.lokalamed de allmännasamband

ochmedverkanboendesoch de tasHyresgästemas uppengagemang
den allmän-diskuterarregeringenfråga närcentral manavensom

agendai regeringensdelingårFråganbostadssektom.nyttiga som en
ochmodernisering kommunernasochdemokrati styrelokalökadför av

förvaltning.
ocksådeltagande framhävsboendesoch deHyresgästemas ensom

ned-förbättringochupprustninggällerdetpunktcentralsärskilt när av
frånEnglandbostadsområden. I görsproblemfylldaochgångna

hyres-mellansambandetbetoningstarkmycketsidaregeringens aven
motverka detkunnamöjligheternaochboendedeltagande attochgäst-

allmännyttansåtskilligaitydligtsigutanförskapsociala gör avsom
bostadsområden.
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Det finns inga enhetliga regler för hur hyresgästemas eller de boen-
des inflytande skall ske. Man talar inte bara hyresgästerna utanom

de boende.även Inom såväl kommunernas bostadsstiftelsemasom som
sammanhängande bostadsbestånd återfinns nämligen ofta de bostäder

privatiserats lagen rätt köpa sin bostadsom Rightattgenom om to
Buy. Underhålls- och upprustningsansvaret för dessa bostäder ligger
då visserligen hos den enskilde eftersomägaren, bostädernamen rent
fysiskt kan sammanlänkade med det övriga, allmännyttiga,vara
beståndet blir samverkan viktig övergripandenär åtgärder skallen mer
genomföras.

Regeringen för fram frågan hyresgäst- och boendedeltagande viaom
kommunerna för de kommunala bostadsföretagen och via Housing
Corporation för de privata bostadsstiftelsema. Allmänt kan sägaman

det med hjälpatt görs de regleringar och uppföljningar be-av som
skrivits Men specifikt det också medgörs hjälpovan. antalmera ettav
olika former ekonomiska bidragsprogram för tillav att uppmuntra nya

arbetasätt med upprustning,att förvaltning och hyresgäst- och bo-
endemedverkan. En del dessa har betydligt bredareav program en
profil bara gällaän själva bostäderna.att

Det pågår också väl utvecklad verksamhet med kunskaps-en
spridning och erfarenhetsutbyte kring hur på olika kan arbetasättman
för öka samarbetet med hyresgästernaatt och de boende. Regeringens
linje bostadsföretagenär skallatt göras ansvariga inför sinamera
hyresgäster. Den betonar samtidigt här finns inga entydigaatt bästa
framgångssätt. Det kan handla allt från information till mycketom ett
direkt och omfattande deltagande de boende. Företagen måste kon-av
tinuerligt arbeta med hitta just deatt sätt där och då. syfteIsom passar

kunna underlätta dennaatt och stödja kunskapsspridning ochprocess
erfarenhetsutbyte arbetar systematiskt med uppföljande studier.man
Sådana såväl departementsnivågörs och inom Housing Corporation,

inom sektorns sammanslutningar. Erfarenheternasom sprids viaegna
kurser, konferenser och olika och dokument.rapporter

Att på olika blandsätt, deltagande deannat boende,genom mot-av
verka det sociala utanförskap finns i åtskilliga allmännyttanssom av

nedgångna bostadsområden, något stårär mycketmera högt på densom
politiska dagordningen i England. En de intervjuade framkastadeav att
denna fokusering på frågan socialt utanförskap kanske till delom en
förklaras de mycket konkreta erfarenheter har i Englandav hurman av
dåliga levnadsförhållanden och långt gången uppsplittring mellanen
olika kan explodera i våldsamma upplopp, dengrupper artav som
förekom i till exempel Londonstadsdelen Brixton på 80-talet.
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bostadssektom påallmännyttigadenhåll inompå mångaMan väntar
underplanerad utkommagrönbok.regeringens utlovade Den attvar

till år 2000. Manskjutits vårenhar väntarinnevarande höst, uppmen
flera degällertankar detregeringensfå deli den närpå taatt avav

debatten.bostadspolitiskapågåendesig i denfrågor rörsom

idebattbostadspolitisklivligdet pågårkonstateraVi kan att en
utvecklingen ochbekymradhållmångaEngland. överMan är ytterst

påannonseradei sinregeringen skall havadpå sägaattväntarman
regeringengrönbokPaper Engrönbok Green när ettut somges

speciella frågor.tankar i Isinavill förmedla och nästaforsta testasteg
vit-följerfärdiga förslaghardå regeringen att presentera,steg, enmer

White Paper.bok
befintligadehandlarfram i debattendrasde frågorEn omsomav

kommunägdagäller det deframför alltstandard,bostädernas fysiska
miljoneromkringpekar påfinns siffrorbostäderna. Det treattsom

till 20kostnad mellan 10tillbostäder behöver rustas upp en
sinaklara inomomöjligt för kommunernamiljarder pund. Detta är att

tycksförutsättningkapital de tillåts låna. Enmed detbudgetar eller
stiftelsesektom,till den privatabestånd forsdessadärför överattvara

kapitaltillskott.nödvändigtfå tillgång tillkunnaför på så sättatt
bådebostadsbidragen,ochockså hyrornahandlarDebatten varom

handlardelhyromasmed varandra. Församband de harsig och detför
affordableöverkomligade skall kunna närdet hur statengörasom

med hyres-och upphörtproduktionentillsina bidragdragit ner
inbördesdet inte finns någotframlyfter ocksåregleringen. Man att

mellan deskiljer sigHyresnivåemahyresnivåema.irimligt system
bostadsstiftelser;och dekommunernabostäder ägsägs som avsom av

detskillnad i ålder,kan ofta bero påhögre i de Dettade är mensenare.
klarafinns ingabostadsstiftelser.olika Detmellanskiljer också sam-

storlek.kapitalvärde och hyransellerkvalitet, storlekband mellan
dedet inte barabostadsbidragen handlar utgörgällerdetNär attom

denöveralltbudget.i Det nämns ärstatenstung post somen
for mångainnebärakommitbostadsbidragenfattigdomsfalla attsom

social-sammanlagda effekteni sin denhushåll. Detta attär tur av
hus-höga.bostadsbidragen Demedanlåg nivåligger på ärbidragen en

hyrantillkan få 100socialbidraghåll lever på procent avuppsom
inkomst-skall till mycketdethar blivitbetald. Resultatet storaatt

i sinarbete. Vilketbidrag tillgå fråndet blir lönsamtökningar innan att
ifå människorpolitikaktuellamed regeringensi konfliktstår atttur

arbete.
gälleråtminstone vadellerbostadsbidragen,aspektEn annan av

direkt tillofta gårdediskuterasutbetalas,deras är attsätt att som
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värden. Därigenom kan hushållen bli helt omedvetna den faktiskaom
hyresnivån och det påtalas de därmed saknar motivationatt sigatt se

efter billigare bostad.om en
Ytterligare exempel de frågor förekommerett i debatten ärsom

de låsningar följer för det kommunala handlingsutrymmetsom attav
deras upplåning registreras minuspost i budget och där-statenssom en
med påverkar statsskulden. Frågan har enligt de intervjuadeen av
departementstjänstemännen debatterats decennierna. Sammegenom

den rådande ordningen självklar, eftersomatt detärperson anser är
den förstaten utgör dessa lån.yttersta garantensom

En avslutande fråga kan i debattennämnas lyfts ocksåär attsom
den alltmer ökande ekonomiska uppdelningen landet ofta framav som

bekymmersam fråga, liksom detytterst sambandäven den haren som
med den centrala politiska frågan socialt utanförskap. deI sydöstraom
delarna landet pågår stark expansion näringslivet åtföl-medav en av
jande befolkningsökning, bostadsbrist ochstor ökande hemlöshet. deI
nordligare delarna landet utvecklingen denär Det påtalasmotsatta.av

detta också påverkar möjligheternaatt något positivt i degöraatt
problemtyngda områdena. Det hävdas i områden med efter-att stor
frågan det alla svårigheterär möjligt gå ochtrots uppnå resultat,att

det krävande ochän dyrbart.är iMen områden med utflyttning ochom
ingen efterfrågan så det ofta svårtär kanatt göraatt änannat attse man

rivningar.överväga
Sammanfattningsvis pekar den bild framkommer det gällernärsom

bostadsfrågan i England idag och framöver på den allmännyttigaatt
sektorn står inför omfattande och svåra problem handskasytterst att
med.
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överblickjämförandeSammanfattande och

bolig-almenebolag underDanmark allmännyttansgår namnetI
Boligselskabemesiorganiseradeochorganisationer är gemensamt

ochheter de woningscorporaties ärNederländernaLandsforening. I
Englandwoningcorporaties. IverenigingAedesorganiserade i van

dehousingoch associations,authoritieslocalallmännyttanbestår av
deAssociation ochLocal Governmentorganiserade iförstnämnda

Federation.National Housingisenare

totaladetandelsektornsallmännyttigaDen av
bostadsbeståndet

totaladetallmännyttiga sektorn 19denDanmark procentI utgör av
Englandi 21ochNederländerna 37ibostadsbeståndet, procent

procent.

