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Jorgen Andersson att tillkalla en sdrskild utredare for att se ver de
forutsattningar och villkor som giller for att ett foretag skall ha
stillning som allménnyttigt bostadsforetag.

Med stéd av detta bemyndigande forordnades fran och med den 20
december 1996 f.d. generaldirektéren Bengt A.W. Johansson som
sarskild utredare.

I arbetet med detta betinkande har deltagit som experter
hovrittsassessor Nils Cederstierna, departementssekreterare Anneli
Lagebro och departementsrad Urban Zetterquist.

Utredningens sekreterare har varit Ulla Ahs. I sekretariatets arbete
har #ven deltagit som bitrddande sekreterare Susanne Nordin.

Radgivare till utredningen har varit en referensgrupp. Deltagarna i
referensgruppen #dr inte ansvariga for utredningens resultat.
Forteckning &ver referensgruppens medlemmar finns i bilaga 2 till
beténkandet.

I en separat bilaga till detta betinkande publiceras en undersokning
av Temaplan AB som har genomforts pa utredningens uppdrag.

Utredningen om kommunala bostadsforetag far harmed 6verlimna
sitt betinkande Allmdnnyttiga  bostadsforetag  (SOU 1997:81).
Utredningen har ddrmed slutfort sitt uppdrag.

Stockholm den 6 juni 1997

Bengt A.W. Johansson
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1 Sammanfattning av utredningens
forslag

Utredningens forslag avser de regler som skall gélla for allminnyttiga
bostadsforetag. Utredningen har sirskilt behandlat dgarforandringar
och rekonstruktioner av de kommunala bostadsforetagen. Forslagen
som sammanfattas hér beskrivs mer utforligt i kapitel 11 och 12.

1.1 Regler for allménnyttiga bostadsforetag

Lo Begreppet allménnyttigt bostadsforetag

Utredningens forslag

Ett bostadsforetag dir en kommun eller flera kommuner
tillsammans har det rdttsligt bestdmmande inflytandet definieras
som ett allmdnnyttigt bostadsforetag.

Nagon sdrskild provning av om ett bostadsforetag dr allménnyttigt
eller ej behovs inte med denna definition. Linsstyrelserna skall
dock prova om villkoren for rintebidrag dr uppfyllda enligt dldre
rantebidragsforordningar till dess att bidragen upphor.

Foér kommunala bostadsforetag géller kommunallagen. Ett rittsligt
bestimmande inflytande innebér att kommunen eller flera kommuner
tillsammans skall 4dga aktier eller andelar i foretaget som forfogar dver
mer dn hilften av rosterna. Vidare skall kommunen eller kommunerna
tillsammans ha ritt att utse eller avsétta mer 4n hélften av ledaméterna
i styrelsen.

Inférandet av denna definition skall enligt utredningens forslag inte
medfoéra nagon saklig 4ndring av villkoren i de dldre rintbidrags-
forordningar som visserligen 4r upphivda men enligt vilka det
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fortfarande betalas ut rintebidrag. Detta innebér att ldnsstyrelserna
skall fortsitta att prova om villkoren for réntebidrag ar uppfyllda enligt
reglerna till dess att bidragen automatiskt har upphort.

1.1.2 Hyreslagen

Utredningens forslag

Utredningen foreslar att definitionen av ett allmdannyttigt
bostadsforetag fors in i 55 § hyreslagen.

Uttrycket allmannyttigt bostadsforetag finns for nédrvarande i 55 §
hyreslagen men 4r dar inte definierat. Utredningen foreslar att
definitionen av begreppet allménnyttigt bostadsforetag fors in i den
aktuella bestimmelsen. Lagindringen &r inte avsedd att innebdra nagon
saklig fordndring av bruksvirdesprincipen.

1.1.3 Kommunens inflytande

Utredningens bed6mning

Det demokratiska inflytandet garanteras i ett allmannyttigt
bostadsforetag av att en kommun eller flera kommuner
tillsammans har det rdttsligt bestimmande inflytandet.

Kommunen som cigare bor enligt utredningens mening ge tydliga
dgardirektiv om det allménnyttiga bostadsforetagets roll i den
kommunala bostadspolitiken.

Utredningen anser att flera #gare skall kunna fa finnas i ett
allménnyttigt bostadsforetag om en kommun har ett rattsligt
bestimmande inflytande. Ett allmidnnyttigt bostadsforetag skall ocksa
kunna &gas av flera kommuner tillsammans.

Genom att en kommun eller flera kommuner tillsammans har ett
rittsligt bestimmande inflytande garanteras det demokratiska
inflytandet enligt kommunallagen. Nagon ytterligare reglering utdver
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detta behdvs inte enligt utredningens mening for att tillgodose
demokratiaspekter.

Utredningen anser att det 4r angeldget att kommunerna som #gare
ger tydliga dgardirektiv till de allmannyttiga bostadsforetagen om deras
roll i den kommunala bostadspolitiken.

1.1.4 Lokaliseringsprincipen

Utredningens bedémning

Kommunallagens lokaliseringsprincip skall gdlla for allmdn-
nyttiga bostadsforetag. Inget undantag fran kommunallagen
Sforeslas.

Utredningen har inte funnit att det finns négra starka skil och
uppenbara fordelar som motiverar att allmédnnyttiga bostadsforetag
skall undantas fran lokaliseringsprincipen.

Utredningen menar att en 6nskvdrd samverkan mellan kommuner
pa bostadsmarknaden kan astadkommas genom att kommunerna bildar
gemensamt dgda bostadsforetag och/eller samverkar med gemensam
forvaltning av bostadsinnehavet.

1.1.5 Utan vinstsyfte

Utredningens bedomning

Allmannyttiga bostadsforetag skall drivas utan vinstsyfte enligt
kommunallagen. Utredningen foreslar inget undantag frén
kommunallagen.

Allminnyttiga bostadsforetag skall bedrivas utan vinstsyfte. Enligt
utredningens uppfattning finns en tillfredsstillande reglering genom
kommunallagen som stadgar att kommunal nédringsverksamhet skall
drivas utan vinstsyfte.

Ett allmédnnyttigt bostadsforetag skall ha som huvudinriktning att
forvalta bostadsfastigheter. Ett villkor for att dven bedriva annan
verksamhet bor dock vara enligt utredningens mening att
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riakenskaperna for annan verksamhet dn forvaltning av bostéder fors for
sig.

1.2 Agarforandring

Kommunen som #gare har ansvaret for bostadsforetaget och dr bast
skickad att avgora behovet av siddana omstruktureringar som
langsiktigt frimjar foretagets utveckling. De kommunala bostads-
foretagen skall kunna fordndra bostadsbestdndet och forhindra
ytterligare ekonomiska forluster i féretagen genom kop och forsilj-
ningar av fastigheter.

Kommunen skall vidare kunna vidga #dgandet i de kommunala
bostadsforetagen genom att silja aktier eller andelar av foretaget. Flera
kommuner skall ocksa tillsammans kunna 4dga bostadsforetag.

13211 Réntebidrag som styrmedel

Utredningens bedomning

Réintebidragen dr inget effektivt styrmedel for att motverka att
kommunerna sdljer de kommunala bostadsforetagen eller deras
bostdder.

Utredningens bedémning &r att en negativ sdrbehandling inte bor goras
av de kommunala bostadsforetagen vad giller villkoren for kredit-
garanti, rintebidrag eller investeringsbidrag.

Eftersom rintebidragen enligt de ildre reglerna inom en relativt
kort tidsperiod i stort sett upphor anser utredningen att réntebidragen
inte dr ett effektivt styrmedel for att fa kommunerna att behélla sitt
kommunala bostadsbestédnd. De permanenta regler som skall gilla for
overlatelser av kommunala bostider maste dérfor ha en annan
utformning &n nu géllande tillfalliga regler.
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1.2.2 Kommunal sjélvstyrelse

Utredningens bedomning

En lagstiftning som begrdnsar kommunernas mojligheter att
sdlja kommunala bostadsforetags bostadsbestdand eller aktier och
andelar i foretagen torde inte strida mot principen om kommunalt
sjdlvstyre enligt regeringsformen eller europakonventionen.

Ett langtgaende forbud eller mycket restriktiva regler kan dock
komma i konflikt med principen om kommunal sjdlvstyrelse.
Utredningen foreslar bl.a. mot bakgrund hdrav inget forbud mot
eller tillstandsprovning av  forsdljningar av  kommunala
bostadsforetag.

Staten skulle genom lagstiftning kunna krédva tillstind for sidana
forséljningar som innebdr att kommunen forlorar det bestimmande
inflytandet i foretaget eller att en storre andel av bostadsbestandet siljs.
Avtal om forséljningar utan tillstdnd skulle vara ogiltiga. Det torde
vara mdjligt att infora en lagstiftning som begransar kommunernas
mojligheter att sdlja aktier och andelar i de kommunala bostads-
foretagen eller delar av dess bostadsbestind utan att det strider mot
regeringsformen eller europakonventionen.

Enligt utredningens mening Gverensstimmer inte en lagstiftning av
detta slag med de strdvanden som finns i samhillet att decentralisera
befogenheter och ansvar till lokal niva. Av betydelse dr dessutom att
kommunerna inte har nagon lagstadgad skyldighet att dga bostads-
foretag dven om staten har ett starkt intresse av att kommunerna har
egna bostadsforetag som ett medel i den kommunala bostadspolitiken.

Ett langtgdende forbud eller mycket restriktiva tillstindsregler kan
dven komma i tydlig konflikt med den i 6vrigt hdvdade principen om
kommunal sjdlvstyrelse.
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1.2:3 Kommuner som dgare av bostadsforetag

Utredningens bedomning

De restriktioner som staten vill ldgga vid forsdljningar av
kommunala bostadsforetags bostadshus samt av aktier och
andelar i foretagen bor avse kommunen som dgare och inte det
kommunala bostadsforetagets verksamhet.

Ett kommunalt bostadsforetag skall enligt utredningens mening kunna
agera pa en konkurrensutsatt marknad och bor inte sdrbehandlas
negativt i forhallande till bostadsforetag med annan &garbild.
Restriktioner som riktas direkt mot bostadsforetaget som t.ex.
begrinsningar av rintebidrag eller sirregler vad giller beskattning bor
dérfor enligt utredningens mening inte anvéndas.

Vad som #r visentligt for framtiden &r enligt utredningens
uppfattning att kommunen inte anvénder det kapital som byggts upp i
bostadsforetagen for andra &ndamal dn bostadsforsérjning. Det innebdr
att intikter fran eventuella forsiljningar av kommunala bostadsforetags
bostadshus bor stanna kvar i foretaget och anvindas for bostads-
dndamal och saledes inte tillféras kommunen som utdelning eller pd
annat satt tillféras kommunen.

De restriktioner som foreslas vid forsiljningar av kommunala
bostadsforetags bostadshus samt av aktier och andelar i foretagen skall
séledes enligt utredningens mening avse kommunen som dgare.



SOU:1997:81 Sammanfatining av utredningens forslag 15

1.2.4 Minskning av det generella statsbidraget

Utredningens forslag

En kommun, som anvinder sitt bestimmande inflytande i ett
kommunalt  bostadsforetag och hdrigenom tillfor kommunen
intdkter efter forsdljningar av foretagets bostadshus, skall fi en
minskning av det generella statsbidraget. Minskningen skall vara
hilften  av  skillnaden — mellan  forsdljningspriset  och
anskaffningsvdrdet av de salda husen.

Likasa skall den kommun som genom att sdlja aktier eller andelar
i det kommunala bostadsforetaget forlorar det bestimmande
inflytandet i foretaget fa en minskning av det generella
statsbidraget. Minskningen skall vara hdlften av skillnaden mellan
det av kommunen tillskjutna kapitalet och det summerade
forsdljningspriset av alla de aktier eller andelar som kommunen
har salt fran och med den 1 januari 1998 och till den tidpunkt dé
kommunen genom forsiljning forlorar det bestimmande
inflytandet i foretaget.

Om det finns sdrskilda skal skall regeringen kunna jimka eller
helt efterge minskningen av statsbidraget.

Utredningen foreslér att en kommun som &kar sina intékter, genom att
silja aktier och andelar i det kommunala bostadsforetaget i sadan
omfattning att kommunen forlorar det bestimmande inflytandet i
foretaget, eller som utnyttjar sitt bestimmande inflytande i foretaget
till att tillfsSra kommunen intékter vid forsiljningar av foretagets
bostadshus, skall fi en minskning av det generella statsbidraget till
kommunen.

I de fall forsiljningen avser det kommunala bostadsforetagets
bostadshus skall minskningen vara hilften av skillnaden mellan
forsdljningspriset pa de silda husen och anskaffningsvirdet pa husen.
Anskaffningsvdrdet pd husen skall beriknas enligt reglerna for
realisationsvinstbeskattning.

Om en kommun siljer aktier eller andelar i ett kommunalt
bostadsforetag, i en siddan omfattning att kommunen ensam eller
tillsammans med annan kommun forlorar det bestimmande inflytandet
i foretaget, skall det generella statsbidraget till kommunen minskas.
Minskningen skall vara hilften av skillnaden mellan det av kommunen
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tillskjutna kapitalet och det summerade forséljningspriset av alla de
aktier eller andelar som har salts fran och med den 1 januari 1998 och
till den tidpunkt d& kommunen genom forséljning forlorar det
bestimmande inflytandet i foretaget.

Regeringen skall, enligt utredningens forslag kunna jimka eller helt
efterge minskningen av statsbidraget om det finns sirskilda skal.

1.3 Bostadsforetag med ekonomiska
svarigheter

Utredningens bedomning

Kommuner som dger och/eller har limnat borgen for bostads-
foretag eller bostadsrdttsforening med betydande ekonomiska
problem bor kunna fi statens hjilp med rekonstruktion av
foretaget eller foreningen.

Formerna for statens medverkan behover utredas ytterligare.

Utredningen har visat att det finns en relativt stor grupp kommunala
bostadsforetag som har ekonomiska svarigheter. Eftersom kommun-
erna har borgen for de kommunala bostadsforetagens lan &r det
kommunen som blir ansvarig om inte bostadsforetaget klarar sina
ataganden. Flera kommuner kan komma att behdva konsolidera
foretagen genom kapitaltillskott och omstrukturering av verksamheten.

Det kan dock finnas svarigheter att genomfdra Onskvirda
konsolideringar av bostadsforetag som verkar pd svaga bostads-
marknader med vikande befolkningsunderlag. Marknadsvirdena pa
fastigheterna kan vara betydligt ligre 4n de bokforda vérdena.
Dessutom ir efterfrigan pa bostdder vikande, vilket gor att andelen
tomma ldgenheter dr hog och kan forvintas stiga.

Utredningen anser att kommuner som #ger bostadsforetag med
betydande ekonomiska svérigheter i vissa fall behover ha hjélp frén
staten for att 16sa problemen som foljd av borgensitagandet.
Motsvarande bor gilla niar kommunen har limnat borgen for lan till
andra bostadsforetag eller bostadsrittsforeningar. Behovet av hjélp
med rekonstruktion av bostadsforetagen eller bostadsrattsforeningar dr
sirskilt pataglig for kommuner med svag och vikande bostadsmarknad.
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De exakta formerna och de ekonomiska resurser som behdver avsittas
for statens medverkan behover dock utredas ytterligare.
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i Uppdraget

I detta kapitel sammanfattas utredningens direktiv. Dessa finns i sin
helhet 4tergivna i bilaga 1 till betéinkandet.

2.1 Begreppet allménnyttigt bostadsforetag

Ett bostadsforetag kan numera inte fSrklaras som allméinnyttigt.
Termen allménnyttigt bostadsforetag finns emellertid kvar i ildre
forordningar som reglerar ritten till rintebidrag till och med ar 1992.
Termen anviénds ocksa i 55 § hyreslagen. Enligt denna bestimmelse
skall hyresnivdn i hus som 4gs och forvaltas av de allminnyttiga
bostadsforetagen frimst anviindas som jamforelse vid tvister om
hyrans storlek for en bostadslédgenhet.

Utredningen skall préva om det finns anledning att ater kunna
forklara ett bostadsforetag som allminnyttigt. Effekterna av att de
allménnyttiga bostadsstiftelser som omvandlas till kommunala
bostadsbolag enligt nuvarande regler inte kan fa stillning som
allminnyttiga bostadsforetag skall analyseras.

Utredningen skall sikerstilla att de huvudsakliga krav som giller
for allminnyttiga bostadsforetag dven skall gilla for kommunala
bostadsforetag i framtiden. Utredningen bér ddrvid 6verviga om
kommunallagens bestimmelser om sjélvkostnadsprincipen ar till-
rickliga eller om det 4r nddvandigt att sérskilda regler for detta infors.

Utredningen skall ocksé vervidga om prdvningen av en ldgenhets
hyra vid tvist enligt 55 § hyreslagen péaverkas av att bostadsforetag inte
langre kan forklaras som allménnyttiga. Bruksvirdessystemets sakliga
innehall skall inte forindras.

Vidare skall utredningen 6verviga om ett kommunalt bostads-
foretag skall kunna verka utanfér kommunens omrade i syfte att bilda
dndamélsenliga och rationellt sammansatta bostadsforetag. Uppgiften
dr att analysera om undantag bér goras frdn kommunallagens
lokaliseringsprincip pa t.ex. motsvarande sitt som har gjorts for
kommunala elféretag och kollektivtrafik.

Sdrskild uppmérksamhet skall #gnas kommmunaldemokratiska
fragor.