Ägandet bostädersektornsallmännyttigadenav

allmän-definieraridagbostadsorganisationerDen typ somsom manav
haroffentliga. Deutanför dethistoria liggerdelvisnyttiga har somen

samfund, filan-religiösavälgörenhetsorganisationer,bildatsdå av
arbetarorganisationer.fackligaolikaellertropiska företagsägare

privat-helhetallmännyttanNederländernaDanmark och ärI som
deBostädernainte kommunerna.ord ägsandramedägd. Den ägs avav

antalmycket litetsjälva.bostadsorganisationema Ettoberoendeolika
till sektorn.intedessaräknasDanmarkkommunerna, ibostäder ägs av

harNederländernaidet alltid varit på dettaDanmark har sätt,I en
l990-talet.underoffentligt ägandeskett ifrånkonvertering

denFortfarandehåll.utvecklingen ägsEngland påI vägär samma
kom-cirka 70delen allmännyttan,absolut procent,största avav

all-dethelt pågården statliga politiken mestaMen attut avmunerna.
driverbostadsstiftelser. Statenbli privataskall övergå tillmännyttan att

denrestriktionerekonomiskakraftigadedenna somgenomprocess
överförsInnevarande årbostadsföretagen.kommunalapålagt dehar

bostäder.åtminstone 100 000
kommunernadet såledesNederländernaDanmark ellerVarken i är

detbort frånStorbritannienoch i vägallmännyttan äräger mansom
inteDanmark får kommunernakommunala ägandet. I repre-ens vara

organisationenintestyrelserbostadsorganisationemassenterade i om
frånländersamtligadetta. Isjälv särskilt bestämmer tre mananser
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sida kommunen kan hamna i konflikt med dubbla lojaliteterstatens att
samtidigt skall kommunens övergripande bostads-representeraom man

forsörjningsintressen och det enskilda allmännyttiga bostadsföretagets
speciella intressen.mera

samtligaI länder skall de privata bostadsorganisationema god-tre
kännas och registreras för kunna få räkna sig allmännyttiga. Iatt som
Danmark detta kommunerna, i Nederländernagörs och Englandav av
staten.

Allmännyttans målgrupper och fördelningen av
lägenheter

detNär gäller tillträde till allmännyttans bostäder så sektorn i principär
för alla i samtliga länder.öppen Dock vissa prioriterade.ärtre grupper

I Danmark gäller kommunerna enligt lag har de finneratt rätt näratt,
detta behövligt, förmedla 25 allmännyttans bostäder tillprocent av
hushåll med särskilda behov. NederländernaI pekar särskildautman
målgrupper skall prioriteras: låginkomsttagare ochsom grupper som
behöver särskild uppmärksamhet, till exempel äldre, fysiskt handi-
kappade, minoriteter, asylsökande. EnglandI skall den allmännyttiga
sektorn kommunerna behjälplig i deras plikt förse hemlösaattvara
hushåll med bostäder. delEn bostadsstiftelsema har grundatsstor av av
välgörenhetsskäl för de fattiga.att gagna

praktiken bestårI dock ofta den delen befolkningen i all-stora av
bostäder låginkomsthushåll,männyttans etniska minoritetsgrupperav

och olika problemtyngda hushåll. NederländernaI befolk-typer ärav
ningen blandad, där sektorns andel också dubbeltär nästanmera men
så i de andra två länderna.stor som

Användandet eventuella ekonomiska överskottav

De allmännyttiga bostadsföretagen icke-vinstdrivande. samtligaär I tre
länder gäller eventuella överskott inte får bostadssektom.att tas ut ur

fårDe endast användas till återinvesteringar inom det företaget. Iegna
vissa situationer får de i Danmark och Nederländerna via omfordel-
ningar till andra inom sektorn.
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bostäderallmännyttansFörsäljningar av

sälja sektornsNederländerna fårDanmark ellerVarken i utman
bostadsministem. Englandgodkänts Ibostäder detta har ärattutan av

god-regeringen har givit dettaannorlunda. kandet Där säga attman
förRight gällerinförandet lagen Buykännande to somomavgenom

till enskilda hyresgäster.kommunägda bostädernaförsäljningar av
stiftelse-delar den privataför vissa begränsadegäller ocksåLagen av

ägda sektorn.
själva.organisationernaförsäljningama skallInitiativen till tas av

Danmark det hyresgästernasektorn.skall inom IIntäkterna ärstanna
skall ocksåinitiativet, kommunensin majoritet tar mengenomsom

Nederländernahittills förekommit.försäljningar har Igodkänna. Inga
Blandlämna sina synpunkter.och kommunenskall både hyresgästerna

för räckainte bli för litenandel i kommunenfår allmännyttans attannat
initia-det kommunenEnglandtill de målgruppema. I är tarsoms.

bostadsföretagende kommunalaomvandlingartill eventuellativet av
inteomvandling kansådanprivata stiftelser. Mentill göras omen

sitt godkännande.vid omröstning givithyresgästerna
kansåledes kommunerna självaländerna detingetI är tasomav

allmännyttansskall säljaeller ensidigt bestämmainitiativet att utman
antaldet lillainflytande har de endastbostäder. sådantEtt över ytterst

i derasfortfarandeDanmark och Nederländernabostäder, i ärsom
direkta ägo.

sektornden allmännyttigaoch tillsynenStyrningen av

styrning den allmän-stark statligländerna harallaI tre avman en
ekonomi,ñnansieringsvillkor ochgäller såvälReglernanyttiga sektorn.

regelbundet,Uppföljningarbedriva verksamheten. görssättet attsom
bostadsföretagen skall lämna.årsredovisningardebland viaannat som

skötseln, ocksåinbegripa den ekonomiskaskall inte baraDessa ettutan
verksamheten.betydligt vidare spektrum av

Nederländernakommunerna, itillsynsansvaret hosDanmark liggerI
och England hos staten.

upplåning och garantisystembidrag, privatOffentliga

kraftigt i de statligahar skuritundersökta ländernaalla deI staten
totalt klippt deNederländerna harbidragen till allmännyttan. I staten

självñnansierande.helt Ilag gjort sektornfinansiella banden och enligt
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Danmark på total självfinansiering sektorn. Detär väg motman en av
dröjer dock länge innan den beslutade försektorsfondenstatenav ny-
byggnad, tillsammans med övriga sektorsfonder, hunnit bli tillräckligt

för klara detta också det gäller nybyggnad. England räknarInärstor att
med också i fortsättningen bidra medtill sektorn, lägreänstaten att om

tidigare och då endast med direkta privatabidrag till deänsummor
bostadsstiftelserna.

Danmark skall olika bidra med kapitalI enligt bestämdaparter
procentandelar. boende skall bidraDe med två kommunenprocent,
med och resterande lån14 84 skall påprocent procent tas somupp
marknaden. bidragStaten till täcka kapitalkostnadema. Kom-attger

för den del kreditmarknadslånet ligger 65är övergarantmunen av som
procent.

NederländernaI skall sektorn helt självfinansierande, det villvara
helt finansieras via lån på den marknaden. mycketEttsäga öppna

detaljerat och reglerat garantisystem finns uppbyggt för dessa lånatt
skall kunna fås förmånligatill så möjligt. friståendeEnräntor som
privat, initierad garantifond för de direkta låne-statenmen av svarar
garantiema föroch mycket strikt och kontinuerlig övervakningäven en

bostadsföretagens ekonomi. statlig central bostadsfond ålagdEn ärav
gripa vid ekonomiska svårigheter och vid behov leda eko-att en

nomisk rekonstruktion företaget. med kommunernasStaten står,av
hjälp, den i garantisystem harSomyttersta garanten systemet.som
denna totalkonstruktion lyckats i exceptionellt hög grad. harMan upp-
nått AAA-rating på kreditmarknaden, vilket bostadsföretagenen ger

till lägre andra motsvarande låntagare.ränta änprocentupp en
England skall de kommunala bostadsföretagenI inte ägnanumera

sig nyproduktion, övrig verksamhet skall finansieras internagenom
medel kompletterade med lån. den förStaten utgör yttersta garanten
dessa lån. privata bostadsstiftelsema får sin finansiering dels viaDe
direkta bidrag från ibland också från kommunerna, och dels viastaten,
upplåning på den marknaden. Regeringen beslutar varje år denöppna
ekonomiska för de statliga bidragen till bostadsstiftelsemaramen
respektive de lån kommunerna skall få Fördelningen dessata.som av

handhas den statliga myndigheten Housing Corporation. Detramar av
samtidigt denna myndighet har uppgiften reglera ochär att attsom

detaljerat och kontinuerligt övervaka bostadsstiftelsemas ekonomiska
och övriga verksamhet. Uppbyggandet detta regel- ochav noggranna
kontrollsystem har lett till de privata bostadsstiftelsema uppnåttatt en
hög kreditvärdighet på lånemarknaden.
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Bostadsbidrag