Uppdraget 19
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2.2 Agarforindringar

Staten har ett direkt intresse av vad som sker med de kommunala
bostadsforetagen. Kommunerna skall namligen dven i fortséttningen
kunna fullgora de skyldigheter och ataganden for bostadsforsorjningen
som ir grunden for bostadspolitiken. Starka och vil fGrvaltade
bostadsforetag vars hyressittning baseras pa att foretagen drivs utan
vinstsyfte och som kan tillgodose bostadsbehoven hos alla grupper av
medborgare 4r en nddvindig tillging for att kommunerna skall kunna
astadkomma detta.

Som foljer av  riksdagens  beslut  (prop. 1996/97:38,
bet. 1996/97:BoU7, rskr 1996/97:92)) skall rintestod inte ldngre
limnas om ett allménnyttigt bostadsforetag avhénder sig mer dn 25
procent av det bestdnd bostadsforetaget dgde den 11 oktober 1996.
Undantag kan dock under vissa forutsittningar limnas. Vidare
aterkallas foretagets stillning som allménnyttigt foretag om
kommunens dominerande inflytande Gver foretaget upphér. Aven i
detta fall forlorar foretaget ritten till réntestod. Bestimmelserna
tillimpas pa dgarforandringar som sker under tiden 12 oktober 1996 -
31 december 1997. Regelsystemet syftar till att motverka forséljning
av de kommunala bostadsforetagen.

Utredningens uppdrag ir att foresla de permanenta regler som bor
gilla for rintebidrag vid overlatelser av de allminnyttiga foretagen
eller deras bostider. Utredningen dr dock fri att prova dven andra végar
att na syftet, dvs. att motverka siljarens intresse av att genomfdra
overlatelser av foretagen eller bostadsbestandet.

Utredningens forslag skall frimja en utveckling ddr kommunerna
kan fullgoéra sitt ansvar for bostadsforsérjningen pa ett tillfreds-
stillande sitt. Forslagen skall bidra till att stirka foretagens langsiktiga
konkurrenskraft och samtidigt sdkra ett tillrackligt och vél sammansatt
bostadsbestind. Foretagen skall kunna minska sitt bostadsbestdnd dér
de dr alltfor dominerande och 6ka bestandet dir de &r under-
representerade.

Vidare skall sirskild hansyn tas till utsatta foretags situation.
Sadana foretag skall kunna genomfdra forséljningar som ar nodvandiga
for att konsolidera foretaget.



SOU:1997:81 Mal for bostadspolitiken 21

3 Mal {6r bostadspolitiken

Bostadspolitiska kommittén (SOU 1996:156) hade uppdraget att
formulera forslag till de langsiktiga mal som skall gilla for den
svenska bostadspolitiken. Forslagen fran kommittén bereds for
ndrvarande inom regeringskansliet och en proposition vintas komma
under hosten ar 1997. Kommittén formulerade med bred politisk
enighet foljande 6vergripande mal.

Bostadspolitiken skall skapa forutsittmingar for alla att leva i
goda bostdder till rimliga kostnader i en stimulerande och trygg
miljo inom ekologiskt hallbara ramar.

Boendemiljon skall bidra till jamlika och virdiga levnads-
Jorhallanden och sdrskilt frimja en god wuppvixt for barn och
ungdomar.

Kommittén har dven formulerat delmal bl.a. vad giller planering och
utveckling av boendet. Malen har féljande lydelse.

¢ Alla minniskor skall oavsett kon, 4alder, funktionshinder,
ekonomiska forutsittningar, etnisk och kulturell bakgrund ha en
god bostad och boendemiljo. Det ér hela samhillets ansvar att sikra
denna rittighet.

* Bostadspolitiken bor frimja ett samhillsekonomiskt effektivt
resursutnyttjande.

e Minniskors skiftande 6nskemaél och behov av bostider i livets olika
skeden skall kunna tillgodoses till rimliga kostnader.

¢ Bostadsomraden skall vara allsidigt sammansatta s& att ménniskor
med olika erfarenhet och bakgrund kan métas. Det skall vara
mdjligt att bo kvar i sin invanda och trygga boendemiljo.

o Statens stod till boendet skall ge likvérdiga forutsittningar for
skilda boendeformer.

¢ Lokalsamhillet skall utvecklas sa att boende, arbete och fritid bildar
en helhet.
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e Planering, byggande och boende skall formas med hinsyn till
naturens kretslopp och med ett langsiktigt ekologiskt perspektiv.

Denna utredning har ingen anledning att formulera de bostadspolitiska
malen annorlunda utan har haft den bostadspolitiska kommitténs
mélformuleringar som utgéngspunkt for sina dverviganden.
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4 Kommunernas roll 1 bostadspolitiken

Det finns i kommunerna en lang tradition och erfarenhet av att hantera
fragor kring bostadsforsorjningen. Bostadspolitiska kommittén ansag
att kommunerna har en nyckelroll med ansvar for viktiga boende-
fragor. De utgangspunkter som kommittén angav fér kommunernas roll
i bostadspolitiken har anvints som utgéngspunkter dven for denna
utredning. I detta kapitel beskrivs kommunernas roll versiktligt.

4.1 Lagreglering av kommunernas bostads-
politiska ansvar

Kommunernas ansvar for bostadsforsorjningen reglerades tidigare i
bostadsforsorjningslagen (1947:523) och lagen (1987:1274) om kom-
munal bostadsanvisningsrétt. Bada dessa lagar upphdvdes ar 1993. 1
dag baseras det kommunala ansvaret for bostadspolitiken i allt
visentligt pa de tre ramlagarna kommunallagen, socialtjanstlagen samt
plan- och bygglagen.

4.1.1 Kommunallagen

I samband med att bostadsforsorjningslagen upphidvdes uttalade
riksdagen (bet.1992/93:BoU19, s.8-9) att avregleringen inte innebar
nagon fordndring av kommunernas grundldggande ansvar for bostads-
forsorjningen.

Bostadsutskottet ansadg att kommunallagen gav kommunerna en
omfattande kompetens och inte reste nagot hinder for en kommun att
t.ex. skapa och driva bostadsforetag samt stédja de egna foretagen pé
olika sitt. Réattspraxis har bekréftat denna kommunala kompetens inom
bostadspolitiken.

Effekterna av kommunallagens bestimmelser for de kommunala
bostadsforetagen behandlas narmare i kapitel 11.
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4.1.2 Socialtjénstlagen

Enligt socialtjanstlagen (1980:620) har kommunerna det yttersta
ansvaret for att de som vistas i kommunen far det stod och den hjilp
som de behdver. Den enskilde har ritt till bistind av kommunens
socialndmnd for sin forsérjning och sin livsforing i 6vrigt om behoven
inte kan tillgodoses pa annat sitt. Lagen ger dock inte en generell ritt
att fa bistand till bostad. Varje persons behov av bistand skall namligen
provas individuellt.

Socialtjanstlagen ger #ven kommunerna ett sdrskilt ansvar for
boende for dldre och personer med funktionshinder.

Vidare ger lagen kommunens socialtjinst ett mer allmént ansvar for
att bidra till goda levnadsforhéllanden for invénarna. Socialndmnden
skall medverka i samhillsplaneringen och i samarbete med andra
samhillsorgan, organisationer och enskilda frimja goda miljoer i
kommunen.

4.1.3 Plan- och bygglagen

Plan- och bygglagen (1987:10) ger kommunerna ett planmonopol.
Kommunerna har ett allmént ansvar for anviandningen av mark och
vatten samt for bebyggelseutvecklingen inom kommunens omrade. Det
ar kommunen som faststéller dversiktsplaner 6ver markanvandningen
och detaljplaner Gver bebyggelsens utformning.

Enligt plan- och bygglagens portalparagraf (1 kap. 1 §) syftar lagens

bestammelser till
“att med beaktande av den enskilda mdnniskans frihet framja en

sambhdillsutveckling med jdamlika och goda sociala levnadsforhallanden
och en god och langsiktigt hallbar livsmiljo.”

Denna allminna maélsittning innefattar ett indirekt ansvar for att
goda boendemiljéer skapas. For omraden med sammanhéllen
bebyggelse giller att miljon skall utformas med hansyn till behovet av
parker och gronomréaden, samhallservice, kommersiell service m.m.

4.2 Kommunala uppgifter i bostadspolitiken

Bostadspolitiska kommittén ansag att framtidens bostadspolitik borde
vara en boendepolitik i stillet for en produktionspolitik. Forhallanden i
det befintliga bostadsbestandet borde betonas i stillet fér produktion av
nya bostéader.
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Varje kommun har sin egen bostadspolitiska historia. Problemen och
mdjligheterna ser olika ut i kommunerna beroende pa balans mellan
utbud och efterfridgan av bostider, den ekonomiska situationen i de
kommunala bostadsforetagen, problem med segregerade bostads-
omraden m.m.

Bostadspolitiska kommittén identifierar fyra centrala uppgifter
inom den kommunala bostadspolitiken.

Skapa goda boendemiljoer for alla

Ha ett 6vergripande ansvar for bostadsforsérjningen

Frémja ett integrerat boende

Sékra bostadsforsorjningen for ménniskor med sirskilda behov i
boendet eller med en svag stéllning pa bostadsmarknaden.

For den kommunala bostadspolitiken férfogar kommunen Sver ett antal
styrmedel som det kommunala planmonopolet, markinnehav, bostads-
foretag, bostadsformedling m.m.

4.2.1 Sambhillsplanering och lovgivning

Den kommunala planeringen utgér ett viktigt underlag for beslut om
kommunala insatser och fungerar som ett eget styrmedel. Den
huvudsakliga kommunala planeringen sker enligt plan- och bygglagens
bestimmelser med 6versikts- och detaljplaner som viktiga styrmedel.

Enligt Boverket upprittade 29 procent av kommunerna bostads-
forsorjningsprogram ar 1996 trots att det inte lingre finns nigon
skyldighet att gora sadana program. Det ir de stérsta kommunerna som
arbetar med aktuella bostadsforsdrjningsprogram.

De kommuner som inte gér bostadsforsdrjningsprogram integrerar i
regel planeringen av bostadsforsorjningen med annan planering, t.ex.
fordjupade Gversiktsplaner eller med den ekonomiska verksamhets-
planeringen.

4.2.2 Markpolitik

I de kommunala styrmedlen ingér ocksd kommunala markinnehav samt
strategiska kop och forséljningar av byggbar mark. Ett kommunalt
markinnehav kan underlitta exploatering och byggande samt ger
mojlighet att paverka markpriserna inom kommunens omrade.
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4.2.3 Kommunala bostadsforetag

Kommunerna dger genom sina bostadsforetag en stor del av landets
fastighetsbestand, 22 procent av bostidderna i alla upplatelseformer och
cirka 50 procent av hyreslédgenheterna. Ungefar vart femte hushall bor i
en ligenhet som 4gs av ett kommunalt bostadsforetag. Se vidare
kapitel 6.

Enligt Riksdagens uttalande (bet.1992/93:19 BoU) ingdr i
kommunens allminna kompetens att skapa och driva bostadsforetag.
Kommunerna har mdjlighet att pa olika sitt stédja kommunala

bostadsforetag.
Bostadspolitiska kommittén ansdg att kommunerna har goda

mojligheter att styra sina bostadsforetag utifran de bostads- och social-
politiska mal som kommunfullméktige faststillt. De egna bostads-
foretagen ger kommunerna mdjlighet att direkt paverka produktion och
forvaltning av bostéder pa den lokala bostadsmarknaden

Kommittén ansag vidare att de kommunala bostadsforetagen har en
fortsatt roll att frimja de bostadssociala méalen om en jimn bostads-
produktion, férsvarande av spekulation och stabilitet i forvaltningen.
Foretagens uppgift 4r ocksa att medverka till att hélla hyresnivan nere
samt att underlitta bostadsforsérjningen for hushéll som dr svaga pé
bostadsmarknaden.

Bostadspolitiska kommittén menade ocksd att kommunernas
politiska ledning bor ta ett tydligt dgaransvar och genom #gardirektiv
formulera malsittningar for bostadsforetagens verksamhet. Bostads-
foretagens roll i boendepolitiken kan hédrigenom definieras. Enligt
kommittén maste dgardirektiven vara sa tydliga att de blir styrande for
foretagens verksamhet. Inte minst giller detta de bostadssociala
malsittningarna. De kommunala bostadsforetagen har en utmaning att
forena en langsiktigt héllbar ekonomi med ett bostadssocialt ansvar
och en vision om det goda boendet.

Denna utredning har i uppdrag att se dver regleringen av villkoren
for de kommunala bostadsforetagen. Utgangspunkten &r att foretagen
har en fortsatt viktig roll i den kommunala bostadspolitiken och att
kommunerna skall stirka och utveckla sina bostadsforetag.

4.2.4 Bostadsformedling

Kommunerna har genom kommunala bostadsformedlingar tagit ett
stort ansvar for formedling av bostdder baserat pa bostadssociala
hdnsyn #dven under tider med bostadsbrist. Kommunala bostads-
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formedlingar har alltid varit ett frivilligt &tagande och antalet
kommunala férmedlingar har vixlat beroende pa bostadsmarknad och
kommunernas ekonomiska situation.

Vid arsskiftet 1995/96 fanns enligt Boverket kommunala bostads-
formedlingar i 15 procent av kommunerna, bland vilka Stockholm och
Malmo kommuner ingér.

Kommunerna hade tidigare en anvisningsritt av bostider enligt
lagen om kommunal bostadsanvisningsritt. Efter det att lagen
upphévdes ar 1993 kan kommunerna genom avtal med fastighetsdgare
formedla lagenheter inom kommunen.

4.2.5 Kommunal borgen

Kommunal borgen &r ytterligare ett styrmedel. Merparten av
kommunernas borgensataganden avser lan till de kommunala bostads-
foretagen.

Staten har godtagit kommunal borgen som sikerhet for de statliga
bostadslanen. Flertalet kommuner har valt att stilla borgen for de
allminnyttiga bostadsforetagens lan med syftet att hdlla foretagens
kostnader nere.

Dérutéver har kommunerna lamnat borgen for 1an till egnahem och
bostadsrittsforeningar. Nuvarande lagstiftning tilliter dock inte ny
kommunal borgen till bostadsrittsféreningar, eftersom en sddan borgen
inte kan betraktas som st6d till enskilda hushall.

4.2.6 Behov av nya styrmedel

Bostadspolitiska kommittén drar slutsatsen att de allra flesta
kommuner tycks kunna ldsa bostadsforsérjningen utan alltfor stora
problem. Kommunernas bostadspolitiska styrmedel behdver snarare
utvecklas och anpassas till nya forutsittningar n kompletteras med
nya medel. Betydelsen av strategiskt handlande och en aktiv hantering
av styrmedlen Okar.







SOU:1997:81 Utveckling av de allmdnnyttiga bostadsforetagen - kort historik 29

5 Utvecklingen av de allménnyttiga
bostadsforetagen — kort historik

5.1 De forsta allménnyttiga bostadsforetagen

Befolkningsokningen i titorterna under slutet av 1800-talet och borjan
av 1900-talet skapade ett stort behov av hyresbostider. En rad stiftelser
och sammanslutningar startades for att bygga bostdder utan vinst-
intresse.

I slutet pa 1930-talet byggdes pd kommunalt initiativ s.k.
barnrikehus som en selektiv dtgird for att 16sa bostadsbristen for de
familjer som hade det allra simst. I samband med det skapades ocksa
de forvaltningsforetag i kommunerna som utan vinstintresse skulle
forvalta dessa hus som var byggda med hjilp av allminna medel
(allménnyttiga bostadsféretag).

5.2 Bostadsforsorjningslagen

Ar 1947 beslutade riksdagen om den bostadspolitik som skulle gilla.
Kommunernas befogenheter och skyldigheter lades fast i en sirskild
lag, den s.k. bostadsforsérjningslagen (1947:523).

Bostadspolitiken fick en generell inriktning med det uttalade mélet
att hela befolkningen skulle erbjudas goda bostdder till rimliga
kostnader. Darigenom kom den svenska bostadspolitiken att skilja sig
fran andra ldnders, dir man valt att subventionera vissa bostads-
fastigheter avsedda for hushall med liga inkomster (s.k. “social
housing”).

Det var kommunerna som ansvarade for planering av bostads-
forsorjningen och ség till att planerna forverkligades. Kommunerna
bildade allménnyttiga bostadsforetag som skulle arbeta for :

e  hog och jamn bostadsproduktion
lag hyresniva
forsvarande av spekulation
stabilitet i forvaltningen
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53 Mer férménliga villkor

Statens stod till bra och billiga bostdder skedde i form av topplén till
lag rinta. Utformningen beslutades i en kungorelse (SFS 1946:551) om
tertiarlan och tilliggslan (topplan) for flerfamiljshus. Bottenlédnen
tickte normalt 70 procent av husets virde.

For de allminnyttiga bostadsforetagen kunde de statliga toppldnen
gé upp till hela husets virde medan motsvarande andel var 85 procent
for privata bostadsforetag. Det var Bostadsstyrelsen som bestimde
belaningsvirdet pa huset, det sk. avkastningsvirdet. Eftersom staten
svarade for toppbelaningen och ddrmed riskerna kunde rénte-
kostnaderna for 6vriga 1an hallas nere.