Nederländerna ingår definns bostadsbidrag. Endast ialla ländernaI tre
hand-bostadspolitiken i så måtto dedirekt integrerad del attsom en av

för den övrigaansvarigtdepartementhas ärsomav samma
bostadspolitiken.

allmännyttiga sek-statliga bidragen till denNedskämingama deav
för bostads-och ökade kostnaderhar åtföljts högre hyrortorn av
sektorn medsjälvfinansiering den allmännyttigabidragen. ökadEn av

viai praktiken till del betalatsåtföljande högre lånekostnader har stor
statliga budgeten.ökade i andra delar denutlägg av

debostadsbidragsanslagen påDanmark ligger den delenI största av
pension.komplement till olikabostadsbidrag grupperssom ges som

allmänna social-del detbostadsbidragDessa närmastutgör en av
försökt hejda deNederländerna harförsäkringssystemet. I staten

bostadsföretagen ochbostadsbidragsutgifternaökande attgenom ge
fördelning,uppgift motverka skevheten i bostädemaskommunerna i att

bostäder går tilltill de billigare allmännyttansdet vill säga att att avse
till dem med högreinkomster och de dyrare bostädernadem med lägst

kraftigtför bostadsbidragen ökatEngland har anslageninkomster. I
privatafriare hyressättningen i debland följd denannat som en av

högaKombinationen låga socialbidrag ochbostadsstiftelsema. av
för lever påhyran dembostadsbidrag, till 100 procent somupp av

fattigdomsfalla för många hushåll.fungerarsocialbidrag, som en

Hyressättningen

själva bestämmer hyrorna. Ut-Danmark det hyresgästernaI är som
reglerat.detta självbestämmande sker dockinom vilket ärrymmet

bostadsavdelning för sig, oberoendeinom varjeHyroma avgörs av
bostadsorganisation.andra avdelningars ekonomi inom Hyromasamma

och driftskost-faktiska kapitalkostnademaskall stå i balans med de
skall betalasoch underhåll. Kapitalkostnademanaderna för skötsel en-

därmed den slutliga hyres-bestämda regler. Driftskostnadema, ochligt
Eftersom kapital-dock helt själva.bestämmer de boendenivån,

vidproduktionskostnader gällde bygg-kostnadema bygger på de som
bostadsområdenhyresnivån varierar mellantillfället betyder det att

med olika bygg-år.
demenligt regler både skallNederländerna hyrornaI görasätts som

storlek,hänsyn till bostadensöverkomliga och via poängsystemett ta
service; hänsynlokalisering och områdets kvalitet ochstandard, tas

räknasbasistill eventuella olägenheter. På poängsystemetäven enav
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maxhyra för bostaden i fråga. Varje år bestämmer regeringenut den
maximala hyreshöjningen för det kommande året. Denna räknas påut
basis den förväntade inflations- och löneutvecklingen. Bostads-av
organisationerna har friheten variera hyresökningama i olika delaratt

sitt bestånd så länge ingen får ökning den maximalt till-utöverav en
låtna. Den tycker hyresökningen för med hänsyn tillatt är storsom
bostadens standard eller underhåll kan överklaga till särskilt tillsatta
hyreskommissioner.

EnglandI släpptes hyressättningen fri för bostadsstiftelsema att
själva bestämma i samband med de skulle gå på den låne-att öppnaut
marknaden for finansiera del sin verksamhet. betyderatt Detstoren av
inte marknadshyror skall gälla; sektorn ålagd hålla hyrornaatt påär att

nivå överkomlig för dem med lågaär inkomster, dennautan atten som
nivå på något absolut specificerats. Gamla hyresgästerssätt reglerade
hyror skulle emellertid fortsätta gälla. fårHyrorna från och medatt
1999 årligen inte öka inflationen plus l Hyresnivåemaän procent.mer
övervakas Housing Corporation och den planerade hyran invägsav

delkomponent jämför olika bidragssökandenärsom en man
bostadsstiftelser med varandra för få fram de mest valutaatt som ger
för Också depengarna. kommunala bostadsföretagen ansvarar numera
själva för sin hyressättning.

Hyresgästernas inflytande

Hyresgästinflytandet varierar mellan länderna. allaI länderna finnstre
hyresgästinflytande inskrivet bland reglerna för allmännyttan, detmen
varierar både till former och innehåll.

Det direkta och långtgående inflytandet har hyresgästernamest mest
i Danmark. Där skall de enligt lag den styrande majoriteten iutgöra de

Ävenallmännyttiga bostadsorganisationemas styrelser. detta in-om
flytande sker inom för omfattande reglering har de boenderamarna en
ändå mycket direkt inflytande den dagliga skötselnett över området,av
det fysiska underhållet, byggandet kompletterande lokaler, områdetsav
ordningsregler, områdets driftsbudget och hyrorna. de boendeDet är
själva i skall godkännaöppet avdelningens,möte det villett sägasom
det bostadsområdets, driftsbudget och hyror.egna

I Danmark betraktas den starka och direkta fonnen boende-av
demokrati allmänt självklarhet. Enligt kommentarsom en en som
fälldes forskare sig danskarna världsbäst på boende-av en ser som
demokrati och den något i nivå med den danska möbelkonsten.ses som
Det uttrycks dock, både bland forskare och de arbetar inom sek-som

farhågor inför framtiden. Man dettorn, kommer krävasatt attmenar en
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lyhördhet inför de förändrade förutsättningar på gång.stor Detärsom
handlar bland huruvida det kommer finnas tillräckligt medannat attom
kunskaper bland hyresgästerna befolkningssammansättningennär
ändras och det blir alltfler problemtyngda hushåll i många bostads-
områden. lyfter ocksåMan fram de förskjutningar på frångångärsom

kollektivistisk till individualistisk livsstil. pekar vidareManen en mer
depå konflikter kan uppkomma mellan hyresgästemas intressensom

och effektiviserad och marknadsinriktad utveckling bostads-en mer av
organisationerna.

Även i Nederländerna lyfts hyresgästemas inflytande fram som en
viktig fråga för den allmännyttiga sektorn. Hyresgästinflytande ingår
uttryckligen i reglerna för allmännyttan. Hyresgästemas medverkan
specificeras de fem målområden vilka sektorn skallmotsom en av
övervakas. medanMen det i Danmark handlar hyresgästemasom
direkta deltagande handlar det i Nederländerna den lagligamera om

till information, bli konsulterad,rätten representerad i före-att att vara
styrelse och kunna överklaga.tagets att

I England hyresgästemas och de boendes medverkan ochtas en-
central fråga för den allmännyttiga bostads-gagemang upp som en

sektorn. Frågan ingår del i regeringens övergripande agenda försom en
ökad lokal demokrati och modernisering kommunernas ochstyreav
förvaltning. Från regeringens sida också mycket stark betoninggörs en

sambandet mellan hyresgäst- och boendedeltagande och möjlig-av
heterna kunna motverka det sociala utanförskap tydligt i åt-att ärsom
skilliga allmännyttans bostadsområden.av

Regeringen för fram frågan hyresgästdeltagande dels via kom-om
för gälla de kommunala bostadsföretagen och dels viaattmunerna

Housing förCorporation gälla de privata bostadsstiftelsema. Detatt
finns inga enhetliga regler för hur hyresgästemas eller de boendes in-
flytande skall sig gällande. Allmänt kangöra frågan drivssäga attman
med hjälp de föreskrivna och kontinuerliga uppföljningar sektornav av

skall Frågan drivs också via olikagöras. ekonomiska bidrags-som
för till arbetssätt det gäller hyres-att uppmuntra närprogram nya
och de boendes medverkan igästemas upprustning förvaltning.och

pågårDet också långt gången verksamhet med kunskaps-en
spridning och erfarenhetsutbyte kring hur på olika kan arbetasättman
för öka samarbetet med hyresgästerna och de boende. detta syfteatt I
arbetar olikapå nivåer systematiskt med uppföljande studier.man
Erfarenheterna sprids sedan via kurser, konferenser, ochrapporter
dokument.