For lanen till allmannyttiga bostadsforetag som inte var heligda av
kommunen krivdes en kommunal borgen. Det blev emellertid allt
vanligare att kommunen gick i borgen &ven for sina heligda bostads-
foretag. Syftet var att minska kostnaderna for beléningen, vilket man
astadkom genom att kommunen hade hogre kreditvirdighet &n bostads-
foretaget och genom att man slapp kostnaderna for pantbrev. Idag har
flertalet kommunala bostadsforetag en kommunal borgen for sina lan.

En konsekvens av det omfattande skyddsnétet runt de allménnyttiga
bostadsforetagen var att de inte byggde upp ett eget kapital. Stat och
kommun stod som garanter och reglerna stimulerade inte kommunerna
till att oka det egna kapitalet i bostadsforetagen. Endast 1 procent
krivdes i tillskjutet grundkapital som villkor for de statliga lanen.

Férmanerna var kopplade till att foretagen skulle drivas utan
vinstintresse. De allménnyttiga bostadsforetagens hyresniva blev ocksé
fran ar 1975 utgangspunkten for bruksvirdesprévning av hyror enligt
hyreslagen.

54 Forklaring av ett foretag som
allménnyttigt

Forutsittningarna for att ett foretag skall kunna godkénnas som
allménnyttigt bostadsforetag har allt sedan 1940-talet funnits i
forfattningar som reglerar statliga bostadslan och bidrag till bostads-
produktionen. Prévningen av om ett foretag uppfyller villkoren for ett
allminnyttigt foretag gjordes av ldnsbostadsndmnderna.

Fran och med &r 1992 upphdvdes de forordningar som bestimde
villkoren for att ett bostadsforetag kunde forklaras som allménnyttigt.
Samtidigt blev villkoren for rédntebidrag till ny- och ombyggnad lika
for alla typer av bostadsforetag. Efter denna tidpunkt har inte négot
bostadsforetag kunnat forklaras som allménnyttigt.
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Aven om ett bostadsforetag inte kan forklaras som allménnyttigt i dag
finns termen allmannyttiga bostadsforetag kvar i forordningar som
antagits fore &r 1992 och som reglerar ritten till rintebidrag.
Lénsstyrelserna kan ocksd fortfarande upphiva ritten att vara
allménnyttig for bostadsforetag som inte uppfyller villkoren.

Termen allménnyttigt bostadsforetag anvinds ocksd i 55 §
hyreslagen. Enligt denna bestimmelse skall hyresnivan i hus som ags
och forvaltas av de allminnyttiga bostadsforetagen framst anvindas
som jamfSrelse vid tvister om hyrans storlek for en bostadsldgenhet.

Det pégdr nu en omfattande omvandling av kommunala bostads-
stiftelser till aktiebolag. Under aren 1992 - 1996 omvandlades mer in
hundra stiftelser till aktiebolag. Den 1 januari 1997 fanns totalt 65
kommunala bostadsstiftelser kvar.

De ombildade foretagen har inte kunnat forklaras som
allménnyttiga eftersom denna méjlighet har avskaffats. De ombildade
foretagen har i stillet genom regeringsbeslut blivit jimstillda med de
allménnyttiga bostadsforetagen vad giller lan och bidrag.

5.5 Historik 6ver reglerna for allménnyttiga
bostadsforetag

I det fSljande gors en oversikt 6ver de regler som giller och har gillt
for allmannyttiga bostadsforetag.

1946  Bolag, forening eller stiftelse kan utses till allmannyttigt
bostadsforetag av byggnadslanebyrdn om foretaget drivs utan
enskilt vinstintresse och kommunen utser mer #n halva antalet
styrelseledaméter. Allménnyttiga bostadsforetag far mer for-
manliga villkor vid statliga bostadslan.

1948  Bostadsforsorjningslagen trdder i kraft och dirmed regleras
kommunernas ansvar for bostadsforsérjningen.

1962 Som forutsittning for de statliga bostadslanen bestimdes att ett
allménnyttigt bostadsforetag skall ha minst 1 procent av det
forvaltade fastighetskapitalet som grundkapital.

1969  En hyresreform genomfors. Avveckling av hyresregleringen
pabdrjas och bruksvirdesregeln infors i hyreslagen. En
lagenhets hyra bestims vid tvist genom jimforelse med
hyresnivén for likvirdiga lagenheter i hus pa orten.
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1975 Reglerna for det kommunala #gandet av allménnyttiga
bostadsforetag skirps. De nya reglerna innebér att kommunen
maste tillskjuta hela grundkapitalet och utse samtliga styrelse-
medlemmar for att ett bostadsforetag skall kunna forklaras som
allmannyttigt. Géller ej bostadsforetag som redan &r
allmannyttiga.

Rintebidrag infors. Mer formanliga villkor for statliga bostads-
lan ges till allméannyttiga bostadsforetag pad samma sétt som
tidigare.

Vid tvist om hyran i en lidgenhet skall som jamforelse framst
anvindas hyran i likvédrdiga lagenheter i hus som &gs och
forvaltas av allménnyttiga bostadsforetag.

1983  Statliga rintebidrag vid forbittring av bostadshus (RBF-st6d)
infors. Som villkor stills att ett allmdnnyttigt bostadsforetag
har en konsolideringsfond som motsvarar minst 2 procent av
det fastighetskapital foretaget forvaltar.

1986 Om ett bolags eller en forenings stillning som allménnyttigt
bostadsforetag aterkallas skall villkoren for beviljade statliga
bostadslan och rintebidrag éndras pa samma sitt som om lanen
overtagits av nagon som inte 4r ett allmannyttigt bostads-
foretag.

1987 Rintebidraget upphér for hus som siljs av allménnyttigt
bostadsforetag, kommun eller av bostadsforetag som fatt
godkinnandet som allminnyttigt aterkallat. Regeringen kan
medge undantag. Fér bostadsforetag som far godkénnandet
aterkallat kvarstdr dock rintebidragen om kommunen fort-
farande har det bestimmande inflytandet.

Allm#nnyttiga bostadsforetag kan ldmna utdelning pa
tillskjutet kapital som motsvarade rantan pa langa lan.

1992  Villkoren for rintebidrag for ny- och ombyggnad blir desamma
for alla flerbostadshus oberoende av dgare. Aldre forfattningar
upphdvs vid utgingen av ar 1991. Detta innebér att
mojligheten att godkénna ett bostadsforetag som allménnyttigt
dven forsvinner. Dessutom upphor reglerna om slopande av
rintebidrag vid forsiljning av allmannyttigt bostadshus.
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1993  Ett nytt system for bostadsfinansiering, det s.k. Danellsystemet
infors. Alla bostadsforetag behandlas pa samma sitt vad giller
rdntebidrag och kreditgaranti fran staten.

1994 Schablonbeskattningen av allménnyttiga bostadsforetag
upphor. Dessa beskattas konventionellt som andra foretag.

Om ett bostadsforetag far godkénnandet som allménnyttigt
aterkallat skall villkoren for rintebidrag dndras pa samma sitt
som om husen Overgatt till féretag som inte 4r godkint som
allmannyttigt.

Definition av tillskjutet grundkapital och regler om fond-
emission infors.

1996  Ett bostadsforetags status som allménnyttigt bostadsforetag
aterkallas om kommunen inte lingre har ett bestimmande
inflytande i foretaget. Ritten till rantebidrag kan upphéra i
sddana foretag. Detta giller dven nidr kommunen forlorar det
bestimmande inflytande i bostadsforetag som #r jamstillda
med allménnyttiga bostadsforetag.

Ett allmédnnyttigt bostadsforetag eller ett kommunalt bostads-
foretag som siljer mer 4n 25 procent av bostadsbestandet
under perioden 12 oktober 1996 - 31 december 1997, férlorar
rantebidragen bade till kvarvarande bostider i foretaget och till
de sdlda bostiderna. Regeringen kan medge undantag.

Reglerna giller under perioden 12 oktober till 31 december
1997.
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6 De kommunala bostadsforetagen

Detta kapitel syftar till att ge en oversiktlig bild av de kommunala
bostadsféretagen. Den statistik som anvinds &r i huvudsak himtad fran
SABO (Sveriges Allménnyttiga Bostadsforetag) dir 85 procent eller
drygt 300 av de kommunala bostadsforetagen idag dr medlemmar. I
den utstrickning som det varit mojligt presenteras dven statistik fran
Statistiska Centralbyrdn (SCB) som omfattar samtliga kommunala
bostadsforetag.

6.1 Antal foretag

[ januari 1997 fanns det totalt 355 kommunala bostadsforetag. Antalet
dndras dock kontinuerligt eftersom foretag slas samman, nybildas och
ombildas. P4 1960-talet var de kommunala bostadsforetagen som flest,
cirka 900, men efter flera kommunsammanslagningar minskade antalet
foretag till knappt hélften. Sedan bérjan av 1990-talet har minskningen
av antalet kommunala bostadsforetag fortsatt. Flera av de sma
foretagen har slagits samman och nagra fa har salts till privata sgare.

6.2 Foretagens storlek

De kommunala bostadsforetagens storlek varierar. Det finns allt fran
smd stiftelser med ett fatal ldgenheter till aktiebolag med flera
tiotusentals ligenheter. Sammanlagt finns det cirka 940 000 lagenheter
som forvaltas av kommunala bostadsforetag, varav cirka 900 000 av
SABO-anslutna foretag.

Av de SABO-anslutna foretagen svarar de 19 storsta for 42 procent
av bostiderna. Samtidigt har 42 procent av SABO-foretagen firre 4n
1000 lagenheter. Fordelningen av antalet ligenheter bland SABO:s
medlemsforetag samt antal foretag per storleksgrupp visas i tabell 6.1.
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Tabell 6.1 Antal Liigenheter per SABO-anslutet foretag

Antal lagenheter Antal % Summa %
per foretag foretag lagenheter

0 - 400 61 20 18 300 2
500 - 900 66 22 50 100 6
1000 - 1 900 68 23 95 900 11
2000 - 4900 60 20 187 100 21
5000 - 9900 26 9 173 300 19
10000 - 19900 13 4 176 700 20
20 000 - 6 2 198 400 22
Totalt 300 100 899 800 100

Kdilla: SABO boken 1996-1997

Den storsta delen av de kommunala bostadsforetagens bostdder &r
byggda efter ar 1960. I diagram 6.1 redovisas utvecklingen av antalet
lagenheter i flerbostadshus, uppdelat pa 4garkategori och ar dé husen
fardigstilldes. Av diagrammet framgar tydligt den kraftiga kningen
av antalet ligenheter som skedde i de kommunala bostadsforetagen

framfor allt under 1960-talet.
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Diagram 6.1 Antal léigenheter i flerbostadshus dr 1990
fordelade efter ar da husen firdigstillts

1000-tal
350/

@ Kommunala
300 | bostadsforetag
250 +

g BostadsrittsfSreningar
200 +

150 | @ Ovriga
100 |
50 |

-1920  1921-  1941-  1961- 1981-
1940 1960 1970 1980 1990

Kdlla: Bostads- och byggnadsstatistisk drsbok 1996, SCB

De vanligaste lagenhetsstorlekarna i kommunala bostadsforetag ir tva-
och trerummare, vilka star for sammanlagt 67 procent av det totala
antalet lagenheter. Detta har askadliggjorts i diagram 6.2.

Diagram 6.2  Ligenheter i kommunala bostadsforetag ar 1990
fordelade efter ligenhetsstorlek

Uppgift
saknas
4BKoch = 40 1RK och
storre

mindre
19%

Anm: RK= rum och kék

Kalla: Bostads- och byggnadsstatistisk arsbok 1996, SCB
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6.3 Aktiebolag och stiftelser

Bland de kommunala bostadsforetagen forekommer tva olika
organisationsformer, aktiebolag och stiftelse. Andelen aktiebolag har
okat under de senaste ren. Sérskilt markant har 6kningen varit frén ar
1992 och framéat. I januari 1997 var drygt 80 procent av de 355
kommunala bostadsforetagen aktiebolag.

I diagram 6.3 visas fordndringen av antalet stiftelser respektive
aktiebolag bland de SABO-anslutna bostadsforetagen. Ar 1990 fanns
det 162 stiftelser medan motsvarande siffra for ar 1996 var 43
stiftelser. Enligt SABO kommer denna omvandling av stiftelser till
aktiebolag att fortsatta.

Diagram 6.3 Antal SABO-anslutna stiftelser och aktiebolag

Antal
foretag
35005
300 -
250 ;
So0 .Al.(tlebolag
150 o Stiftelser
100 |
50 -
0 , ; : 1
1990 1992 1994 1996
Kalla: SABO

Sa gott som alla stsrre SABO-anslutna foretag drivs idag som

aktiebolag, medan stiftelseformen aterfinns bland de mindre foretagen.
Det finns flera skil till att kommunerna ombildar bostadsstiftelser

till aktiebolag. Nedan redovisas de, enligt SABO, huvudsakliga
anledningarna:

e Malet med konkurrens pa lika villkor nédr det giller skatter och
laneregler frimjas om man har samma organisationsform som andra
aktorer pd marknaden, dvs. aktiebolag.

o En stiftelse dger sig sjilv och omgérdas av speciella regelverk. Bade
for kommunen, banker och 6vrigt néringsliv innebér aktiebolag
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vilkdnda spelregler och forutsittningar, vilket frimjar affirs-
relationerna.

e Ett aktiebolag kan inga i en av kommunen inrittad koncern, vilket
en stiftelse inte kan. Enligt den stiftelselagen far inte en stiftelse
l&na ut pengar till dgaren, dvs. kommunen. Ingen annan #n stiftelsen
sjilv far forvalta dess kapital och siledes fér inte heller stiftelsens
kapital ingé i en fér kommunen och dess foretag gemensam kassa.

e Ett skal till att antalet aktiebolag okat efter ar 1994 #r att det fran
detta 4&r har lamnats viss befrielse frin stimpelskatt nir
organisationsformen av ett bostadsforetag forindras fran stiftelse
till aktiebolag.

Vid vergang fran stiftelse till aktiebolag vertar bolaget stiftelsens
samtliga tillgangar, skulder och eget kapital. En bolagsordning
uppréttas av en konstituerande bolagsstimma. Bolagsordningen kan i
huvudsak &verensstimma med den tidigare stiftelsestadgan.
Kommunens risk forédndras egentligen inte. Ddremot blir kommunens
mojlighet att vidta atgérder storre.

I flera kommuner inrittar man idag de kommunala bolagen i
formella koncerner. Ett starkt motiv till detta 4r de skattefordelar som
kan erhallas genom att en vinst i ett bolag kan kvittas mot en forlust i
ett annat bolag i koncernen.

Ett annat motiv 4r de ekonomiska och finansiella samordnings-
vinster som kan goras. Genom att samordna betalningsstrémmar pa ett
gemensamt koncernkonto kan i manga fall en bittre rénta erhdllas pa
kortfristiga placeringar, samtidigt som behovet av kortfristiga rorelse-
krediter minskas.

6.4 Forvaltning

De cirka 300 SABO-anslutna foretagen forvaltar idag 95 procent av det
totala antalet bostider som #4gs av kommunala bostadsforetag. De
kommunala bostadsféretag som inte 4 medlemmar i SABO ir
vanligtvis forvaltade av HSB eller Riksbyggen. Forutom dessa finns
det ndgra sma stiftelser som kommunerna driver p4 egen hand, samt
nagra bostadsforvaltande pensionsstiftelser.

I de allra flesta fall har de kommunala bostadsforetagen en egen
forvaltning, ndgot som ocksa blivit vanligare under de senaste aren. Ar
1993 hade de 77 procent av de SABO-anslutna foretagen egen
forvaltning. Ar 1995 hade denna andel kat till 83 procent. Samma &r
forvaltade HSB och Riksbyggen 8 procent, kommunen 4 procent och 5
procent av foretagen hade ndgon annan forvaltare.
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7 Lokala bostadsmarknader

De kommunala bostadsforetagen agerar pa den lokala bostads-
marknaden dar villkoren i hog grad bestdms av befolkningsutveckling
och ekonomisk tillvaxt pa orten. Man kan siga att den svenska
bostadsmarknaden bestar av en svagare och en starkare del med skilda
forutsattningar for de bostadsforetag som verkar dar.

I detta avsnitt belyses skillnader i forutsittningar pa de lokala
bostadsmarknaderna. Med lokal bostadsmarknad avses hir den
bostadsmarknad som begrdnsas av kommungrianserna. Det bor dock
papekas att det &dven finns bostadsforetag som agerar pa en
bostadsmarknad som inte sammanfaller med kommungrinserna. Se
dven bilaga till betinkandet som mer ingdende beskriver de olika
forutsdttningarna pa de lokala bostadsmarknaderna.

7.1 Bostadsforetagen som marknadsaktorer

I och med att bostadsforsérjningslagen avskaffades, reglerna for
rantebidrag och kreditgaranti gjordes enhetliga for alla typer av
bostadsforetag och konventionell beskattning infordes dven for de
kommunala bostadsforetagen, har dessa i huvudsak forlorat sin
ekonomiska sirstéllning pa bostadsmarknaden.

Flertalet kommunala bostadsforetag som verkar pa starka
bostadsmarknader med en 6kande efterfragan av bostdder har smidigt
kunnat anpassa sig till de nya spelreglerna. En del foretag har
malmedvetet 6kat sin soliditet och det finns kommunala bostadsforetag
med mycket god ekonomi.

I ménga kommuner har dock utvecklingen under 1990-talet priglats
av vikande efterfragan och en ©Okande andel tomma lidgenheter.
Tidigare mer tillfdlliga och kortvarigt héga vakansgrader har blivit
strukturellt langvariga.