7 19-2569SOU1999:148
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allmännyttiga sektorndenUtvecklingstendenser inom

allmännyttan i allaförsvårats försituationen harekonomiskaDen tre
självfinansieringpåpå de ökade kravenberor inte baraländerna. Detta

sociala problemgradökandeharockså på attattutan avenman
med.handskas

alla länder påhåller iekonomisktklara sigkunnaFör atttreatt man
marknadsinriktadeutvecklaförsökeroch variera sig.bredda Man mera

kostnaderna förskall kunna täckahjälpmeddelverksamheter manvars
sig. kansjälva inte kan bära Detviktiga verksamheterde socialt som

skallsamtliga dessa länderipåminnaanledning attatt even-omvara
sektorn.användas inombli kvar ochtuella överskott

arbetarNederländerna. Blandkommit ihatycksLängst annatman
dotterorganisa-moder- ochhåll meddär på vissa systemett avman
dotterorganisa-Vissahybridorganisationer.kalladetioner, sâ av

då medvinstdrivande,marknadsinriktade ochdirekttionema görs men
skattemässigadärmed från deundantasekonomiska regler.ändrade De

ochåtnjuter,bostadsföretagende allmännyttigaförmåner somsom
marknaden.påförvrida konkurrensenskulleannars

problemtyngdamed särskiltsituationenländerna stårallaI tre
denna fråga iOfta diskuterasför allmännyttan.bostadsområden i fokus

utanförskap.socialttermer av
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w

bostads-allmännyttigaUtveckling Dirav
bruksvärdes-utvärderingföretag 1999:32samt av

systemet

regeringssammanträde den maj 1999.Beslut vid 6

Sammanfattning uppdragetav

för kommandetillkallas för fram underlagsärskild utredareEn att ta
skall redovisabostadsföretag. Utredarenbeslut allmännyttiga ettom

bostads-de allmännyttigadiskussionsbetänkande utveckling avom
företag kanför hur icke vinstdrivandeför hitta formerföretagen att nya

öka i dessa företag.inflytande kanorganiseras och hur hyresgästemas
s.k.genomföra utvärdering detvidareUtredaren skall en av
harskall utvärdera i vad månbruksvärdessystemet. Utredaren systemet

i övrigt analyserauppställda målbidragit till uppnå ävensamtatt
bakgrund de föränd-och funktionssätttillämpning motsystemets av

bostadsmarknaden.sker påringar som

Bakgrund

femtiohar under år grundats påsvenska bostadspolitikenDen änmer
finansiellaför legala ochuppgiftsfördelning där staten attsvararen
där kom-tillgängliga för bostadsbyggandet ochfinnsinstrument

bostäderandra aktörer för detillsammans med att somsvararmunerna
därutöverinvånare. Staten harbehövs också kan erbjudas kommunens

täckt/en betydande delproduktionsstödolika formerlämnat avsomav
bostäder producerats under denna tid.kapitalkostnadema för de som

bostadsföretagen kom blikommunägda allmännyttigaDe att ett av
strävandenför kommunerna i derascentrala verktygende att ut-mest
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skillnad från för-Tillbostadsförsörjning.veckla väl fungerandeen
bostads-kommunalaerbjuder dehållandena i flera andra länder

ställda.inte bara till degoda bostäder alla,företagen i Sverige sämst
Sverigeklasspräglat iboendet mindremedverkat tillharDetta göraatt

i andra länder.mångaän
bostadsföretagkommunalaTotalt finns i dag drygt 350 ägersom

hyresmarknaden.dominerar därmedcirka lägenheter.940 000 De

Ändrade avregleringförutsättningar -

reglernaförändringarbetydande1990-talet genomfördesbörjanI avav
Avregleringenbostadssektom.verksamheten inomför den kommunala

för bostads-grundläggandekommunernasförändrade dock inte ansvar
kommunala lik-detlokal nivå. dag baserasförsörjningen på I ansvaret

allt väsentligtbostadsfrågor ikompetensen iden kommunalasom
socialtjänstlagen 1980:620.ochkommunallagen 1991:900

bostadsbestånd harföretagensde allmännyttigaUppbyggnaden av
räntestöds-ochförmånliga fmansierings-fått stöd statenav genom mer

tilldel. Möjligheternabyggherrar tillkommit andravillkor vadän som
harräntesubventionervarit ochlånefmansiering har sålunda större

andra.produktionskostnaden för Detandelför högrelämnats änaven
stöd årsgenomförs med 1992produktionhar gällt fram till den avsom

subventionsregler.och senare
företagenför de allmännyttigaekonomiska särreglerAlla gynnande

lika villkor meddärmed påavskaffats. konkurrerarhar Denumera
kommunalamed andrafrån de i likhetbostadsföretag, bortsettandra att

bestämmelser, dels vissakommunallagensunderkastade delsföretag är
bestämmelserSärskildaoffentligrättsliga regler.begränsandeandra
försäljningarräntestöd eftertill fortsattföretagensbegränsar också rätt
fram tilloktober 1996sker efter den 11eller aktieöverlåtelser ut-som

gången år 1999.av
braförhållandevisbostadsföretagen klarade sigkommunalaDe

emellertidharfastighetskris. Under årunder 1990-talets ettsenare
fått ekonomiska problem.växande antal företag

allmänhet har gåttiåtstramning kommunernaekonomiskaDen som
bostads-uppmärksamhet åtinneburit ökadi har ägnatsatt engenom
med välkommunala ekonomin.inverkan den Kommunerföretagens på

i anspråk före-fall väckt fråganföretag har i flerakonsoliderade att ta
kommunala ändamål.andraför med dem bekostaatttagens resurser

de skallinför problemet hurhar ställtsAndra kommuner tvärt om
bostadsföretagfrånanspråk ställs på kommunenkunna minska de som

ekonomiska svårigheter.med stora
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i olikaskäl för kommunkan finnas många godaDet att av-en
bostadsföretag ochallmännyttigtseenden förändra och utveckla attett

förändringar.för genomföra sådana Detsöka samverkan med andra att
stabilitetför företaget ökadbredda ägandetkan handla attatt geom
förändrakan handlastärka kapitalförsörjning.eller dess Det attom

förbättras ochsammansättningenfastighetsbeståndet sådantpå sätt att
varierande behovframtida hyresgästersmöjligheterna tillgodoseatt att

ökan
hela ellerutförsäljningarhåll i landet diskuterasPå många avnu

kortsiktigavissa fall detbostäder.delar allmännyttans ärav
utför-ligger bakom dessaeller politiska motivekonomiska som

bostads-de långsiktigaanalyser har inte gjortssäljningar och några av
politiska effekterna.

Bruksvärdessystemet

dåvarande hyres-till år då denBruksvärdessystemet kom 1968
syftet skapakrigstiden awecklades.regleringen från Det attyttersta var

kraftigaoch motverkabesittningsskydd för hyresgästernahållbartett
brist på bostäder. Systemethyreshöjningar bostadsmarknader medpå

skulleden meningen detkonstruerades med marknadsinslag i attett ge
slags marknad.lägenheter spegladehyresrelationer mellan olika ensom

hyresskillnademaskulle dockmarknadshyrorTill skillnad från rena
bedöm-genomsnittlig hyresgästsreduceras utgå ifrånatt engenom

för lägenheter.bruksvärdet olikaningar av
ha delegerats till påhyresgästbedömningar kanDessa sägas parterna

förhandlingssystemet.för det kollektivahyresmarknaden inom ramen
iföreträder demutsedda hyresgästernaGenom att representanter av

tillvärderingar kommaförutsätts hyresgästemasförhandlingarna ut-
den föränd-i förhandlingarna. Genomtryck i de bedömningar görssom

förhandlingarna avseendebeslutades harring i år 1974systemet som
effekt också hyres-fått styrande påallmännyttan resten aven

marknaden.
bostads-berörda de allmännyttigadeDetta närmastsystem ger -

möjlighet fritt kommaföretagen och deras hyresgäster överensatten-
krävs endast iboendestandard. civilrättslig prövninghyror och Enom

förhandlingsresultatet för denifrågasätterfall enskild hyresgästde en
förutsättning deras före-får, underlägenheten. Hyresgästema attegna

uppdragsgivare,representativa för sinaträdare i förhandlingarna är ett
boendekostnader.boendeförhållanden ochinflytande sinaöverstort

administration beslutfår snabbt och med minimumFöretagen ett omav
sina intäkter.
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genomfördeinstitut för byggnadsforskning 1992 påStatens
uppdrag utvärdering bruksvärdessystemet.regeringens l upp-en av

fungerat i förhållandedraget ingick utreda hur bruksvärdessystemetatt
påverkat hyresmarknaden itill hyrespolitiska mål och hur systemet

stort.
Enligt redovisningen slutsats utvärderingenDs 1992:73 var en av

politiskanågorlunda tycktes leva till debmksvärdessystemetatt upp
hyresnivå och hyresstruktur förhand-intentionerna vad gäller samt att

rättstillämpningen bidrog till detta. Så långtlingsprocessen och som
återspeglade hyresbilden påkunde bedömas med tillgängliga metoder

avvikelser tycktes före-hyggligt marknadsstruktur. Störresättett en
föreföll där ha bidragit tillligga främst i Stockholm. Hyressättningen

förmodligen skulle hajämnare hushållssammansättning vadän somen
detgällt marknadsanpassad hyressättning. Vidarevid attangavsen mer

effektivitetefter besittningsskyddets ochsvenska dömtsystemet,
andrahyresstruktur, föreföll sig bra i förhållande till antalstå ett stort

länder.