De regionala skillnaderna har forstarkts under 1990-talet.
Befolkningstillvéxten sker i storstadsregionerna och ett fatal regionala
centra. Har finns ett framtidsinriktat naringsliv, vélutbildad arbetskraft
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och en attraktiv infrastruktur. Detta medfor en stark bostadsmarknad
med en vixande efterfragan pa bostédder.

[ framforallt norra och mellersta Sveriges inland 4r emellertid
niringslivet svagt med en minskande befolkning och hog arbetsldshet.
Efterfragan pa bostider minskar och flertalet kommunala bostads-
foretag pa dessa svaga bostadsmarknader har en délig ekonomi med ett
dkande antal vakanta ldgenheter.

I det foljande redovisas fordndringar i kommunerna som paverkar
efterfrigan pa bostdder och dirmed bostadsforetagens ekonomiska
forutsittningar. De variabler som studerats 4r befolkningsforéndring,
utveckling av 16neinkomster och arbetsloshet i kommunen samt andel
vakanta liagenheter och marknadsandel fér de kommunala bostads-
foretagen.

9 Befolkning och inkomster

Om bade befolkning och hushallens inkomster minskar under en lidngre
period finns det uppenbara risker att ocksa bostadsefterfrigan minskar
pa ett allvarligt sitt. For bostadsforetagen kan det innebéra att bade
antalet hyresgister och deras betalningsforméaga minskar. Konsekvens-
en blir fler tomma ldgenheter samt svarigheter att f& nya hyresgéster.
Det gar inte att kompensera hyresbortfallet med hojda hyror i andra
delar av foretagens bostadsbestind.

I landets mediankommun var befolkningsminskningen 0,1 procent
over perioden 1990-1996, dvs. i hilften av landets kommuner
minskade befolkningen. I drygt 50 kommuner var minskningen mer &n
tre procent och i 25 kommuner mer &n fem procent. I drygt 70
kommuner 6kade befolkningen med mer 4n tre procent och i cirka 40
kommuner med mer #n fem procent. Diagram 7.1 pi nidsta sida
illustrerar befolkningsutvecklingen i landets kommuner.

Diagrammet skall ldsas pa foljande sitt: Pa den lodrita axeln anges
befolkningsforandringen i procent och pa den végrita antalet
kommuner. En punkt p& kurvan visar hur manga kommuner som har
haft en befolkningsforandring som #r storre dn vardet pa den lodrita
axeln. Cirka 40 kommuner har t.ex. haft en befolkningsokning som &r
storre @n 5 procent. Det inritade horisontella strecket anger median-
virdet.
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Diagram 7.1 Fordelning av kommunernas befolkningsutveckling
aren 1990-1996

Befolknings forindring i procent
15,0

10,0 |

5,0 |

0,0 -

5,0 |

-10,0
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Antal kommuner

Kalla: Temaplans bearbetning av SCB material

Aven hushallens inkomster har minskat i stora delar av landet. Over
perioden 1990-1996 minskade hushillens reala I6neinkomster i
genomsnitt med 10 procent.

Under aren 1990-1992 motverkades den negativa loneutvecklingen
av okade inkomster fran socialforsikringar och direkta transfereringar.
Hushéllens disponibla inkomster 6kade med totalt 13 procent under
dessa ar. Under &ren 1993-1995 minskade dven hushallens disponibla
inkomster med néstan 2 procent.

Utvecklingen av de reala l6neinkomsterna ger dock ett bittre matt
dn den disponibla inkomsten pa den langsiktiga utvecklingen av
néringslivet och ddrmed befolkningens forsérjning pa orten. Detta matt
har dérfor anvints for att definiera starka och svaga bostadsmarknader.

Det finns dven i detta fall stora skillnader mellan kommunerna. De
illustreras av diagram 7.2 som visar utvecklingen av hushallens
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l6neinkomster aren 1990-1995 férdelat pa kommuner. I den kommun
som haft den mest positiva utvecklingen dkade l6neinkomsterna med
10 procent under perioden vilket kan jaimféras med en minskning pa
6ver 20 procent i den samst stdllda kommunen.

Diagram 7.2 Fordelning kommunerna efter forindring av
hushaillens loneinkomster aren 1990-95,
1995 érs prisniva
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Kdlla: Temaplans bearbetning av SCB material

7.3 Arbetsloshet

Bostadsmarknaden péaverkas dven av arbetslosheten i kommunen. I
manga kommuner finns en, som det forefaller, bestiende och hog
arbetsloshet. Bostadsforetagens marknadsvillkor pressas starkt av
arbetsloshetens konsekvenser.

I mediankommunen var under januari 1997 drygt 11 procent
arbetslosa inklusive personer i arbetsmarknadspolitiska atgérder. Den
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regionala spridningen 4r dock mycket stor. I nio kommuner var
arbetsl6sheten i januari 1997 hogre 4n 20 procent och i sex kommuner
var den dr ldgre &n 5 procent.

7.4 Vakansgrad

Vakansgraden definieras som andelen outhyrda ligenheter ett foretag
har. Praktiskt taget alla bostadsforetag, oberoende av marknad, har en
vakansgrad som till ett par procentenheter beror p& omflyttningar och
pagéende ombyggnad. Detta &r normalt, men nér vakansgraden 6vergar
frén att vara tillfilligt och kortvarigt hog till strukturellt lingvarigt hog
kan situationen for bostadsforetagen bli problematisk.

De bostadsforetag som ligger p&d svaga bostadsmarknader har
generellt sett en hogre vakansgrad in bostadsforetag pa starka
marknader. Det ar i dessa kommuner som befolkningsminskningen
varit storst och den ekonomiska utvecklingen svagast.

I mars 1996 genomforde SABO i samarbete med SCB en
undersdkning som visade att det da fanns totalt 50 000 ligenheter
lediga for uthyrning i landet. Av dessa tillhérde drygt 37 000 det
kommunala bostadsbestidndet. Det dr frimst de mindre kommunerna
som har en hog andel outhyrda lidgenheter. Genomsnittet for
kommuner med mindre dn 25 000 invanare var 9 procent jaimfort med
storstadskommunerna som ligger pa omkring 2 procent.

i Utveckling av bostadsmarknader

Det finns saledes i dag lokala bostadsmarknader dér det rader mycket
skiftande forutsattningar for bostadsforetagen. Utredningen har delat in
de lokala bostadsmarknaderna i tre grupper, svag, medelstark och
stark. Utredningen har ocksa sirskilt undersokt villkoren for de
kommunala bostadsféretag som verkar pi svaga bostadsmarknader.
Resultaten av denna undersdkning redovisas mer i detalj i kapitel 9.

Som svag bostadsmarknad definieras en kommun med befolknings-
minskning aren 1990 - 1996, minskning av hushallens 16neinkomster
med mer &n 5 procent dren 1990 - 1995 samt med en arbetsloshet pa
mer dn 10 procent i januari 1997. I tabell 7.1 redovisas de
genomsnittliga virdena for de kommuner som Kkategoriserats som
svaga bostadsmarknader. Denna grupp omfattar 99 kommuner med
totalt 1,6 miljoner invanare. Det &r framfor allt sma kommuner i
mellersta och norra Sverige som ingér i gruppen.
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De starka bostadsmarknaderna definieras som kommuner med mer &n
1 procent befolkningsdkning mellan &ren 1990 - 1996, en arbetsldshet
som i januari 1997 var lagre dn 10 procent samt reala l6neinkomster
som minskat med mindre 4n 5 procent under perioden 1990 - 1995.
Denna grupp omfattar drygt 60 kommuner, varav de flesta dr
storstadskommuner eller kommuner i regionala centra. Det totala
invanarantalet i denna grupp ar 3,4 miljoner.

Ovriga 120 kommuner, vars 16ne-, arbetsloshets- och befolknings-
utveckling inte uppfyller kriterierna for att kategoriseras som varken
svaga eller starka bostadsmarknader benimns medelstarka bostads-
marknader. Totalt omfattar denna grupp 3,9 miljoner invénare.

I tabell 7.1 visas medeltalen for befolkningsutveckling, arbetsloshet,
l6nesummetillvixt i respektive grupp. Dessutom redovisas vakans-
graden i ortens kommunala bostadsforetag (se vidare avsnitt 7.6).

Tabell 7.1 Nyckeltal for bostadsmarknaderna
Medelvirden, procent

Bostadsmarknad Riket i
Svag | Medel | Stark genomsnitt

Befolkningsutveckling -3 0,5 6 0,5
(1990-96)
Arbetsloshet 14 11 8 11
(jan 1997) :
Lonesummetillvaxt -10 -6 -3 -6
(1990-95)
(medel 1994.96) : g . -

Kdlla: Bearbetning av statistik fran Temaplan och SABO

7.6 Marknadsandelar

Kommunerna forvaltade &r 1996 cirka 18 procent av det totala antalet
bostidder, inklusive egnahem, och drygt 40 procent av hyres-
ligenheterna. Skillnaden mellan olika kommuner &r dock stor. Det
finns allt fran kommuner dir de kommunala bostadsforetagens
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marknadsandel 4r noll, till kommuner dir marknadsandelen ir storre dn
50 procent av det totala bostadsbesténdet.

De kommunala bostadsforetagens marknadsandel har inte forindrats
sdrskilt mycket 6ver tiden. Efter den stora 6kningen i marknadsandel
som skedde under 1960 och 1970-talen, har den varit relativt konstant
under 1980-talet for att sedan under de senaste dren minska nagot.

I diagram 7.3 redovisas fordelningen av antalet kommuner efter de

kommunala bostadsforetagens marknadsandel, dels av hyresligen-
heterna och dels av det totala bostadsbestindet.
I de flesta av landets kommuner har de kommunala bostadsféretagen
en marknadsandel mellan 40 och 60 procent av hyreslidgenheterna. Det
finns dock ett antal kommuner dér de kommunala bostadsforetagens
marknadsandel dr dnnu hogre, t.ex. Storfors och Ménsteras som har en
marknadsandel pé 85 procent.

I ungefir hilften av landets kommuner hade de kommunala
bostadsforetagen en marknadsandel pa mellan 10 och 20 procent av det
totala bostadsbestandet.

Diagram 7.3 Antal kommuner fordelade efter de kommunala
bostadsforetagens marknadsandel, %

m Andel av det totala
1208 bostadsbestédndet

@ Andel av
hyresligenheterna

0-9 10-19 2029  30-39 4049 50-59  60-69 70- %

Kdlla: Bearbetning av statistik fran SABO och Sveriges
Fastighetsdagarforbund
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7.6.1 Marknadsandel och kommunstorlek

Generellt kan man sidga att ju storre kommun desto storre
marknadsandel har de kommunala bostadsforetagen av det totala
bostadsbestindet. Det dr vanligtvis i storstddernas kranskommuner som
dessa bostadsforetag har storst marknadsandel. I mindre landsorts-
kommuner dr de kommunala bostadsféretagens marknadsandel av det
totala bostadsbestandet ofta betydligt lagre.

Ser man istillet till de kommunala bostadsforetagens andel av
hyresligenheterna far man en nagot annorlunda bild. Av diagram 7.4
framgéar att de kommunala bostadsforetagen har stora andelar av
hyresmarknaden inte bara i storstiderna utan &dven i de sma
kommunerna. Detta kan forklaras med att det i mindre kommuner
utanfor storstadsregionerna finns en liten andel hyreshus, vilket far till
foljd att de kommunala bostadsforetagen har en liten marknadsandel
totalt men en stor andel av de relativt fa hyresldgenheter som finns.

I diagram 7.4 redovisas medelvirdena av de kommunala bostads-
foretagens marknadsandel av hyresligenheterna samt av det totala
bostadsbesténdet i respektive kommungrupp.

Diagram 7.4 De kommunala bostadsforetagens marknads-
andelar ar 1996 fordelat pa kommungrupper
Medelvirden, procent

<25000 25-75000 >75000 Gbg& Stockholm
inv inv nv Malmo

Totala bostadsbestandet

@ Hyresrétterna

Anm: Stockholm: Botkyrka, Danderyd, Ekerd, Haninge, Huddinge, Jarfilla, Liding6, Nacka,
Salem, Sigtuna, Sollentuna, Solna, Stockholm, Sundbyberg, Tyress, Tiby, Upplands-Bro,
Upplands-Visby, Vallentuna, Vaxholm, Virmds, Osteraker. Goteborg: Ale, Goteborg, Hérryda,
Kungsbacka, Kungélv, Lerum, Mdlndal, Partille, Stenungsund, Tjorn, Ockers. Malmo: Burldv,
Kivlinge, Lomma, Lund, Malmg, Staffanstorp, Svedala, Trelleborg, Vellinge.

Killa: Bearbetning av SABO-material
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7.6.2 Marknadsandel och bostadsmarknad

Om man relaterar de kommunala bostadsforetagens marknadsandelar
till ovanstdende diskussion om svaga, medelstarka respektive starka
bostadsmarknader blir resultatet detsamma.

Som framgdr av tabell 7.2 sa har de kommunala bostadsforetagen
pa starka bostadsmarknader en ndgot stérre total marknadsandel én de
andra grupperna men en ligre andel av hyreslidgenheterna.

Tabell 7.2 De kommunala bostadsforetagens marknads
andelar ar 1996, fordelat pa bostadsmarknader

Bostads- Marknadsandel, %
marknad Totalt Hyres-
bostadsbestand | ldgenheter

Svag 17 46
Medel 17 41
Stark 20 39
Riket i . 18 43
genomsnitt

Kalla: Bearbetning av statistik fran Temaplan och Sveriges
Fastighetsdagarforbund
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8 De kommunala bostadsforetagens
ekonomi

I detta kapitel beskrivs 6versiktligt den ekonomiska stdllning som de
kommunala bostadsforetagen har som grupp. Beskrivningen grundas i
huvudsak pé statistik frin SABO. I den utstrickning det varit mojligt
presenteras dven statistik fran Statistiska Centralbyran.

8.1 Intédkter

Den huvudsakliga intikten for fastighetsforvaltningen &r hyres-
intdkterna fran bostider och lokaler. Exempel pa 6vriga intékter r
vinst vid forsiljning av fastigheter och mark, kommunala forlust-
tacknings- och driftsbidrag samt andra kommunala och statliga bidrag.

8.1.1 Hyresintékter

Hyrorna for bostider hojdes kraftigt i borjan pa 1990-talet. Till
betydande del berodde hyreshdjningarna pa omliggningen av skatte-
systemet som bl.a. finansierades med breddad och hojd mervirdesskatt,
hojd fastighetsskatt och relativt ldgre rintebidrag. Aren 1994 och 1995
var dock hyreshdjningarna for bostider relativt 1aga. Ar 1995 var den
genomsnittliga hyran for bostdder 661 kronor per kvadratmeter, vilket
motsvarade en real hyresminskning med 2 kronor det aret.

Hyrorna for lokaler har sjunkit tre ar i rad ren 1993 - 1995. Sedan
ar 1992 har hyresintikterna fran lokaler minskat med 12 procent.

I diagram 8.1 nedan visas de reala hyresforandringarna for bostéder
respektive lokaler aren 1991 - 1996. Hyreshdjningarna redovisas utan
avdrag for hyresbortfall, eftersom det ir dessa hyreshgjningar som
direkt paverkar hyresgisterna. Hyresforindringarna redovisas i fasta
priser eftersom inflationstakten har forindrats mycket under de senaste
dren. Som matt pa inflationstakten anvinds konsumentprisindex (KPI).
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Diagram 8.1 Hyresutveckling i SABO-foretagen aren 1991-1996
Forindring i %, fasta priser 1995 ars penningvérde

%

15 T—
10 +

g Bostader
G AL m Lokaler
0 T
5L

1991 1992 1993 1994 1995 1996

Anm: Uppgifterna for bostéder &r 1996 4r preliminéra och for lokaler finns inga siffror
4n. Uppgifter saknas for lokaler ar 1991 eftersom de inte sérredovisades innan dess.

Killa: Ekonomisk statistik 1995, SABO

Hyresnivén i de kommunala bostadsforetagen ér relativt enhetlig. De
hogsta hyresnivierna aterfinns i storstadskommunerna och i de storre
foretagen och de relativt ligsta nivderna i sm& kommunala
bostadsforetag pa mindre orter.

Skillnaderna i hyresnivd ar dock mindre &n 10 procent. Som
exempel kan nimnas att MKB i Malmé med 18 800 lagenheter har en
genomsnittlig hyra pi 670 kronor per kvadratmeter, medan
Centrumbostider i Skara, Stiftelsen Arjeplog och Orkelljungabyggen,
alla med cirka 300 ligenheter, har en genomsnittlig hyra pa 620 kronor
per kvadratmeter. Tabell 8.1 visar de genomsnittliga hyresnivaerna i
bostadsforetagen fordelade efter antalet lagenheter per foretag.
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Tabell 8.1 Hyresnivier for bostiider i SABO-foretag ar 1995
fordelat efter antal Ligenheter per foretag

Antal lagenheter i  Hyresniva
bostadsforetaget kr/kvm
0 - 500 623
500 - 1000 640
1000 - 2000 636
2000 - 5000 654
5000 - 10000 656
10 000 - 676

Kdlla: Ekonomisk statistik 1995, SABO

8.1.2 Hyresbortfall

Hyresbortfallet definieras som den hyra bostadsforetaget inte far in pa
grund av att ldgenheter star outhyrda. Hyresbortfallet har 6kat varje ar
under 1990-talet med undantag for &r 1995. Mitningar som SABO
gjorde i mars 1996 och mars 1997 visar att antalet lediga lagenheter
fortsitter att ka. Ar 1997 fanns 42 000 lediga ligenheter hos de
SABO-anslutna bostadsforetagen jamfort med 37 000 ar 1996.