Behovet utredningav en

Utgångspunkter

bostadspolitiken ända-nuvarande ansvarsfördelningen inomDen är
har det övergripande för bostads-målsenlig. Kommunerna ansvaret

legalaförsörjningen den lokala nivån. för ochpå Staten attsvarar
för bostadsbyggandet.finansiella instrument finns tillgängliga

full-framtidens bostadssökande skall kunna erbjudasochDagens
bostadsbeståndvärdiga bostäder inom allsidigt och väl sammansattett

olika hushålls behov. minst för skapa förutsättningarIntemöter attsom
bostadsområdena finnsför ökad integration det viktigt det iär att en

upplåtelsefonner. Bostadsförsörjningen ocksåblandning olika ärav en
del kommunernas och regionemas infrastruktur i till-väsentlig ettav

växtperspektiv.
upplåtas ocksåBostäder skall i tillräcklig omfattning kunna med
drivs vinstsyftehyresrätt. Starka och välskötta bostadsföretag utansom

nödvändig till-och för alla medborgareöppna ärär av ensom grupper
företag för-gång i modernt välfärdssamhälle. Sådana måsteett ges

bostadsförsörjningenutsättningar fortsätta spela viktig roll iatt att en
hyresutvecklingen.bl.a. för motverka segregation och dämpaatt

boendes inflytande den bostaden och bostadsområdetDe över egna
likvärdiga sociala villkor krävs skillnadernamåste öka. skapaFör attatt

olika upplåtelseformer.i delaktighet och inflytande minskar mellan
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berättigat intresseoch ettvilja att taharMånga hyresgäster ett aven
koopera-boendekostnader. Densinaochboendeför sittstörre ansvar
utvecklaalternativ förkanoch attharhyresrätten etttiva prövats vara

vinst-ickemedförinomverksamhetsforrner ett systemramennya
hyres-formerandrafinnasocksåkanföretag. Detdrivande som ger

inflytande.starktgästerna ett

Allmännyttan

bostads-allmännyttigadehurdiskussionigångfåVi behöver omennu
samtidigtskötasochorganiserasbörperspektivlängreiföretagen ett

boendesittinflytandehyresgästemas överstärkaförformer attsom nya
angelägetdärförbli belysta. Detbehöverboendekostnader äroch sina

hurförannorlundaradikaltoch hitta sättförutsättningslöst prövaatt
hyresgästernaorganiseras ettkanvinstdrivande företagicke gersom

inflytande.ökat
högsärskiltifastighetsägarefinnasframtidenimåsteDet även som
sinbedriverochlångsiktighetochansvarstagandeförgrad står som

för hyresgästemasbetydelseharvinstsyfte. trygg-Detverksamhet utan
boendet.i Detkvaliteten ärförhållande tillikostnadenförochhet

hållbarhetekologisktillsamhälletställaskallviviktigtockså när om
ochunderhållperspektivlångsiktigtharfastighetsägaren ettatt

skötsel.
drivsbostadsföretagfinnasfortsättningenibör alltsåDet även som

börföretagDessapräglar allmännyttan.i dagprinciperdeenligt som
självkost-långsiktigadenmedvinstintresseenskiltsåledes drivas utan

i denskapasbörkan ochöverskottDetnaden rättesnöre. somsom
detsåutveckla företagetanvändas för attbörförvaltningenlöpande att

tid.långbärkraftigtkan bliekonomiskt över
medarbetetiföregångarevaritharbostadsföretagenkommunalaDe

ytterligareviktigthyresgästinflytandet. stegDet tautveckla är attatt nu
utveckla hyresrättenförolikaocharbete vägar atti detta pröva somatt

utvecklatväldärför präglasbörföretagen ettboendeform. De avnya
hyresgästinflytande.

förutsätt-ochprincipergrundläggandedessa attbakgrundMot av
bostadsföretagenkommunalaför deförändratsväsentligtningarna

framutredaresärskildtillöverlämnasdet att ta1990-talet börunder en
allmännyttan.beslutkommandeförunderlag om
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Bruksvärdessystemet

Diskussionen bruksvärdessystemet har ökat under år. Detom senare
ifrågasätts allt oftare resultatet speglar de intentionerom som ur-
sprungligen fanns efterlikna slags marknadsbedömning. Vissaatt en

attraktiva lägenheter i centrala lägen underprissattaatt äranser sam-
tidigt andra hyresgäster i mindre centrala områden fårattsom menar
betala högre hyror vad kan motiveras utifrånän uppfattningar isom
den allmänna opinionen. Generellt har hyrorna under det senaste
decenniet ökat i betydligt snabbare takt konsumentprisindex.än

Ofta jämförs hyresstrukturen med priserna på bostadsrätts-
marknaden. Det visar sig då skillnaderna i hyresnivåer inte allsatt
speglar skillnader i betalningsvilja mellan bostadsrätter i olika om-
råden. Ibland hävdas den låga hyresnivån i attraktiva bostäderatt är en

orsakerna till olaglig handel med hyreslägenheter.av
Bmksvärdessystemet har också kritiserats därför det inteatt

privata fastighetsägare full kompensation igaranterar sådana fall då de
allmännyttiga bostadsföretagen skilda skäl väljer lägre hyraatt ta utav

vad demän till.systemet rättger
Diskussionen dessa frågor lider det inte finns aktuellaattom av

undersökningar många dessa förhållanden. därförDet svårtär attav av
bedöma hur allvarliga dessa problem i dag egentligen är.

Uppdraget

I Utveckling allmännyttan och former för hyresgästinflytande iav nya
dessa företag

företagDe har ställning allmännyttiga bostadsföretag iärsom nu som
allmänhet organiserade helägda kommunala aktiebolag ellersom som
stiftelser i vilka kommunen tillsätter samtliga styrelseledamöter.

Utredaren skall samlad analysgöra de regelverk styren av som
verksamheten i de allmännyttiga bostadsföretagen övervägasamt om
det behövs regelverk. Utredaren skall därvid analyseraett nytt vilka
verksamhetsformer kan lämpliga för de allmännyttiga före-som vara
tagen.

Utredaren skall vidare klarlägga efter vilka kriterier det skall be-
dömas bostadsföretag skall inta den särställningett det innebärom som

allmännyttigt företag.att ettvara
Utredaren skall lämna förslag hur de kommunala företagen kanom

utvecklas hyresgästerna får ökat inflytande, dels inomatt ettgenom
för fortsatt kommunalt ägande, dels alternativaett verk-ramen genom
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för-inflytandehareller överdär hyresgästernasamhetsformer äger ett
fastigheterna.valtningen av

skullei Sverigeocksåalternativet viskallUtredaren pröva attäven
tillstiftelser ellerfriståendetillföretagenägandetöverförakunna enav

europeiskaandrai vissasketthyresrättkooperativform sätt somav
in-kommunenshurfråganaktualiseraralternativSådanaländer. om
sittIskallbostadsförsörjningenföroch garanteras.flytande ansvar

spekulativtickeformer förkooperativaalternativafinnaarbete att
be-bostadsförvaltningdensärskilt studerautredarenägande bör som

erfaren-ochBostadsförening SKBKooperativaStockholmsdrivs av
hyresrätt.kooperativmedförsöksverksamhetenheterna av

stimuleraråtgärderförslag till över-skall lämnaUtredaren ensom
för hyresgästernainflytandeägande ochförformertill degång somnya

särskiltutredarenbörsammanhangetföreslå. Iväljerutredaren att
självförvaltning.ökadstimuleraråtgärdertillredovisa förslag som

olikaförslag isinakonsekvensernaanalyserarutredarenNär av
in-uppdragetbelysas. Ikonkurrensneutralitetenbl.a.hänseenden skall

i skattefrågor.lagförslagframläggagår inte att

bruksvärdessystemetUtvärdering av

dämpadfåfrämstbruksvärdessystemSyftena med dagens är att en
och därmedhyresledandeallmännyttan ettmedhyresutveckling som

besittningsskydd för hyresgästerna.reellt
bi-harbruksvärdessystemetvad månutvärdera iskallUtredaren

övrigt analyseraimåldessa systemetsuppnådragit till ävensamtatt
förändringardebakgrundfunktionssättochtillämpning mot somav

ochhyresutvecklingårensbostadsmarknaden. Desker på senaste
intresse.särskiltdärvidorsakerna till denna är av

förvaltasochhyresnivån i husskallhyreslagen ägsEnligt §55 som
vidjämförelseanvändasbostadsföretagenallmännyttigade somav

skallUtredarenbostadslägenhet.förstorlekhyranstvister enom
hyresfastigheteri andrahyrornafåtteffekter det harvilkaundersöka att

allmännyttigai detillämpashyrorpåkommit baserashar att som
deundersökasärskiltvidareskallUtredaren ut-bostadsföretagen. om

finna lämp-svårigheterinneburitgenomförts har attförsäljningar som
jämförelseobjekt.liga

lägenheterolikamellanhyresskillnademaviktigtDet är att av
tillräckligdet skerochrättvisaupplevshyresgästerna att ensom

granskasärskiltdärförskallUtredarenhyresbostäder.produktion omav
rimligtbetydelse sätttillmätsi daglägesfaktom ett svararsomen
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hyresgästemas värderingar och vilkenmot roll hyressättningen har for
produktionen bostäder.av nya

Utredaren skall vidare belysa förutsättningar försystemet attom ger
bidra till hyresutveckling i framtiden. Utredaren skallen gynnsam
också belysa bidragit till motverka segregation isystemet attom
boendet.

Under år har det utvecklats principer för hyressättningsenare nya
bl.a. innebär hyresgäster kan välja eller frånavstå vissaatt tjänstersom

och tillval debiteras Utvecklingen individuellseparat. motsom en mer
hyressättning liksom ökad differentiering lägenhetsutbudet kanen av
leda till svårigheter finna jämförelseobjekt. Utredaren böratt närmare
analysera vilka effekter det får på bruksvärdessystemets tillämpbarhet.

Tidplan för arbetet m.m.

Utredaren skall, i de former utredaren själv finner lämpligt, undersom
arbetet utbyta erfarenheter med och inhämta synpunkter från de olika
intressenter berörda arbetet. Utredarenär skall också vid behovsom av
samråda med 1997 års hyreslagstiftningsutredning och Bostadsrätts-
utredningen med Boendesociala beredningen och Kommittén församt
hemlösa.

diskussionsbetänkandeEtt utveckling allmännyttan i syfte attom av
hitta former för hur icke vinstdrivande företag kan organiseras ochnya
hur hyresgästemas inflytande kan öka skall redovisas före den januari1
2000.

Utvärderingen bruksvärdessystemet skall avslutad senastav vara
den 1 2000.mars

Finansdepartemenet

BIBL.KUNGL.

262000 -01-

STOCKHOLM



1999utredningaroffentligaStatens

förteckningKronologisk

rättsområdet.Ju.påUtvecklingssamarbete32.Bilagor.JförmånsrättsreglerNya + u. förboendeforrnerSärskildaBetala33.Bo rätt.1935-1975. tryggtSteriliscringsfråganiSverige -. handikappomsorg.äldre-ochföravgifteräldresamtersättning.Ekonomisk
konkurrenssituation.Jo.Yrkesfiskets. medborgarskap.Ku.Svenskt34.sedi forskningen.U.God. Fi.tillsyn.effektivareFastighetsmäklamämnden-35.ölösningar.milj N.ochEffektivavärme-

aktiebolag.Ju.Östersjöområdet. Likvidation36.Fö.TotalförsvarsstödiEffektivare av. Fö.Underrättelsetjänsten översyn.37. enväl Fi.Märk -. medsambandiFöljdleveranser export38.medborgarskap. avochInvandrarskap. krigsmateriel.UD.skriftserie.Ju.Demokratiutredningens
medAndraåretallaVuxenutbildningförreligionsfrihet 39.Omfår i GudsslaktaAtt ett namn.

Kunskapslyñet.U.skriñserie.Demokratiutredningensdemokrati.och
förändring.sektornsoffentligai denDemokratinJu. . skriñserie.Ju.Demokratiutredningensförgörare.Demokratins. Åtgärdsför-kulturarv.dokmnentärñlmens41. Bevaraskriñserie.Ju.Demokratiutredningens

dokumentärfilmförförslagtillslag centrumettsamtavnationaliserasdemokratinBör. frlmvårdscentxal.Ku.ochskriftserie.Ju.Demokratiutredningens en
luñfartslag.N.Ny42.Demokratiutredningensdemokrati.Elektronisk. i revisions-ochtillsynägandeOberoende,43.skriftserie.Ju.

verksamhet.Ju.statskonst.demokratiskochEtik13.
Öppenelrnarknad.N.skriftserie.Ju.Demokratiutredningens . ochkämavfall.KommunernaSlutförvaring45.lokalradion.Ku.kommersiellaframtida av14.Den

M.platsvalsprocessen.ochprövning hyres-förNytt15. system av ochÖkade studie inkomstersocialbidrag.En omarrendemål.Ju. . till 1996.S.åren1990socialbidragÖkad asylärenden.UD.rättssäkerheti16.
skattskyldighet.Fi.FrivilligMervärdesskatt47.BosättningstilläggförGarantipensionoch17. personer - ochdelrapportenandraEstonia.Den48. Läraellertidigare.föddaår1937 av

slutredovisning.N.samhället.industriella Ku.till detFrågor18.
företagare.Ku.Invandrare49.varumärkesdirektiv.iArtikel EG:s som19. 7

Skyddsjaktpå M.50.Ändringar varumärkeslagen.Ji varg.u.
individ.DelA+B. S.ochsamhälleSmittskydd,51.tillgångar.UD.judamasochSverige20.

till pensionärer.bostadstilläggInkomstprövningbemötandet 52.utvecklania nioLindqvists avvägaratt21. -
funktionshinder.S.medpersonerav sekretess.Ju.brottslighetochEkonomisk53.demokratinsskyddadeprovinsen.EnessäDen om. tullag.Fi.EnDemokratiutredningensochvärdighet.värde ny. Samordningförändring.och55.Konvergens avskriñserie.Ju.

telesektorema.Ku.ochför medie-lagstiftningenarbetslivet.imänskligaUtveckling23. resurserav
demokratin.ochGlobaliseringen56.inom EGmål3inriktningtillFörslag :savnya

skriftserie.Ju.Demokratiutredningensstrukturfonder.N.
myndighet.N.Rikstrafiken En57.för deorganisationstrukturstöd.Ny ny24.EG:s geogra- - demokratinsproblemj uridiken58.LöserN.strukturfondsprogramrnen.avgränsadefiskt

skriftserie.Ju.Demokratiutredningensursprungsfolki Sverige.Samema25. ett- Fi.fastighetsskatt.Begränsad59.Fi.beskattadeInförsel26. varor.av
taxLN.Kundvänligaretillfälligadeltidsarbete,UtredningenDelta27. om- . landetskommuner.Ju.arbeteiBrottsförebyggande61.arbetslöshetsersättningen.N.ochjobb

Fi.ochsäkerheten.miljönBilen,62.Fi.för småföretagare.Kontantmetod28.
samverkanförlärarutbildningochleda Enlära63.AttförberedasigkonflikthanteringInternationell29. att -- utveckling.U.ochFö.tillsammans.

Demokratiutredningensdemokrati.RepresentativFörslagtillkonkurrensenYttrandefrihetenoch30. - . skriftserie.Ju.Ku.mediekoncentrationslag.mm.
advokater Ju.Tillsyn över mm..



Statens offentliga utredningar 1999

Kronologisk förteckning

65.Barnombudsmannenföreträdarefor bamoch Narkotikastatistik.Omsamhälletsbehov- av.ungdomar.S. information narkotikautveckling.om
66. Godvårdpå lika villkor styrningstatens En jämställdhetslagen.översynom N.av av- .hälso-ochsjukvården 2 bilagor.+ Premiärförpersonval.Ju.

KÄRNAVFALL67. metod plats Det folkstyret.ForskarvolymVI.unga- - - .miljökonsekvens.KASAMs yttrande SKBsöver Demokratiutredningen.Ju.
FUD-program98.M. Förmånerochökadelevnadskostnader.Fi..Brandkatastrofeni Göteborg. Småskalig95. elproduktion mätningochsamt. DrabbadeMedierMyndigheter.Ku. debitering elförbrukning.N.av

69. Individenocharbetslivet.Perspektivpådet Statistikrefonnen.Utvärderingochförslagtill.samtidaarbetslivetkringsekelskiftet2000.N. utveckling.Bilaga: Uppsatserskrivnaför
70.Gentelcnilmämnden.U. utvärderingen reformen.Ju.av
71.Oseriösabostadsförrnedlare. Socialtjänsti utveckling.
72.Boendesocialaeffekter konkurseroch Del ochA B Bilagor.av -rekonstruktioner bostadsrättsföreningaroch 98.Likvärdigavillkor U.-egnahem. Översyn stiftelsenm: internationellav.Handikappombudsmannensñarntida rapportering läkemedelsbiverkningar.av. förutsättningarocharbetsuppgifter. Bibeln-textema.100.
74.Demokratinochdet bästa. Gamlagemensamma Volymtestamentet

Demokratiutredningensskriñserie.Ju. Gamla II. Volym 2.testamentet
75.Rättplatsfor vindkraften.Del l och Del M. Tillägg till Gamla apokryfaDetestamentet.