I diagram 8.2 visas det totala hyresbortfallet samt hyresbortfallet for
bostdder &ren 1980, 1990-1996. Hyresbortfallet for lokaler finns inte
sirredovisat i statistiken forrén ar 1993.



54  De kommunala bostadsforetagens ekonomi SOU:1997:81

Diagram 8.2 Hyresbortfall i SABO-foretagen aren 1980, 1990-1996
Vigt medelvirde, kr/kvm fasta priser 1995 ars
penningvérde

m Bostider
g Totalt

1980 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996

Anm: Uppgifterna for ar 1996 &r preliminéra.

Kdlla: Ekonomisk statistik 1995, SABO

Hyresbortfallet varierar mellan foretag pa olika orter. Generellt sett har
bostadsforetagen i storstadsregionerna, Stockholm och Malms, ett lagt
hyresbortfall, medan foretag pa mindre orter har ett hogre bortfall.

8.2 Kostnader

Fastighetsforvaltningens kostnader delas vanligtvis in i underhélls-
kostnader, driftkostnader, fastighetsskatt och kapitalkostnader. Drift-
kostnadernas (inkl. brinsle) och kapitalkostnadernas andel motsvarar
drygt 40 procent vardera medan underhéllskostnader stér for cirka 12
procent och fastighetsskatten for 4 procent av de totala kostnaderna.
Detta redovisas i diagram 8.3.
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Diagram 8.3 Fordelning av fastighetsforvaltningens kostnader i
SABO-foretagen i procent ar 1995

Fastighets-
skatt
4%

Drift-
Kapital- kostnader
kostnader 43%

41% '

Underhélls-
kostnader
12%

Kdlla: Ekonomisk statistik 1995, SABO

8.2.1 Drift- och underhallskostnader

I underhéllskostnaderna ingér kostnaderna for det periodiska under-
hallet. Under aren 1994 och 1995 var det dessa kostnader som Skade
mest (med 8 procent). Det 16pande underhallet redovisas vanligtvis till-
sammans med fastighetsskotsel och reparationer under driftkostnader.

Underhéllskostnaderna varierar med foretagsstorleken och med
ortsgrupperna. De mindre foretagen samt féretagen pa mindre orter har
lagre kostnad for underhall 4n de storre.

I kategorin driftkostnader ingér kostnader for reparationer, skotsel,
brdnsle, administration, taxebundna kostnader, markavgifter samt
ovriga driftkostnader. Driftkostnadernas fordelning har inte #ndrats i
ndgon storre utstrackning sedan ar 1990. I ett ldngre tidsperspektiv ar
det reparations- och brinslekostnader samt taxebundna kostnader som
minskat, medan administrationskostnaderna har okat mest sedan ar
1980. I tabell 8.2 nedan redovisas driftkostnadernas fordelning i fasta
priser under ett urval av 4r.
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Tabell 8.2 Driftkostnadernas fordelning i SABO-foretagen
Vigda medelvirden, kr/kvm, fasta priser
1995 ars penningvirde

1980 1990 1992 1994 1995

Reparationer 40 40 38 36 32
Skatsel 45 52 59 58 56
Brénsle 88 67 82 82 81
Taxebundna 61 51 5 55 54
Administration 20 36 40 40 40
Markavgifter 6 5 5 5 4
Ovriga driftkostnader 15 18 24 22 24
Driftkostnader totalt 274 269 305 297 292

Kidlla: Ekonomisk statistik 1995, SABO

Statistik som SCB tagit fram visar att de kommunala bostadsforetagens
driftkostnader legat Gver de privata fastighetsforetagens driftkostnader
under tidsperioden 1985 - 1994 och att skillnaderna grupperna emellan
okat fran &r 1991. Till viss del kan dessa skillnader hanforas till
olikheter i undersékningsmetod mellan SCB och SABO.

SABO miiter kostnaderna for hela foretaget och slar sedan ut dem pa
den forvaltade ytan. SCB miter istillet kostnaderna for ett urval av
fastigheter och nir dessa slas samman hamnar vissa kostnader utanfor,
som till exempel kostnaderna for den centrala administrationen. Detta
medfor att de privata fastighetsforetagens kostnader blir underskattade.
Dessutom finns skillnader vad det giller servicenivd och underhall
mellan kommunala och privata bostadsféretag samt bostadsritts-
foreningar.

8.2.2 Kapitalkostnader

Kapitalkostnaderna motsvarade ar 1995 drygt 40 procent av bostads-
foretagens totala kostnader och dessa innefattar fastighets-
forvaltningens réntenetto, avskrivningar samt ldneposter. Réntenetto
definieras i dessa sammanhang som rintekostnad avseende fastighets-
1an minus réntebidrag.

Avregleringen pa finansmarknaden har inneburit nya mojligheter
for bostadsforetagen att sinka sina kapitalkostnader, men ocksa 6kade
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risker och storre ansvar. Finansieringskostnaderna kan nu variera
kraftigt beroende pa vilken forméga bostadsforetagen har att folja
marknaden, hitta rdtt langivare och att forhandla med dem.
Hanteringen av rinterisker vid omlidggning av lan har ocksa fatt en
kraftigt kad betydelse for bostadsforetagens kostnader och kriver nya
kunskaper och erfarenheter.

Forhéllandena pa den lokala bostadsmarknaden har stor betydelse
for de villkor bostadsforetagen kan fa pa kreditmarknaden. En svag och
vikande bostadsmarknad innebidr att bostadsforetagen kan ha svérare
att f bra lanevillkor.

Vid en jimforelse mellan bostadsforetag med olika sgare kan man i
diagram 8.4 utldsa att de kommunala bostadsforetagen har haft hogre
kapitalkostnader under nistan hela perioden fran ar 1985 till &r 1994.

De relativt hogre kapitalkostnaderna forklaras till delar av att de
kommunala bostadsforetagen i genomsnitt har en ligre andel eget
kapital &n 6vriga bostadsforetag. Belaningsgrad och dirmed kapital-
kostnaderna blir dérigenom relativt hégre. En annan forklaring 4r
troligen att kommunala bostadsforetag med ekonomiska problem inte
har rekonstruerats och tillforts kapital sdsom har skett med manga av
de privata bostadsforetagen och bostadsrittsfreningarna. Till viss del
kan éven skillnader hénforas till olikheter i matmetoder.

Diagram 8.4 Totala kapitalkostnader i olika typer av
bostadsforetag aren 1985 - 1994
Medelvirden, kr/kvm totalyta

kr/kvm

@ Kommunala
bostadsforetag

@ Bostadsriitts-
féreningar

0 Privata

5 L 1 ._{
1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994

Anm: Uppgifter for bostadsrittsforeningar och privata bostadsforetag saknas for ar
1991

Kdlla: Bostads- och byggnadsstatistisk arsbok 1996, SCB
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Kapitalkostnadernas storlek beror i hdg grad pa foretagets storlek.
Generellt sett har mindre foretag hogre kapitalkostnader per kvadrat-
meter 4n storre. Skillnaderna beror troligen pa att de storre foretagen
har mojlighet att lana i storre volymer och dirigenom fa bittre
lanevillkor men ocksd pé att de stora kommunala bostadsforetagen
aterfinns i storstadsregioner med starka bostadsmarknader. I tabell 8.3
visas kapitalkostnaderna i genomsnitt fér de kommunala bostads-
foretag fordelade efter foretagens storlek ar 1995.

Tabell 8.3 Kapitalkostnaderna i kommunala bostadsforetag
efter antal liigenheter per foretag ar 1995
Vigda medelvdrden, kr/kvm bostads- och lokalyta

Antal ligenheteri  Kapitalkostnad

bostadsforetaget kr/kvm
0 - 500 317

500 - 1000 300
1000 - 2000 286
2000 - 5000 274
5000 - 10000 266
10 000 - 255

Anm: Kapitalkostnaderna #r redovisade exkl. nedskrivningar

Killa: Ekonomisk statistik 1995, SABO

8.2.3 Réntebidrag

Sedan ar 1992 har reglerna for réntebidrag &ndrats sa att de é&r
oberoende av hur lanen finansieras och oberoende av fastighetsdgar-
kategori. Vid finansiering av nyproduktion eller omlédggning av gamla
lan med rintebidrag har lantagarna darfor numera starka incitament att
halla nere rantekostnaderna.

Under de senaste aren har bade réntebidragen och réintekostnaden
(brutto) sjunkit. Rintekostnaden exklusive rintebidrag i ett foretag
beror till stor del pa hur ménga ligenheter som foretaget byggt eller
byggt om efter ar 1980. Foretag med lag andel lagenheter fardigstillda
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efter &r 1980 har en ldgre bruttorintekostnad dn foretag med en hog
andel.

I diagram 8.5 visas rintebidragens och rintekostnadernas
utveckling i procent av fastighetslanen, aren 1980, 1990-95. Ar 1995
svarade réntebidragen mot drygt 4 procent av de totala lanen.

Diagram 8.5 Utvecklingen av riintekostnader och riintebidrag i
kommunala bostadsforetag
Procent av fastighetslanen

—a— Riintekostnad
brutto
8A I 1 .
; 1 ] | i . —a— Rintebidrag
6 1L ____ [y e S IRl (s S i ) B S W
| | 1 I 1 |
4 1 __ T (R S gy :
‘ | 1 1 I 1 |
9 SO (o el e i = e DA MR
I I 1 | I 1
0 | | = | |

1980 1990 1991 1992 1993 1994 1995

Killa: Ekonomisk statistik 1995, SABO

Lanen 6kade marginellt under ar 1995. Bortser man fréan inflation sjonk
lanebeloppet riknat i fasta priser med 2,1 procent och &r nere pa 1993
ars niva. Lanebeloppens reala minskning sedan ar 1992 beror till delar
pd en kraftig minskning av antalet nyproducerade och ombyggda
lagenheter och didrmed &ven nya lan. Minskningen av det totala
lanebeloppet beror dven pa att 1an har amorterats och till viss del pa en
sanering av skulder i foretag med ekonomiska problem. I diagram 8.6
visas lanebeloppens utveckling aren 1980, 1990-95.
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Diagram 8.6 Utvecklingen av fastighetslinen i kommunala
bostadsforetag aren 1980, 1990-95
Vigt medelvirde, fasta priser 1995 ars penningvérde

1980 1990 1991 1992 1993 1994 1995

Killa: Ekonomisk statistik 1995, SABO

8.3 Resultat och 16nsamhet

SABO-foretagens resultat sjonk ar 1995 for andra aret i rad, framfor
allt till foljd av et nminskat driftsnetto och ©kade
nedskrivningskostnaderl. Ar 1995 var det genomsnittliga resultatet
cirka 20 kronor per kvadratmeter, vilket motsvarade en minskning pé
drygt 10 procent mot foregdende ar. Spridningen mellan foretagen &r
dock mycket stor. Av de SABO-anslutna foretagen genererade 66
procent ett dverskott &r 1995, vilket dr nagot firre dn féregaende 4r.
Balansomslutningen okade dock ar 1995, framfor allt pd grund av

att anldggningstillgangarna har okat i vérde.

8.3.1 Soliditet

Den synliga soliditeten, dvs. forhallandet mellan eget kapital och totalt
kapital som kan utldsas direkt av foretagens arsredovisningar, har
bland SABO-foretagen forbittrats varje ar under tidsperioden 1991 -
1995. Det vigda medelvirdet har stigit fran 5,2 procent ar 1991 till

! En nedskrivning skall genomforas d4 marknadsvirdet varaktigt kommer att understiga det
bokforda virdet for en fastighet. Denna “minskning” av féretagets tillgdngar belastar
resultatet och ses dérfor som en kostnad.
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10,3 procent ar 1995. Samtidigt har dock spridningen mellan foretagen
okat.

Det &r svart att enbart utifrdn soliditeten bedoma om ett foretag ar
langsiktigt finansiellt starkt eller inte. SABO genomftrde i februari
1997 en studie dir man utviarderat de kommunala bostadsforetagens
soliditet och finansiella risk. Det matt som anvénts pa foretagens
risktagande ar réintetéickningsgradenz.

Om ett foretag har en hog rédntetdckningsgrad genereras ett
overskott av kapital i verksamheten, vilket gor foretaget mindre
kénsligt for lonsamhetssviangningar. Detta resonemang innebér att
foretag som har en lag soliditet men en hog rintetickningsgrad ocksa
bor kunna anses som finansiellt starka.

I SABO:s undersokning ansags 51 procent eller 130 foretag som

finansiellt starka om soliditet, rantetdckningsgrad och finansiell risk
stélls i relation till varandra. Detta bor jamforas med 25 procent eller
63 foretag om hdnsyn enbart skulle tas till soliditeten.
Som nidmnts varierar soliditeten mycket mellan olika kommunala
bostadsforetag. Vissa samband kan dock skonjas; soliditeten ar vanligt-
vis hogre i foretag med ett storre antal lagenheter, samt i foretag i
storstadsregionerna. Rantetéckningsgraden varierar pd samma sétt som
soliditeten.

I tabell 8.4 redovisas den synliga soliditeten samt réntetdcknings-
gradens utveckling under perioden 1991-95.

Tabell 8.4 Soliditet och rintetickningsgrad i kommunala
bostadsforetag dren 1991-95
Vigda medelvarden, procent

1991 1992 1993 1994 1995

Soliditet (synlig) 3.2 59 8,0 8,5 10,3
Réintetickningsgrad 17 117 124 124 130

Kalla: SABO Soliditetsanalys, Ekonomisk statistik 1995

2Riintetiickningsgraden beréknas som driftsnettot plus de finansiella intdkterna i forhéallande
till rantekostnaderna
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Vid en bedomning av ett foretags styrka @r den synliga soliditeten
emellertid inte alltid rittvisande eftersom det bokforda vérdet pé
anliggningstillgdngarna inte motsvarar tillgangarnas marknadsvérde.

8.3.2 Agartillskott

Flertalet kommunala bostadsforetag ticker idag sina kostnader och kan
limna avkastning pa det kapital kommunen satt in i foretaget. De
senaste drens utveckling med sviktande bostadsefterfrigan samt
minskningar av rintebidragen har dock inneburit att ett antal
kommuner fatt tillskjuta medel till sina bostadsforetag. Agartillskotten
kan antingen ges i form av drifts- eller forlusttickningsbidrag och &r d&
till for att undvika eller ticka forluster som foretaget gjort eller ges i
form av ett aktiesgartillskott som ir till for att stirka bostadsforetagets
egna kapital.
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9 Kommunala bostadsforetag pa svaga
bostadsmarknader

De kommunala bostadsforetagens ekonomi, villkor pa bostads-
marknaden och den ekonomiska styrkan hos #garen, kommunen,
varierar starkt. De langsiktiga forutsittningarna for bostadsforetagen
bestims framfor allt av utvecklingen pa bostadsmarknaden. Om det
finns en tillracklig efterfrigan av bostéder pa orten kan ekonomiska
svarigheter for ett bostadsforetag pa sikt l6sas. Det &r avsevirt svarare
att finna stabila ekonomiska forutséttningar for bostadsforetag i kris
som verkar pa vikande bostadsmarknader.

I detta kapitel gors ett forsok att ringa in bostadsforetag med
ekonomiska problem som kan beriknas bestd langsiktigt pa grund av
en strukturellt vikande bostadsmarknad. I beskrivningen gors 4ven en
koppling till kommunens ekonomi.

95 Svaga bostadsmarknader

En svag bostadsmarknad ér enligt utredningens definition en kommun
som uppvisat en befolkningsminskning aren 1990-1996, en minskning
av hushéllens I6neinkomster med mer 4n 5 procent aren 1990-95 samt
en arbetsloshet pa mer 4n 10 procent i januari 1997.

Gruppen omfattar 99 kommuner med en sammanlagd befolkning pa
1,6 miljoner invanare. Befolkningen minskade i genomsnitt med
3 procent, lénesumman med 10 procent och arbetslosheten var
14 procent. De kommunala bostadsforetagen pa dessa marknader hade
i genomsnitt drygt 10 procent av bostiderna vakanta.

Det 4r framfor allt befolkningsmissigt smad kommuner i norra
Sverige och i mellersta Sveriges inland som har svaga bostads-
marknader. Diagram 9.1 visar den geografiska placeringen av
kommuner med svaga bostadsmarknader.
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Diagram 9.1 Kommuner med svaga bostadsmarknader

Svaga och krympande
[] Ovriga

Kdlla: Temaplans bearbetning av statistik fran SCB och AMS
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Hyresgésterna hos de kommunala bostadsforetagen som verkar pa
svaga bostadsmarknader far sina inkomster till stor del fran social-
forsékringar, direkta transfereringar och fran anstillning i stat och
kommuner. Dessa skattefinansierade inkomster ar drygt tva génger
storre dn 16neinkomster fran niringslivet. I dessa kommuner ir siledes
foretagssektorn liten och den har dven minskat kraftigt under 1990-
talet.

I tabell 9.1 redovisas nagra nyckeltal for de svaga bostads-
marknaderna. En jamforelse gors med riket i genomsnitt. Tabellen
visar att det finns en stor variationsbredd mellan det bista och simsta
véirdet for kommuner som samtliga definierats ha svaga bostads-
marknader. Virdena for samtliga kommuner i genomsnitt i landet 4r
mycket ndra de bista virdena for kommuner med svaga bostads-
marknader. Som exempel kan ndmnas att vakansgraden var 7 procent i
riket i genomsnitt och 6 procent i den kommun som hade det bista
virdet inom gruppen kommuner med svaga bostadsmarknader.
Medelvirdena i denna grupp var avsevirt lidgre #n riket i genomsnitt.

Tabell 9.1 Nyckeltal for svaga bostadsmarknader, %

Samsta Medel Bista Riket i
virde virde virde | genomsnitt
Befolkning, utveckling -9 -3 -0,1 0,5
1990-96
Arbetsloshet 26 14 10 11
i januari 1997
Lonesumma, 0| -10 -5 -6
utveckling 1990-95 _
Vakansgrad 36 10 6 7
medelvirde 1994-96

Kdlla: Bearbetning av statistik frén Temaplan

952 Bostadsforetagens ekonomi

Ett bostadsforetags resultat och Iénsamhet kan mitas i ett antal
nyckeltal. Som beskrivits i kapitel 8 kan t.ex. matt pa synlig soliditet
och réntetickningsgrad anvindas. Detta #r matt som kan utldsas ur
foretagens arsredovisningar.
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Temaplan AB har i sin utvirdering av de lokala bostadsmarknaderna
(se bilagan till betinkandet) anvint ett métt pd bostadsforetagens
substansvédrden. Substansvirdet definieras som marknadsvirdet pa
foretagets tillgangar (fastigheter) minus det bokforda vérdet plus det
egna kapitalet. Ett negativt substansvérde &dr sdledes en funktion av
laga marknadsvirden pa fastigheterna, hoga bokforda virden samt liten
andel eget kapital. 1 diagram 9.2 visas en indelning efter slag av
bostadsmarknad och bostadsforetagens substansvérden.

Temaplan har delat in bostadsforetagen i fyra grupper. Foretag som
verkar pa starka bostadsmarknader med positiva och med negativa
substansvirden samt foretag som verkar pa svaga bostadsmarknader
med positiva och negativa substansvirden. I det nedre hogra hornet,
ruta 4, aterfinns bostadsforetag som har och kan forvéntas f& vixande
ekonomiska problem. Det finns troligen ocksa féretag med ekonomiska
problem i det nedre vinstra hornet, ruta 3, men marknadsvillkoren ir i
regel avsevirt bittre for dessa foretag.

Diagram 9.2 Kommunala bostadsforetag med positiva och
negativa substansvirden ar 1996 indelade efter typ
av bostadsmarknad.

Marknad
Stark Svag
1 2
Antal kommuner 82| Antal kommuner 27
Befolkning (milj) 4,9 | Befolkning (milj) 0,5
Positivt | Befolkningsutveckling 8 % | Befolkningsutveck. -5%
Vakansgrad 4 % | Vakansgrad 9%
Substans- Substansvérde (kr/m?) 870 | Substansvirde (kr/m?) 500
viirde
3 4 G .
Antal kommuner 89| Antal kommuner 72
Befolkning (milj) 2,1| Befolkning (milj) 1,0
Negativt | Befolkningsutveckling 8% Befollmmgsutveck. -6 %
Vakansgrad 6 % | Vakansgrad 11 %
Substansvirde (kr/m?)  -1300 | Substansvirde (kr/m?)  -1400

Kdlla: Temaplan
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Ar 1996 fanns det totalt 72 kommuner med svaga bostadsmarknader
ddr de kommunala bostadsforetagen hade negativa substansvirden.
Kommungruppen omfattar cirka 1 miljon invanare. De kommunala
bostadsforetagen i denna grupp hade tillsammans 85 000 ligenheter,
vilket motsvarar cirka 8 procent av det totala antalet ligenheter i de
kommunala bostadsforetagen. 1 gruppen var marknadsandelen i
genomsnitt 45 procent av hyresldgenheterna och vakansgraden
11 procent aren 1994-96.

Hyresnivan var i genomsnitt 660 kronor per kvadratmeter den 1
Januari 1997 vilket motsvarar hyresnivan i genomsnitt for samtliga
kommunala bostadsfretag. Hyresnivdn okade i genomsnitt med
72 procent aren 1990-1997, vilket 4ven det motsvarar genomsnittet for
de kommunala bostadsforetagen.

9.3 Kommunernas ekonomi

Kommunernas ekonomi #r i hdg grad beroende av den allminna
ekonomiska utvecklingen i Sverige. Generellt har kommunerna ett
daligt ekonomiskt resultat med &tfljande krav pa besparingar under
hela 1990-talet for att na ekonomisk balans. Regeringen foreslar (prop.
1996/97:150) att intikterna i en kommun skall 6verstiga kostnaderna
senast ar 2000. Kommunens eget kapital skall siledes inte minska.

Alla  kommuners ekonomi 4r sammanlinkade genom ett
statsbidrags- och utjamningssystem. I systemet garanteras varje
kommun fé den skattekraft per invénare som kommunerna i genomsnitt
har. Vidare finns en kostnadsutjimning som utjamnar for strukturella
kostnadsskillnader. Se vidare kapitel 12.

For de flesta kommuner ér en befolkningsdkning en av de viktiga
faktorerna for en okning av intikterna. Med ckande befolkning dkar i
de alira flesta fall bade skatteintéikter och statsbidrag och det omvénda
géller nér befolkningen minskar bl.a. eftersom statsbidraget beriknas
per invanare.

Det dr dock inte sdkert att kommuner med svaga bostadsmarknader
generellt har simre ekonomi #n kommuner i ekonomiskt starka
regioner. En ekonomiskt tillvdxt och 6kande befolkning stiller storre
krav pd kommunala insatser vad giller barnomsorg, skola, infrastruktur
m.m. P& sikt kan dock en minskande befolkning innebira stora
pafrestningar p4 den kommunala ekonomin frimst pi grund av att
kommunen investerat i anlédggningar och service som ir avsedda for en
storre befolkning.

Nagra nyckeltal om ekonomin i kommuner med svaga, medelstarka
respektive starka bostadsmarknader, samt riket som helhet redovisas i
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tabell 9.2. Anvinda matt r Arets resultat’ (1995), prognosen4 for 1996
ars resultat, storleken pad de langa och korta skulderna”, samt
kommunens borgensforbindelser.

Tabell 9.2 Kommunernas ekonomi fordelat efter typ av
bostadsmarknad
Vigda medelvirden, kronor per invanare

Bostadsmarknad Riket i

Svag | Medel | Stark | genomsnitt
Arets resultat, 1995 370 <22 601 285
Arets resultat, 1996 -421 -146 35 -126
(prognos)
Langa och korta 21797 22301} 24 184 22 928
slgulder
Borgensforbindelser | 21163 | 23060| 26066 23 866

Kdlla: Bearbetning av statistik fran Svenska Kommunforbundet samt
Inrikesdepartementet

Tabell 9.3 visar att kommuner med svaga bostadsmarknader i
genomsnitt hade ett relativt bra resultat ar 1995. Simst resultat hade
kommuner med medelstarka bostadsmarknader. Prognosen for ar 1996
visar dock pa en kraftig forsimring av resultatet for kommuner med
svaga bostadsmarknader.

Det ir forortskommuner i storstadsregionerna och de medelstora
stiderna som har de s@msta resultaten medan storre stader och industri-
kommuner har de relativt sett bésta resultaten.

3 Arets resultat motsvarar resultat 3 och definieras som forandringen av eget kapital, dvs.
inklusive avskrivningar, pensionsskuldens forandring samt extraordinéra poster.

¢ Enligt en enkit utsind av Inrikesdepartementet till samtliga kommuner i november ar
1996. 279 kommuner har besvarat enkiten som bl.a. avség en prognos for utfallet 1996.
’De langa skulderna redovisas inkl. pensionsskuld, men exkl. pensionsskuld for larare
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9.4 Djupstudie av 20 bostadsforetag

Temaplan identifierade 72 kommuner med svaga bostadsmarknader
dir de kommunala bostadsforetagen har latenta och vixande
ekonomiska problem. Utredningen har gjort en djupstudie av 20
kommunala bostadsforetag som ingér i denna grupp. Utgangspunkt for
studien dr 1996 ars verksamhetsberittelser fran foretagen.

I genomsnitt hade de 20 féretagen i urvalet (20-gruppen) en negativ
verklig soliditet pa drygt 55 procent, en vakansgrad pa 11 procent samt
ett totalt negativt resultat 6pz‘i knappt 4 miljoner kronor. Féretagen har
dessutom fatt dgartillskott’ pa totalt 165 miljoner kronor.

I tabell 9.3 gors en jamforelse mellan medelvirdena for 20-gruppen
och medelvérden for SABO-foretagen totalt. Bade synlig och verklig
soliditet samt réntetdckningsgraden &r vasentligt lagre i urvalsgruppen
dn for SABO-foretagen i genomsnitt. Hyresbortfallet, 86 kronor per
kvadratmeter, 4r nidstan tre ganger hogre for de 20-gruppen in
genomsnittet for de SABO-anslutna foretagen. Lanestorleken samt
riantekostnaderna &r ocksé hogre i urvalsgruppen.

¢ Aktiesgartillskott 14 Mkr (4 ftg)
Forlusttackningsbidrag 20 Mkr (7 ftg)
Nyemission 53 Mkr (2 ftg)
Tillskott vid ombildning fran stiftelse till AB 78 Mkr (3 ftg)
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Tabell 9.3 Nyckeltal for bostadsforetagens ekonomi,
jimforelse mellan 20-gruppen och de kommunala
bostadsforetagen i genomsnitt

Nyckeltal 20-gruppen Kommunala
bostadsforetag
Synlig soliditet (%) 5 10
Verklig soliditet (%) -56 22
Réntetdckningsgrad (%) 97| 130
Hyra (kr/kvm) 660 661
Hyresbortfall (kr/kvm) 86 v 35
Lan (kr/kvm) 3610 3093
Rintebidrag (kr/kvm) 144F .. . 133
Rintekostnad (kr/kvm) 356 331
Vakansgrad (1994-96) 11 7

Anm: 20-gruppens uppgifter &r hamtade fran arsberittelserna ar 1996. Uppgifter
rérande de kommunala bostadsforetagen avser &r 1995

Kdlla: Arsredovisningar, Ekonomisk statistik 1995, SABO

For att lattare kunna identifiera och forsta vad som skiljer féretag med
ekonomiska problem fran vil fungerande fretag med god soliditet har
Temaplan AB jamfort resultat- och balansrikningarna for 20-gruppen
med Malm6é Kommunala Bostadsféretag (MKB).

Anledningarna till att MKB valts som jamfGrelseobjekt ar att det
storleksmiéssigt dr likvirdigt med urvalsforetagen som  grupp.
Dessutom har #ven bostadsmarknaden i Malmo priglats av hog
arbetsloshet och svag inkomstutveckling under nittiotalet. Till bilden
hor ocksa att MKB under nittiotalet omvandlats frén ett krisdrabbat
foretag till en kostnadseffektiv organisation.

Den storsta och mest avgorande skillnaden &r befolknings-
utvecklingen. Malmés befolkning har okat med 6 procent under
nittiotalet medan befolkningen i kommunerna som ingar i urvalet i
genomsnitt har minskat med drygt 3 procent. Vakansgraden i 20-

gruppen ir tre ganger hogre d4n hos MKB.
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20-gruppen forvaltar tillsammans 21 700 ldgenheter med en totalyta pa
1,5 miljoner kvadratmeter medan MKB f6rvaltar 19 000 ligenheter
med en totalyta pa 1,4 miljoner kvadratmeter. Vakansgraden ir endast
3,6 procent jamfort med i genomsnitt 11,3 procent i 20-gruppen.
Hyresnivan &r ndgot hogre i MKB, 670 kr per kvm, 4n i 20-gruppen,
660 kr per kvm.

En jamforelse av resultatrakningarna for &r 1996 har visat att 20-
gruppen har ett relativt bra resultat fore avskrivningar, till och med
nigot bittre dn MKB. Det beror pa att rorelsekostnaderna per
kvadratmeter 4r ndgot ldgre medan rorelseintdkterna per kvadratmeter
ar ungefar lika stora.

Den avgorande skillnaden, vid sidan av marknadsvillkoren, finns i
foretagens finansiella kostnader. 20-gruppen har, jimfort med MKB,
mer dn dubbelt sd hoga finansiella kostnader per kvadratmeter och en
dubbelt sa hog langsiktig skuldbdrda. Foretagen #r ocksa avsevirt mer
beroende av rintebidrag. Huvudfrklaringen till MKB:s ligre lane-
skulder (och normala villkor) beror dels pa ett storre eget kapital och
dels pé ett ldgre bokfort varde pa anlaggningstillgdngarna. For att 20-
gruppens foretag skall bli langsiktigt ekonomiskt I6nsamma skulle de
behova fa ett betydande tillskott av eget kapital. Se vidare Temaplans
analys i bilagan till betdnkandet.

9.5 Négra slutsatser

Det finns en tydlig regionalekonomisk dimension i de kommunala
bostadsforetagens villkor. Foretag med ekonomiska problem i#r framst
lokaliserade till regioner med i manga avseenden daliga
utvecklingsvillkor.

Foretagen har ett for stort bostadsbestdnd och hyresnivaerna 4r for
héga i forhdllande till befolkningens betalningsforméga och betal-
ningsvilja for bostad i flerfamiljshus i dessa regioner. Foretagen har i
regel en relativt stor marknadsandel av hyreshusen men #nda en
relativt 1ag total andel av bostadsmarknaden. Féretagen konkurrerar
frimst med villamarknaden dir boendekostnaderna ofta pa orter med
svag bostadsmarknad 4r lagre 4n i det kommunala bostadsforetagets
lagenheter.

En fortsatt minskning av befolkningen i kommunen gor att bade
kommunen och dess bostadsforetag kan forutse framtida forsimringar
av ekonomin.
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10 Forsiljning av kommunala bostads-
foretag — en utvirdering

Utredningen skall enligt direktiven studera effekterna av tidigare
genomforda overlatelser av allménnyttiga bostadsforetag eller deras
bostadshus. Temaplan AB har pa utredningens uppdrag genomfort en
studie av effekterna av genomforda forsiljningar under 1990-talet. I
detta avsnitt redovisas slutsatserna av studien. En mer ingdende
beskrivning finns i bilagan till betdnkandet.

10.1 Kriterier for utvarderingen

Bland de fragor som skall utvérderas &r hur olika forsdljningar
paverkat utbudet av hyresldgenheter pa den lokala bostadsmarknaden
och kommunens méjligheter att formedla eller anvisa bostéder till dem
som behover bostad. Aven sammansittningen av bostider med skilda
upplatelseformer skall behandlas.

Utredningen skall vidare granska om forsiljningarna har péverkat
hyresnivan pa orten. Effekterna for jamforelser enligt hyreslagens
bruksvirdesprincip skall darvid belysas.

Utredningen skall ocksi belysa hur forsiljningen har péverkat
foretagets langsiktiga utveckling. Aven kommunens &garansvar for
foretaget skall behandlas.

Utvirderingen av 4garforandringar i hela eller delar av det
kommunala bostadsforetagens bostadsbestand har utgatt fran foljande
punkter:

Utbudet av bostider péa den lokala bostadsmarknaden
Kommunens méjligheter att formedla bostéder till bostadssdkande
Sammansittningen av bostdder med skilda upplatelseformer
Hyror i de hyreshus som sélts

Hyresnivén pa orten

Majligheter att genomfora bruksvirdesprévning enligt hyreslagen
Bostadsforetagets langsiktiga ekonomiska utveckling
Ekonomiska krav p4 kommunen som #gare hittills och i framtiden.
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10.2 Genomforda forsdljningar

Under 1980-talet skedde sma fordndringar av de kommunala
bostadsforetagens bostadsbestaind som berodde pa #garforindringar.
Av SABO-foretagens hela bostadsbestand ar 1990 har 12 procent
tillkommit genom nyproduktion under 1980-talet och 7 procent genom
nyforvarv.

Forsdljningar till privata bostadsforetag och bostadsrattsforeningar
motsvarade inte mer 4n drygt 2 procent av hela bostadsbestandet.
Tabell 10.1 visar fordndringarna i SABO-foretagens bostadsbestand
under 1980-talet.

Tabell 10.1 Forindring i SABO-foretagens bostadsbestind under
1980-talet i procent av bestandet ar 1990

Tillskott genom: Forindring, %
Nyproduktion 28]
Forvirv 6,7
Bruttotillskott 18,8
Avgang genom:

Rivning -0,9
Forsdljning till kommunalt foretag -1,6
Forsdljning till bostadsritt och privata bostadsforetag -23
Nettotillskott 14

Aven under 1990-talet har relativt fa stora dgarforandringar genomforts
av de kommunala bostadsfoéretagen. Endast fem kommuner har
genomfort forsdljningar som har berdrt mer #n 25 procent av
bostidderna under perioden 1990-1996. Ytterligare sex kommuner har
genomfort mer omfattande forséljningar som dock 4r mindre #n
25 procent av det kommunala bostadsforetagets bostider. Totalt
omfattar de 11 kommunala bostadsforetagens forséljningar 18 000
bostéder, vilket motsvarar cirka 2 procent av besténdet.