Maktdelning.Forskarvolym ellerdeuterokanoniskasloiñema.Volym. Demokratiutredningen.Ju. Nya Volym 4. Ku.testamentet.
Demokratiteoriochmedborgarskap.Forskar- 101.Olydi medborgare.Omflyktinggömmare. volymII. Demokratiutredningen.Ju. ochdjurrättsaktivister.
Jordbrukochmilj miljöprogramförnytt Demokratiutredningensskriftserie.Ju.-. jordbruket.Jo. m. Ansvarsfördelningför internationellaprogramKällskatt79. på utdelningochroyaltytill begränsat påutbildnings-ochungdomsområdet.U.
skattskyldiga.Fi. 103.Regionrefonnpåförsök förstastegenmot-Demokratiopinioner. regionalsamhällsorganisation.Ju.enny. Demokratiutredningensskriñserie.Ju. 104.Nyasamboregler.Ju.
Förhandlingsersättningtill hyresgåstorganisation. 105.Skatt Tull- Exekution Nonnerfor behandling- -Ju personuppgiñer.Fi.avVårdslöskreditgivning sekretessi bankersamt 106.KonsumenternaochIT- utredning datorer,en om. Fi. handelmm. ochmarknadsföring.Fi.
Globalisering.ForskarvolymIX. Demokrati- 107. målNya 3för utveckling mänskligaav resurser. utredningen.Ju. i arbetslivet.N.
Civilsamhället.ForskarvolymVIII. 108.Handläggning ungdomsmål utvärderingav en av. -Demokratiutredningen.Ju. 1995årsungdomsmålsreform.Ju.
Bredbandför tillväxt i helalandet. Behandling personuppgifterinomsocialtjänsten.av. .Närings-,regional-ochvålfärdspolitiska
aspekterpåIT-inlfrastrulcturen.N. 110.Ledandeforskning för säkerhetsskull. Fö.-ä PC:n död-länge leveär PC:n Nyamöjligheter lll. sökaAtt kostnadseffektivalösningarinom. forSverige. klimatområdet.N.
En frånhearingen"Efterrapport PC:n"anordnad Civilsamhället112. demokratinssom arena.IT-kommissionenjuni 1999.N.av Någrakritiskareflektioner.
Vagnbolagforjärnvägen.N. Demokratiutredningensskriftserie.Ju.. Granskningskommissionensbetänkandei anledning 113.Medborgarnaserfarenheter.ForskarvolymV.. Brottsutredningeneftermordetpåstatsministerav Demokratiutredningen.Ju.
OlofPalme.Ju. 114.Mat medicin.som
statsbidragtill handikapporganisationer.S. 115.Handelmed i konkurrens.N.gas.



1999utredningaroffentligaStatens

förteckningKronologisk

dokumentation,Miljöbalksutbildningen142.vissasamhällsorganisationeniregionala116.Den -
forslag.och M.utvärderingeuropeiskastater.

Förtydligandeforskrivningsregler.143.RapportThe omantologinurvalöversättningi omEn av ingåiläkemedelskallreglerforgällande ettattof EuropeanLevel GovernmentIntermediate
läkemedelsformånen.democracyJu.ComplexityStates. versus Demokratiutredningensremiss.Demokrati144.ForskarvolymVII.tjänst.demokratinsi117.IT
skriltserie.Ju.Demokratiutredningen.Ju.

statligadetmiljömärkning engagemanget.Nordisk145.uppdragsverksamhetinomKommunal18.1 -
F1.utvärderingkollektivtrafiken av- Bilagor.M.urspolitik.rovdjsammanhållen +146.försöksverksamheten.Ju.

förverkandelagstiñning.Ju.Effektivare147.Utvärderingen KY. U.119. av ZOOO-talet.påAllmânnyttanvillkor.boendesPåde148.fråntransplantationtillFrån120. art enannanen - Fi.djurtillmänniska.
lobbyism.ochAvkorporativisering121.

Demokratiutredningen.Ju.ForskarvolymXIII.
yrkesutbildning.U.KY-Kvaliñcerad122.

konsthantverk.Ku.ochfor designMötesplats123.
KonsumentprisindexJu.124.

Östersjöregionen.UD.iNäringslivsutveckling125.
ForskarvolymIII.medialisering.Politikens126.

Demokratiutredningen.Ju.
ekologiskanyckeltal- följ denGröna127.

omställningen.M.
skador.Fö.medfärrefyrverkeriertill128.Ja men- FortskarvolymIV.estetik.Demokratins129.

Demokratiutredningen.Ju.
trotjDemokratins130. änare- ForskarvolymX.ochpartiarbeteförrlokalt nu.

Demokratiutredningen.Ju.
ForskarvolymXI.marknadenbestämmer.När131.

Demokratiutredningen.Ju.
ForskarvolymXII.i förändring.Valdeltagande132.

Demokratiutredningen.Ju.
rättvisanochKommunkontosystemet133. -

Fi.konkurrensen.ochkommunernamomsen,
Sverige.for N.IT-infrastrukturFramtidssäker134.

Örebro SödertörnsochuniversitetettillStöd135.
kontrollledning,förbättringhögskolafor av

funktioner.U.ekonomiadministrativaoch
Personval1998.136.

personvalsrefonnen.Ju.utvärderingEn av
andralika villkor motHälsa steget137. -

folkhälsomål.S.nationella
kontaktcenter.tillcallcenterFrån138.

problem.N.ochTrender,möjligheter
upphandling.offentligEffektivare139.

ochtillväxt.trygghetvälfärd,fortsattFör
Fi.resegarantisystem.Ett14 nytt

livslångtstrategiförtillKunskapslyñetFrånl4 en
lärande.U.



Statens offentliga utredningar 1999

Systematisk förteckning

Justitiedepartementet Premiärforpersonval.92
Det Folkstyret.ForskarvolymVI.ungafonnånsrättsregler+Nya Bilagor.1
Demolqatiutredningen.93Invandrarskapochmedborgarskap.Demokrati-
Statistikreforrnen. Utvärderingochförslagtillutredningensskriñserie.8 -
utveckling.Bilaga: Uppsatserskrivnafor utvärderingenslaktaAtt får i Guds Omreligionsfrihetochett namn. refonnen.96avdemokrati.Demokratiutredningensskriftserie.9
Olydi medborgare.OmtlyktinggömmareDemoktatinsforgörare.
ochdjurrättsaktivister.Demokratiutredningensskriftserie.10
Demokratiutredningensskriñserie.101Bördemokratinavnationaliseras
Regionrefonnpåförsök förstastegenmotDemokratiutredningensskriftserie.1 1 -

regionalsamhällsorganisation.103ennyElektroniskdemokrati.Demokratiutredningens
Nyasamboregler.104skriñserie.12
Handläggning ungdomsmål-enutvärdering 1995årsav avEtik ochdemokratiskstatskonst.
ungdomsmå1srefonn.l08Demokratiutredningensskriñserie.13
Civilsamhället demokratins Någrakritiskasom arena.Nytt för prövning hyres-ocharrendemål.system 15av reflektioner.Demokratiutredningensskriftserie.l 12Artikel i7 EG:svarumärkesdirektiv.
Medborgarnaserfarenheter.ForskarvolymV.Ändringari varumärkeslagen.19
Demokratiutredningen.1 13Denskyddadeprovinsen.En demokratinsessäom Denregionalasamhällsorganisationeni vissaeuropeiskavärdeochvärdighet.Demokratiutredningensskriñserie

Enöversättningi urval antologinThestater. av22
IntennediateLevelof Government EuropeanStates.Tillsyn advokater 31över mm. Complexity democracy.1 16versusUtvecklingssamarbetepårättsområdet.32

i demokratinsIT tjänst.ForskarvolymV11.Likvidation aktiebolag.36av Demokratiutredningen.l 17Demokratini denoffentligasektornsförändring.
KommunaluppdragsverksamhetinomkollektivtrafikenDemokratiutredningensskriftserie.40

utvärdering forsöksverksamheten.l 18avOberoende,ägandeochtillsyn i revisionsverksamhet. m43 Avkorporativiseringochlobbyism.ForskarvolymXIII.Ekonomiskbrottslighetochsekretess.53
Demokratiutredningen.121Globaliseringenochdemokratin.
Konsumentprisindex.124Demokratiutredningensskriftserie.56
Politikensmedialisering.ForskarvolymIII.jLöser uridikendemokratinsproblem
Demokratiutredningen.126Demokratiutredningensskriftserie.58
Demokratinsestetik.ForskarvolymIV.Brottsförebyggandearbetei landetskommuner.61
Demokratiutredningen.129Representativdemokrati.Demokratiutredningens
Demokratinstrotjänare lokaltpartiarbeteförr ochnu.skriftserie.64 -ForskarvolymX. Demokratiutredningen.130Demokratinochdet bästa.Demokrati-gemensamma marknadenNar bestämmer.ForskarvolymXI.utredningensskriftserie.74
Demokratiutredningen.13 lMaktdelning.Forskarvolym Demokratiutredningen.
Valdeltagandei förändring.ForskarvolymXII.76
Demokratiutredningen.132Demokratiteoriochmedborgarskap.ForskarvolymII. Personval1998.Demokratiutredningen.77
Enutvärdering personvalsreformen.136avDemokratiopinioner.
Demokrati remiss.Demokratiutredningensskriftserie.80
Demokratiutredningensskriñserie.144Förhandlingsersättningtill hyresgästorganisation.81
Effektivareforverkandelagstiming.l 47Globalisering.ForskarvolymIX. Demokratiutredningen.