Dérutover har cirka 100 kommunala bostadsforetag tillsammans salt
ytterligare 13 000 bostdder under dren 1990-1996. Detta motsvarar
1,5 procent av lagenhetsbestandet. I flertalet fall var forséljningarna av
begriansad omfattning, hogst 50 bostidder berérdes.
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Totalt har 31 000 bostdder berdrts av forsédljningar av kommunala
bostadsforetag under aren 1990-1996, vilket &r fler an de 20 000
bostdder som saldes under hela 1980-talet.

10.3

Studerade dgarfordndringar

Temaplans utvdrderingen omfattar de 11 kommuner som antingen salt
hela bostadsforetaget eller en storre andel av foretagets bostadsbestand
under aren 1990-1996. Tabell 10.2 visar vilka kommuner och
bostadsforetag som ingar i utvirderingen.

Tabell 10.2 Studerade idgarforindringar genomférda under aren
1990-1996
Kommun Foretag rocent av | Antal | Antal Ar
bestindet |bostéider|kopare|
1)
Nacka AB Nackahem 100 5000 4 1996
Astorp Bjornekulla 100 1100 1 1996
Bostads AB
Markaryd AB Markarydsbostéder 100 800 1 1994
Helsingborg | AB Vallakrabyggen 100 750 1 1994
Upplands-Bro| AB Upplands-Brohus 26 700 1 1994
Uppsala Uppsalahem AB 28 3 600 3 1996
Kristinehamn | Kristinehamns 16 450 3 | 1995-96
Bostads AB?
Sodertélje AB Telgebostader 17 3370 6 | 1991-94
Danderyd Danderydsbostdder AB 18 340 1 1994
Norrkdping | Hyresbostader i 13 1520 1 | 1995-96
Norrkoping AB
Sundsvall Mitthem AB E 240 2 1996
14) Fore forséljning.
2) Moderbolaget till Bro Bostads AB och Malmen Bostads AB, tidigare

Stiftelsen Bro respektive Malmen.

S B
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10.4 Bostadsmarknad

De genomforda forsiljningarna omfattar bade foretag som verkar pa
starka bostadsmarknader och foretag pa svaga bostadsmarknader.

Uppsalahem, Nackahem, Telgebostédder och Danderydsbostider har
laga vakansgrader, i genomsnitt mindre 4n 2 procent dren 1993-1995.
Dessa foretag verkar pa starka bostadsmarknader.

Bostadsforetagen i Astorp, Markaryd, Kristinehamn, Upplands-Bro
och Sundsvall verkar diremot pa svaga bostadsmarknader. Vakans-
graderna i dessa foretag varierade mellan 8 procent och 16 procent.

10.5 - Ekonomiska villkor

Négra av kommunerna som valt att sélja hela bostadsforetaget eller en
storre andel av hyreshusen har relativt goda ekonomiska forut-
sdttningar att ha ett fortsatt #garansvar. Ett par av foretagen (AB
Nackahem, Uppsalahem AB och Danderydsbostider AB) har stora
marknadsmaéssiga kapitaltillgangar.

For andra kommuner som har valt att sdlja har bostadsforetaget
snarare varit en ekonomisk belastning for kommunen. Foretagen har
préglats av délig I16nsamhet under manga ar och har en lag eller negativ
synlig soliditet. Det giller t.ex. Mitthem i Sundsvall, Markaryds-
bostidder, Bjérnekulla i Astorp, Upplands-Brohus och Kristinehamns
Bostdder. Som exempel kan ndmnas att Markarydsbostider saldes ar
1994 for en krona utdver befintliga ldn. De ekonomiska villkoren
sammanfattas i tabell 10.3.
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Tabell 10.3 Marknadsvillkor, foretagsekonomiska forutsiittningar
och digarnas ekonomiska villkor
Foretag Kommun Marknad| Substansvirde i | Kommunens
bostadsforetaget resultat
Bjornekulla Astorp Svag Negativt Bra
Markarydsbostidder | Markaryd Svag Negativt Svagt
Upplands-Brohus |Upplands-Bro[ Svag Negativt Svagt
Kristinehamns Kristinehamn| Svag Negativt Bra
Bostads AB
Hyresbostéder Norrkoping Svag Positivt Svagt
Mitthem Sundsvall Svag Negativt Bra
Nackahem Nacka Bra Positivt Bra
Vallakrabyggen Helsingborg Bra Negativt Bra
Uppsalahem Uppsala Bra Positivt Bra
Telgebostider Sédertilje Bra Positivt Svagt
Danderydsbostidder | Danderyd Bra Positivt Bra

10.6

Eftersom marknadsvillkor och ekonomi &r si olika for de kommunala
bostadsforetagen och for kommunerna som #gare varierar ocksd
motiven for att silja bostadsforetagen eller dess hyreshus.

I nagra av kommunerna dir de kommunala bostiderna utgor
betydande marknadsmissiga tillgangar &r det frimsta motivet att
frigora bundet kapital till agaren. Detta giller Nacka och Uppsala dér
hela det frigjorda kapitalet tillfordes kommunens kassa.

I kommuner med svag ekonomi och dar bostadsmarknaden &r svag
var huvudmotivet att minska den ekonomiska risken som f6ljer med
dgande av bostider. Dessa kommuner &r Markaryd, Astorp,
Kristinehamn, Upplands-Bro och Sundsvall.

I ett par kommuner var forséljningar av hyreshus ett led i att stirka
bostadsforetagets ekonomi. I dessa fall har det frigjorda kapitalet
tillforts bostadsforetaget som Okat eget kapital. Detta giller
Norrkdping och Sodertilje.

Motiv for forsdljning
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10.7 Forandring av den lokala bostads-
marknaden

De studerade kommunerna och bostadsforetagen har genomfort
forsiljningarna mot bakgrund av breda analyser av olika handlings-
alternativ, inklusive of6randrat dgande. I normalfallet har séljaren gjort
tydliga 6verviaganden vid val av kopare.

De genomforda forsiljningarna har inte i nagot fall paverkat utbudet
av hyresldgenheter pa den lokala bostadsmarknaden. Endast tre procent
av de sélda lagenheterna har omvandlats till bostadsritter.

Studien visar ocksa att de nya hyresvirdarna i regel inte #r mer
restriktiva i sitt val av hyresgéster @n det kommunala bostadsforetaget.
Det finns saledes inget som talar for att tillgdngen till hyresligenheter
blivit simre pa orten.

I de studerade 11 kommunerna ar drygt 20 olika foretag kopare av
de 18 000 lagenheterna. Det finns exempel pa stora institutionella
placerare och stora etablerade bostadsforetag men ocksd smé lokala
fastighetsbolag. I tvé fall saldes till ett internationellt fastighetsbolag
som tidigare inte varit etablerat i Sverige. De nya #4garna har normalt
bostadsfastigheter i flera kommuner.

Forsiljningarna har ocksé omfattat hyreshus som uppfattas ha olika
grad av attraktivitet. I ndgra kommuner har studier gjorts av hur
kommunens invanare uppfattar de salda bostidernas attraktivitet.

Studierna visar att det inte skett ndgon systematisk utforsiljning av
hyreshus som uppfattas ha attraktiva ldgenheter. I normalfallet har det
kommunala bostadsforetaget snarare stirkt sin marknadsposition efter
forséljningen. Tabell 10.4 ger en sammanfattande bild av dessa studier.

Tabell 10.4 De forsalda bostiidernas attraktivitet

Kommun Attraktiva Medel Lagattraktiva
Sodertilje X
Danderyd X

Norrkdping X X

Kristinehamn X X
Sundsvall X X
Upplands-Bro X X
Uppsala X X
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10.8 Hyresniva

Inte i nagot av de studerade bostadsforetagen har forsiljningarna
inneburit hégre hyresnivaer i de salda hyreshusen &n i 6vriga bostads-
bestandet pa den lokala bostadsmarknaden. Bruksvirdesystemet sitter
en spirr for hyreshdjningar dven efter forsiljningen av kommunala
bostider. De nya #garnas mojlighet att hoja hyrorna dr dérfor
begrénsat.

Om endast delar av det kommunala bostadsbesténdet har berdrts av
forsdljningen prévas hyresnivan i de berorda ligenheterna mot de
kvarvarande ligenheterna i det kommunala bostadsforetaget. I de fall
kommunens samtliga bostdder har berorts av forsiljningen har
overlatelseavtalen reglerat att hyrorna i de salda bostiderna skall
knytas till hyresnivan i kommunala bostider pa angrinsande lokala
bostadsmarknader. Kommunerna har saledes forsidkrat sig om att
hyrorna skall utvecklas i takt med den allménna hyresnivén pa orten.

Det viktigaste skilet till att hyrorna inte hojts 4r dock att
huvuddelen av forsiljningarna skett pa svaga bostadsmarknader dér det
inte 4r mojligt att hoja hyrorna. Resultatet av hojda hyror skulle endast
bli fler vakanser och 6kad flyttning. A andra sidan har inte heller de
nya dgarna valt att systematiskt reducera hyrorna for att pa sé sitt fa
fler hyresgéster och dirmed minska antalet tomma légenheter.

1.9 Sammanfattande bedémning

Resultatet av Temaplans undersokning kan sammanfattas i foljande
punkter. Har skall dock papekas att i de flesta fall dr forséljningarna av
kommunala bostider relativt nyligen genomforda. Det dr darfor svart
att dra slutsatser om de langsiktiga effekterna pad den lokala
bostadsmarknaden.

e Totalt 3,5 procent av det kommunala bostadsbestandet har berorts
av forsiljningar dren 1990-96. 11 kommuner har salt hela bostads-
foretaget eller betydande delar av foretagets bostadsfastigheter,
totalt 18 000 bostdder och 2 procent av samtliga kommunala
bostader.

e Kommunerna som genomfort forsiljningar agerar bade pa starka
och svaga bostadsmarknader.

e Ett par av bostadsforetagen utgoér en betydande marknadsméssig
kapitaltillgdng hos dgarna. Flertalet av bostadsforetagen har svag
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ekonomi med negativa substansvdrden i det totala fastighets-
bestandet.

Det finns tre huvudmotiv for att silja bostadsforetaget eller dess
bostédder:

- att reducera risken i att 4ga ett ekonomiskt svagt bostadsforetag

- att frigora bundet kapital till kommunen

- att stdrka bostadsforetaget.

Niéstan samtliga bostdder som salts har forblivit hyresritter.

Den lokala bostadsmarknaden har fatt fler bostadsforetag som
hyresvirdar. De nya hyresvirdarna &r stora institutionella placerare,
viletablerade fastighetsforetag, internationella fastighetsforetag och
sma lokala bolag.

Hyrorna i de bostdder som berorts av forsiljningar har inte 6kat mer
an i1 ovriga lagenhetsbestdndet pa den lokala bostadsmarknaden och
mojligheterna att bruksvirdespréva hyrorna dr goda.

De kommunala bostadsforetagen har inte systematiskt sélt attraktiva
hyreshus utan det kommunala bostadsféretaget har snarare stirkt sin
marknadsposition med forsiljningarna.

De forvédrvande foretagen 4r i normalfallet inte mera restriktiva n
de kommunala bolagen vid val av hyresgister.

De kommunala bostadsforetag som berdrts av forsiljningar 4r
representativa for samtliga kommunala bostadsforetag vad giller
ekonomi och villkor pa bostadsmarknaden.

Forsdljning av kommunala bostadsforetag - en utvirdering 79
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11 Regler for allménnyttiga bostads-
foretag — 6verviaganden och forslag

Detta kapitel innehéller utredningens 6verviganden och forslag nir det
giéller de regler som skall gélla for allménnyttiga bostadsforetag.

11.1 Specialregler for allménnyttiga
bostadsforetag ar 1997

Som beskrivits tidigare har specialregler for allminnyttiga och
kommunala bostadsforetag foréndrats Gver aren. Med specialregler
menas hér sérskilda bestimmelser utéver de regler som giller for all
kommunal verksamhet enligt kommunallagen.

For allminnyttiga bostadsforetag giller foljande specialregler varen
1997.

1. Hyresnivan i allmannyttiga bostadsforetag skall vara normerande
for hyrorna pa orten enligt 55 § hyreslagen.

2. Regler om allménnyttiga bostadsforetag finns i dldre forordningar
bostadslan och rintestod. Sa linge bostadsforetagen har réintebidrag
enligt forordningarna giller dessa regler.

For bostadslan krivs att foretagets grundkapital uppgér till minst en
procent av fastighetskapitalet som foretaget forvaltar. Vidare
begrinsas vinstutdelningen. Aktieutdelningen far inte Overstiga
normal 4rsrdnta pa det av &garna tillskjutna grundkapitalet.
(SFS 1986:692,693 och motsvarande éldre férordningar).

For rédntestdd vid forbattring av bostidder (SFS 1983:974, 17 §)
krdvs att allménnyttiga bostadsforetag utéver grundkapitalet har en
konsolideringsfond som motsvarar minst tvd procent av det
fastighetskapital som foretaget forvaltar.
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Dirutdver finns ocksa regler om kreditgarantin for bidrag som &r
beviljade enligt 1992 &rs regler samt om bidrag till férvaltnings-
forluster enligt bostadslanekungorelsen 33 § (SFS 1962:537 och
motsvarande #dldre bestimmelser).

3. Lansstyrelsen (SFS 1986:285,1§) skall besluta att ett bostads-
foretag inte langre 4r allménnyttigt a) om kommunens bestdm-
mande inflytande 6ver foretaget upphor genom forsiljning, b) om
forutsittningarna pa annat sdtt inte 4r uppfyllda, c) om foretaget
genom en eller flera dverlatelser avhint sig mer @n 25 procent av de
bostider som foretaget hade den 11 oktober 1996. Reglerna
tillimpas i friga om Overlatelser och dgarfordndringar som skett
under tiden 12 oktober 1996 - 31 december 1997. Regeringen kan
medge undantag fran punkt c).

4. Godkinnandet av ett foretag som allménnyttigt kan enligt punkt 3
aterkallas om verksamheten inte uppfyller kravet pa att bedrivas
utan vinstsyfte. Tilliten vinstudelning skall hogst vara ett
sammanlagt belopp som motsvarar normal arsrénta pa det av dgarna
direkt tillskjutna grundkapitalet (prop.1993/94:100 bil. 8 s.122).

5. Om godkinnandet (SFS 1986:285,1§) som allménnyttigt bostads-
foretag aterkallas t.ex. pa grund av otilliten vinstutdelning skall
villkoren for rintebidrag dndras pd samma sétt som om huset eller
husen 6vergitt till ett foretag som inte &r godként som allménnyttigt
bostadsforetag (SFS 1993:1587,8a §)

6. Rintebidragen skall aterkallas i sin helhet om kommunens
bestimmande inflytande i ett allménnyttigt bostadsforetag och ett
foretag som #r jamstidllt med ett allmadnnyttigt bostadsforetag
(SFS 1996:1435) upphor. Detsamma giller om foretaget genom en
eller flera 6verlatelser avhint sig mer 4n 25 % av de bostidder som
foretaget hade den 11 oktober 1996. Vid sadan overlatelse forlorar
foretaget rintebidragen bade till kvarvarande bostider i foretaget
och till de salda bostiderna. Regeringen kan vid dverlatelse medge
undantag frdn den uppstillda grinsen pa 25 % av foretagets
bostadsbestand.
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il Kommunallagen

Kommunallagen (1991:900) giller for all kommunal verksambhet.
Lagen innehaller ocksa vissa bestimmelser om kommunala foretag.
For de kommunala aktiebolagen giller ocksé bl.a. aktiebolagslagen.
Kommunallagens regler giller om inget annat 4r bestimt i
specialregler. Efter det att bostadsférsorjningslagen avskaffades finns
ingen Overgripande specialreglering av de kommunala bostads-
foretagen utéver vad som beskrivits ovan.

Kommunallagen styr siledes kommunerna som #gare av de
kommunala bostadsféretagen. Féljande delar av kommunallagen #r av
sarskilt intresse och diskuteras nedan.

Den kommunala kompetensen

Lokaliseringsprincipen

Kommunens inflytande

Offentlighet och sekretess (ha@nvisning till sekretesslagen i
kommunallagen)

e Sjélvkostnadsprincipen

1 B Kommunens kompetens

I lagens 2 kap.1 § preciseras den kommunala kompetensen.

"Kommuner och landsting far sjdilva ha hand om sddana
angeldgenheter av allmdnt intresse som har anknytning till kommunens
eller landstingets omrade eller deras medlemmar och som inte skall
handhas av enbart staten, en annan kommun, ett landsting eller nagon
annan.”

Det finns emellertid en begrinsning av den kommunala
kompetensen i 2 kap. 7 § kommunallagen.

"Kommuner och landsting far driva ndringsverksamhet, om den
drivs utan vinstsyfte och gar ut pa att tillhandahdlla allménnyttiga
anldggningar eller tjcnster At medlemmar i kommunen eller
landstinget.”

De kommunala bostadsféretagen maste anses tillhandahélla sddana
allménnyttiga tjénster. Detta ansag ocksa riksdagen i samband med att
bostadsforsérjninglagen upphévdes (bet.1992/93:19 BoU):

"Av den grundldggande bestimmelsen i 2 kap. 1 § kommunallagen
om kommunernas allminna kompetens foljer att kommunerna sjdlva
Jar ta hand om en angeldgenhet om det dr av allmdnt intresse att sa
sker. Bl.a. med avseende pa det grundiliggande ansvaret kommunerna
Sforutsatts ha i fraga om bostadsforsérjningen har den kommunala
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kompetensen ansetts vara omfattande pa omradet. Det far salunda
anses vara kompetensenligt for en kommun att skapa och driva
bostadsforetag m.m. Enligt utskottets uppfatining foljer att
kommunerna dven fortsdttningsvis maste anses ha mojlighet att pa
olika sdtt stodja kommunala bostadsforetag oavsett om foretagen drivs
som aktiebolag, stiftelser eller i annan foretagsform.”