83 UtrikesdepartementetCivilsamhället.ForskarvolymVIII. Demokratiutredningen.
Ökadrättssäkerheti asylärenden.1684
Sverigeochjudamastillgångar.20Granskningskommissionensbetänkandei anledningav Följdlevermseri sambandmed krigsmateriel.exportBrottsutredningenettermordetpå avstatsminister
38olofPalme.88

Östersjöregionen.Näringslivetsutvecklingi 125



utredningar 1999offentligaStatens

förteckningSystematisk

FinansdepartementetFörsvarsdepartementet
Östersjöomrädet.6 Märkväl 7TotalförsvarsstödiEffektivare

26Införsel beskattadekonflikthantering förberedasigInternationell att varor.av- 28Kontantrnetodfor småföretagare.29tillsammans.
effektivaretillsyn. 35FastighetsmäklamämndenUnderrättelsetjänsten 37översyn.en -- 47Frivillig skattskyldighet.Mervärdesskattför säkerhetsskull. l 10Ledandeforskning -- tullag.54medfärreskador.128 Entill fyrverkerierJ nymena - 59Begränsadfastighetsskatt.

Socialdepartementet säkerheten.62miljönochBilen,
ochroyalty till begränsatKällskattpåutdelningEkonomiskSteriliseringsfråganiSverige1935-1975.

skattskyldiga.792ersättning.
82sekretessi bankerkreditgiwiingVårdslös samtGarantipension Bosättningstilläggför m.m.och personer

levnadskostnader.94Förmånerochökadeellertidigare.17föddaår1937
för behandlingTull Exekution NormerSkattbemötandetnia nio utveckla avLindqvists vägaratt av - --- personuppgifter.105medfunktionshinder.21personer

utredning datorer,ochIT-Konsumenternaboendefonnerför äldreBetala Särskilda omenBo rätt.tryggt-
marknadsföring.106ochhandel33avgifterför äldre-ochhandikappomsorg.samt

rättvisanKommunkontosystemetochÖkade ochsocialbidrag. studie inkomsterEn om -
133kommunernaochkonkurrensen.åren till 1996.46socialbidrag 1990 momsen,

offentligupphandling.Effektivarelochindivid.Del 5Smittskydd,samhälle A+B.
139välfärd,trygghetochtillväxt.fortsattFör52bostadstilläggtill pensionärer.lnkomstprövningav

resegarantisystem.140Ettoch nyttBarnombudsmannenföreträdareför bam- miljömärkning detstatligaNordisk engagemanget.ungdomar.65 -
145styrningGodvård lika villkor statensom- 2000-talet.148AllmännyttanpåPådeboendesvillkor.sjukvården bilagor.66hälso-och 2+av

bostadsfönnedlare.71Oseriösa UtbildningsdepartementetBoendesocialaeffekter konkurserochav
och sedi forskningen.4rekonstruktioner bostadsrättsföreningar God- för alla AndraåretmedVuxenutbildning72egnahem.

Kunskapslyftet.39framtidaförutsättningarochHandikappombudsmannens
lärarutbildningför samverkanochledaarbetsuppgifter. lära En73 Att -

utveckling.63till handikapporganisationer.89 ochStatsbidrag
information Gentekniknärrmden.70Narkotikastatistik. samhälletsbehovOm av

Likvärdigavillkor. 98narkotikautveckling.90om
för internationellaBilagor. 97 Ansvarsfordelningi utveckling.Del ochBSocialtjänst A program-Översyn 102ungdomsområdet.internationellrapportering påutbildnings-ochstiftelsenför avav

1 19Utvärderingen KY.läkemedelsbiverkningar.99 av
122KY-Kvalifrcerad yrkesutbildning.personuppgifterinomsocialtjänsten.Behandlingav

Örebro högskolauniversitetochSödertörnsStödtill109
ledning,kontroll ochför förbättringmedicin.1 14Mat avsom

ekonomiadministrativañmktioner.l 35transplantationfråndjur tilltillFrån art enannanen - livslångtlärande.till strategiforFrånKunskapslyñet120människa. en
nationella 141villkor andrapålikaHälsa stegetmot-

folkhälsomål.137
förskrivningsregler.Förtydligande JordbruksdepartementetRapport omom

skallingåireglerför läkemedelgällande attett konkurrenssituation.3Yrkesfiskets
läkemedelsformånen.143 25ursprungsfolki Sverige.Samema ett- för jordbru-miljJordbrukochmiljönytta nytt-

78ket.



Statens offentliga utredningar 1999

Systematisk förteckning

Kulturdepartementet mål förNya 3 utveckling mänskliga iav resurser
arbetslivet.107framtidaDen kommersiellalokalradion.14

sökakostnadseffektivaAtt lösningarinomFrågortill detindustriellasamhället.l 8
klimatornrådet.1 11Yttrandefrihetenochkonkurrensen Förslagtill- Handelmed i konkurrens.l 15gasmediekoncentrationslag 30m.m. FramtidssäkerIT-infrastrukturför Sverige.134Svensktmedborgarskap.34
Fråncallcentertill kontaktcenter.ÅtgärdsforslagdokumentärfilmensBevara kulturarv.
Trender,möjligheterochproblem.1 38förslagtill för dokumentärfilmochsamt ettcentrum en

ñlmvårdscentral.41 Milj ödepa rtementetInvandrare företagare.49som Slutförvaring kämavfall.KommunernaochavKonvergensochförändring.Samordning lagstift-av platsvalsprocessen.45ningenför medie-ochtelesektorema.55
Skyddsjaktpå 50varg.Brandkatastrofeni Göteborg.
KÄRNAVFALL metod plats miljDrabbadeMedierMyndigheter.68 - - -
KASAMsyttrande SKBsFUD-program98.67överBibeln-textema.

förRättplats vindkrañen.Del 1ochDel 75Gamla Volym ltestamentet . Grönanyckeltal- följ denekologiskaomställningen.Gamla II. Volymtestamentet
127Tillägg till Gamla apokryfaellerDetestamentet.
Milj öbalksutbildningen dokumentation,utvärderingdeuterokanoniskaskriñema.Volym -
ochförslag.142Nya Volym4. 100testamentet.
sammanhållenrovdj Bilagor.146+Mötesplatsför designochkonsthantverk.123

Näringsdepartementet
Effektiva ochmiljölösningar.5värme-
Utveckling mänskliga i arbetslivet.av resurser
Förslagtill inriktning mål3inomEG:sstruktur-avnya
fonder.23

strukturstöd.EG:s organisationNy för degeografiskt
avgränsadestrukturfondsprogrammen.24
Delta Utredningen deltidsarbete,tillfälliga jobbom-
och arbetslöshetsersättningen.27

luñfartslag.Ny 42
Öppenelmarknad.44

Estonia.Lära andraDen delrapportenochav
slutredovisning.48
Rikstrafiken En myndighet.5 7ny-
Kundvänligaretaxi.60
Individenocharbetslivet.Perspektiv detsamtida
arbetslivetkringsekelskiftet2000.69
Bredbandför tillväxt i helalandet.Närings-,regional-
ochvältärdspolitiskaaspekterpåIT-infrastrukturen.
85
PC:n död-länge levePC:n möjligheterNya förär
Sverige.En frånhearingen"EñerPC:n"rapport
anordnad IT-kommissionenjuni l 999.86av
Vagnbolagförj 87ämvâgen.

jämställdhetslagen.En 91översynav
Småskaligelproduktion mätningochdebiteringsamt

elförbrukning.95av





Ia

i4

å

1
.i4.i
l

4

O

i Q.
..u

.f kV ym, 3x