Riksdagen har siledes uttalat att det Sverensstimmer med den
kommunala kompetensen att &ga och pa olika sitt stédja kommunala
bostadsforetag.

En begrinsning finns dock for naringsverksamheten. Den skall
drivas utan vinstsyfte.

11:2.2 Lokaliseringsprincipen

Den del av kompetensregeln i 2 kap. 1 § kommunallagen som innebdr
att en kommun i princip endast far vara verksam inom sitt omrade
kallas lokaliseringsprincipen. Kommuner far enligt 3 kap. 16 § samma
lag efter beslut i fullméktige limna Gver varden av en kommunal
angeligenhet till ett aktiebolag eller en stiftelse. Vidare skall enligt
3 kap. 17 § lagen kommunfullméktige bl.a. faststilla det kommunala
dndamalet med verksamheten innan varden av en kommunal
angeldgenhet dverlamnas.

Nagon sirlagstiftning for kommunala bostadsforetag som upphéver
denna s.k. lokaliseringsprincip finns inte. Pa sé sitt blir lokaliserings-
principen tillimplig ocksa for kommunala bostadsbolag och stiftelser.

En kommun som #gare av ett bostadsforetag kan séiledes inte enligt
kommunallagens lokaliseringsprincip, lata bostadsforetaget kopa eller
bygga bostider i en annan kommun. Kommunen kan inte heller kpa
ett bostadsforetag eller lata det egna bostadsforetaget ta hand om
forvaltning av bostéder i en annan kommun.

Didremot innebdr inte kommunallagen néagot hinder for flera
kommuner att samverka och gemensamt #ga bostadsforetag som
bedriver verksamhet i de aktuella kommunerna. Det finns dock fa
bostadsforetag som dgs av flera kommuner tillsammans. Férbo AB i
Goteborgsomradet som dgs av Mélndal, Harryda, Kungilv och Lerum
kommuner ir ett sddant gemensamt #gt bostadsforetag. Foretaget
bildades i mitten pa 1960-talet. Ett annat exempel &r Nykopingshem
som #gs gemensamt av Gnesta och Nykopings kommun. Innan
Nykopings kommun delades i tre kommuner, Nykoping, Gnesta och
Trosa var bostadsforetaget heldgt av Nykopings kommun.

Flera bostadsforetags verksamheter kan #ven samordnas i
kommunalférbund. Kommunalférbund 4r i dag en relativt komplicerad

f
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organisation och nigot kommunalforbund som avser bostadsforetag
finns inte. Regeringen har dock foreslagit riksdagen att underlitta en
kommunal samverkan genom kommunalférbund (prop. 1996/97:105).

Mojligheter till samverkan mellan kommuner som verkade pa
samma bostadsmarknad fanns i den upphidvda bostadsforsorjnings-
lagen. Enligt lagen var det tillitet for en kommun att frimja
bostadsforsérjningen inom kommunen eller inom det omrade
kommunen ingick i och som ansdgs vara en enhet for bostads-
forsorjningen. Villkoret var att berérd kommun gav sitt samtycke.

Motivet for bestimmelsen var att underldtta en rationell bostads-
produktion och bostadsforsérjning. Samverkan skulle kunna ske i
omraden som uppfattades som en gemensam bostadsmarknad. En
begrinsning av kommunernas bostadspolitiska atgérder till den egna
kommunen kunde i vissa fall utgora hinder for en 6nskvird kommunal
samverkan. Vidare ansags det var av stort virde om en kommuns
bostadsforetag kunde uppfora bostadshus i andra kommuner inom
samma omréade utan att behova gora det i form av kommunalférbund
eller andra anordningar av juridisk natur.

Det finns i dag kommunala bostadsforetag, framforallt i Stor-
Stockholm, som #ger bostider i andra kommuner. Bostadsforetag i
Stockholms kommun byggde bostider i grannkommunerna och fick
ddrmed ett stort bostadsinnehav utanfér den egna kommungrinsen.
Stockholmshem, Svenska Bostdder och Familjebostidder har saledes ett
relativt stort bostadsbestdnd i t.ex. Huddinge, Haninge och Salem.
Stockholmsforetagen har ocksd salt av sitt bostadsinnehav i vissa
kommuner till kommunens eget bostadsforetag t.ex. i Jarfilla och
Tyreso.

11:2.3 Kommunens inflytande

Kommunerna borjade bedriva verksamhet i bolagsform med de
allménnyttiga bostadsforetagen pa 1940-talet. I dag finns kommunala
foretag inom flera olika verksamheter i s& gott som samtliga
kommuner. Den helt 6vervigande delen av de kommunala foretagen
dgnar sig dock dven nu 4t fastighetsforvaltning och bostadsforsérjning.

I 3 kap.16-19 §§ kommunallagen regleras kommunens inflytande
6ver de kommunala foretagen.

Enligt 3 kap.16 § kommunallagen far kommuner och landsting efter
beslut i fullméktige ldmna 6ver varden av en kommunal angeldgenhet
till ett aktiebolag, ett handelsbolag, en ekonomisk forening, en stiftelse
eller en enskild individ.
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Enligt 3 kap.17 § samma lag skall fullmaktige bla. faststilla det
kommunala indamalet med verksamheten i aktiebolag och stiftelser
dir kommunen ir ensam #gare. Fullmiktige skall yttra sig innan
sddana beslut i verksamheten som #r av principiell beskaffenhet eller
annars av storre vikt fattas.

I 3 kap.18 § kommunallagen beskrivs villkoren om verksamheten
lamnas &ver till ett bolag, forening eller stiftelse dir kommunen
bestimmer tillsammans med ndgon annan. I ett sadant fall skall
fullmiktige se till att den juridiska personen blir bunden av de villkor
som avses i 3 kap.17 § i en omfattning som &r rimlig med hénsyn till
andelsforhallandena, verksamhetens art och omsténdigheterna i 6vrigt.

I 3 kap.19 § lagen regleras kommunens kontroll och uppfoljning av
verksamheten. Innan en kommun ldmnar éver varden av en kommunal
angeligenhet till nigon annan 4n som avses i 3 kap.17§ skall
fullmaktige se till att kommunen tillforsikras en mojlighet att
kontrollera och folja upp verksamheten.

Kommunallagen foreskriver séledes att kommunen skall ha
inflytande, insyn och kontroll 6ver kommunala verksamheter som
bedrivs i kommunala foretag. Detta giller &ven foretag dir kommunen
inte 4r ensam Agare. Avsikten med bestimmelserna &r att garantera det
demokratiska inflytandet for kommunala verksamheter som bedrivs i
foretagsform.

11.2.4 Offentlighet och sekretess

Kommunala foretag dir kommunen har det bestimmande inflytandet
omfattas av bestimmelser om offentlighet och sekretess enligt 1 kap.
9 § sekretesslagen (1980:100).

"Vad som foreskrivs i tryckfrihetsforordningen om rdtt att ta del av
handlingar hos myndighet skall i tillimpliga delar ocksa galla
handlingar hos aktiebolag, handelsbolag, ekonomiska foreningar och
stiftelser ddr kommuner eller landsting utovar ett rdttsligt
bestimmande inflytande. Sédana bolag, foreningar och stiftelser skall
vid tillampningen av denna lag jamstdllas med myndighet.

Kommuner och landsting skall anses wutova ett rdttsligt
bestidmmande inflytande om de ensamma eller tillsammans
1. dger aktier i ett aktiebolag eller andelar i en ekonomisk forening

med mer dn hilften av samtliga réster eller pd ndgot annat sdtt

forfogar éver sa manga roster i bolaget eller foreningen,

2. har rdtt att utse eller avsitta mer dn hdlften av ledamoterna i
styrelsen for ett aktiebolag, en ekonomisk forening eller en
stiftelse”



SOU:1997:81 Regler for allmannyttiga bostadsforetag 87

Ett kommunalt bostadsforetag omfattas siledes av offentlighets-
principen och samma sekretessregler som myndigheter. Denna
reglering tradde i kraft den 1 januari 1995.

For uppgifter i kommunal affirsverksamhet som avser villkor i
slutna avtal om forvirv, upplatelse eller anvindning av egendom, tjinst
eller annan nyttighet har sekretesslagen #ndrats si att tiden for
sekretess forlangs fran tva till fem ar. Ddrigenom blev reglerna lika
som for statlig affirsverksamhet. Vidare infordes regler om sekretess
for personliga uppgifter om hyresgéster och deras nirstiende.

11.25 Utan vinstsyfte — sjdlvkostnadsprincipen

Néringsverksamhet i kommunal regi skall bedrivas utan vinstsyfte.
Detta anges i 2 kap.7 § kommunallagen.

"Kommuner och landsting far driva ndringsverksamhet, om den
drivs utan vinstsyfte och gar ut pa att tillhandahalla allménnyttiga
anldaggningar eller tjdnster at medlemmarna i kommunen eller
landstinget.

Kommunen som 4gare av kommunala bostadsforetag omfattas av
denna bestimmelse.

I dldre bostadsfinansieringsforfattningar fanns vidare angivet att
allminnyttiga bostadsforetag skall bedrivas utan enskilt vinstsyfte.

Utover kravet pa ej vinstdrivande verksamhet innehéller kommunal-
lagen sedan ar 1994 en sjélvkostnadsprincip.

Denna finns i 8 kap. 3b § kommunallagen.

"Kommuner och landsting far inte ta ut hogre avgifter dn som svarar
mot kostnaderna for de tjdnster eller nyttigheter som kommunen eller
landstinget tillhandahdaller (sjdlvkostnaden).”

Undantag fran sjédlvkostnadsprincipen finns i vissa special-
forfattningar. Kommunens elverksamhet #r undantagen fran sjilv-
kostnadsprincipen enligt lagen (1994:618) om handel med el. Enligt
lagen bér kommunala elforetag drivas pa affirsmissig grund i stillet
for med iakttagande av sjidlvkostnadsprincipen.

Aven for uppdragsverksamhet inom kollektivtrafik giller undantag
av liknande slag dock endast som forsoksverksamhet under perioden
till och med &r 2002 (prop. 1995/96:167). Aven andra undantag finns
t.ex. for parkeringsavgifter, tomtrittsavgélder m.m.

I samband med beslutet att fora in sjdlvkostnadsprincipen i
kommunallagen gjorde regeringen foljande uttalande
(prop.1993/94:188 s. 83).

"Den allmdnna uppfattningen savdl i doktrin som i tidigare
utredningar synes vara att inte heller kommunal fastighetsforvaltning
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omfattas av sjdlvkostnadsprincipen. Enligt avgifisgruppen innefattar
begreppet fastighetsforvaltning savdl éverlatelse som upplatelse av fast
egendom (Ds 1993:16 s.47). I detta ligger enligt var mening ocksa att
de allmdnnyttiga bostadsforetagen inte omfattas av sjdlvkostnads-
principen.”

Utgéngspunkten for detta resonemang &r att sjdlvkostnadsprincipen
géller for taxor och avgifter som ar beslutade av kommunfullméktige.
Hyrorna bestims efter 6verenskommelse mellan hyresvird och hyres-
géstorganisation. Ytterst avgors den skiliga hyran av hyresnimnd eller
efter 6verklagande av Svea hovritt. Det dr siledes ingen avgift som
beslutas politiskt och som kan &verklagas i den ordning som géller for
kommunala beslut.

Aven om sjilvkostnadsprincipen séledes inte skall tillimpas pa
kommunala bostadsforetag giller dock som nimnts att kommunala
foretag skall drivas utan vinstsyfte enligt 2 kap. 7 § kommunallagen.

11.3 Réntebidragsforordningar

I rintebidragsforordningar fran ar 1991 och tidigare finns sirskilda
regler for allménnyttiga bostadsforetag. Bakgrunden &r som tidigare
har ndmnts att allmannyttiga bostadsforetag fick ndgot mer férmanliga
villkor for statliga lan och rintebidrag @n andra bostadsfoéretag. Om
verksamheten strider mot reglerna kan fOretagets status som
allminnyttigt bostadsforetag aterkallas och subventionerna didrmed
forsamras.

Rintebidrag enligt dessa regler betalas fortfarande ut. Reglerna
giller dérfor sa linge som bidragen finns kvar. Aven allménnyttiga
bostadsforetag som ombildas till kommunala bostadsbolag och behéller
den ursprungliga inriktningen av verksamheten omfattas av de
tidsbegrinsade reglerna under tiden den 12 oktober till den 31
december 1997. Reglerna finns beskrivna i avsnitt 11.1 och 12.2.

11.4 Offentlig upphandling

Det #r oklart om de kommunala bostadsforetagen omfattas av lagen
(1992:1528) om offentlig upphandling. Detta ar féremal for prévning i
Regeringsritten. Kammarritten har i en dom uttalat att lagen inte giller
for ett kommunalt bostadsfoéretag. Domen har Sverklagats.
Lagstiftningen ingér i EU:s regelverk. Upphandlingsreglerna giller
entreprenader, service och tjdnster. Det finns troskelvarden for nér t.ex.
en upphandling maste annonseras. Under ett troskelvirde giller s.k.
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forenklad upphandling. Fér mindre summor kan foretaget direkt-
upphandla. Det 4r upphandlingssumman for varor och tjdnster under ett
ar som raknas.

11.5 Overviganden och forslag

Utredningens uppdrag &r att antingen utmonstra begreppet
allménnyttigt bostadsforetag eller att entydigt definiera begreppet och
ge det en konsekvent behandling i statens regler.
| Utredningen skall prova om kommunallagens bestimmelser dr en
| tillrécklig reglering av de kommunala bostadsbolagen. Lokaliserings-
principen skall sérskilt provas.

Il Begreppet allménnyttigt bostadsforetag

Utredningens forslag

Ett bostadsforetag dar en kommun eller flera kommuner
tillsammans har det rdttsligt bestdmmande inflytandet definieras
som ett allmdnnyttigt bostadsforetag.

Nagon sdrskild provning av om ett bostadsforetag dr allmdnnyttigt
eller ej behovs inte med denna definition. Linsstyrelserna skall
dock prova om villkoren for rantebidrag dr uppfyllda enligt dldre
rantebidragsforordningar till dess att bidragen upphor.

De allménnyttiga foretagen har i mer 4n 50 ar svarat for en i manga
avseenden framgangsrik bostadspolitik. Begreppet allmannyttigt
bostadsforetag har en speciell virdeladdning.

Utredningens forslag ar att ett kommunalt bostadsforetag dir en
kommun eller flera kommuner tillsammans har det rittsligt
bestimmande inflytandet definieras som ett allmannyttigt bostads-
foretag.

Ett rattsligt bestimmande inflytande bor ges samma innebdrd som i
den tidigare angivna bestimmelsen i 11 kap. 9 § sekretesslagen. Det
sagda innebdr att kommunen eller flera kommuner tillsammans skall
dga aktier eller andelar i foretaget som foérfogar 6ver mer én hilften av
rosterna. Vidare skall kommunen eller kommunerna tillsammans ha
ritt att utse eller avsitta mer &4n hilften av ledaméterna i styrelsen. Se
dven avsnitt 11.2.4.
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Det finns dock fortfarande ett fatal allmidnnyttiga bostadsforetag som
4gs av ideella stiftelser med likartad maélséttning som de kommunalt
dgda foretagen. Sédana foretag bor, om inte #dgarbilden fordndras,
enligt utredningens mening 4ven i fortsdttningen kunna fa behalla sin
status som allméinnyttigt. Detta bor anges i en 6vergangsbestimmelse.

Enligt den av utredningen foreslagna definitionen &r alla
bostadsforetag allminnyttiga ddr en kommun eller flera kommuner
tillsammans har det rittsligt bestimmande inflytandet Dérfor behovs
inte nadgon sirskild prévning av ldnsstyrelsen eller ndgon annan
myndighet av om ett bostadsforetag ar allmannyttigt eller ej. En annan
sak 4r att det enligt § 55 hyreslagen kan bli aktuellt for hyresnimnden
att ta stillning till om ett bostadsforetag ér att anse som allménnyttigt.

Inforandet av denna definition skall enligt utredningens forslag inte
medféra nigon saklig dndring av villkoren i de &ldre réntebidrags-
forordningar som visserligen 4r upphivda men enligt vilka det
fortfarande betalas ut rintebidrag. Detta innebér att ldnsstyrelserna
skall fortsitta att prova om villkoren for réantebidrag ar uppfyllda enligt
reglerna till dess att bidragen automatiskt har upphort.

I linsstyrelsernas provning ingér i dag att faststilla om ett foretag
far behalla statusen som allménnyttigt. Enligt utredningens mening &r
alla foretag som omfattas av utredningens definition allménnyttiga
bostadsforetag. Linsstyrelsernas provning skall saledes endast omfatta
att villkoren i 6vrigt dr uppfyllda for réntebidragen.

k5.2 Hyreslagen

Utredningens forslag

Utredningen foreslar att definitionen av ett allmdnnyttigt
bostadsforetag fors in i 55 § hyreslagen.

Uttrycket allménnyttigt bostadsforetag finns for nérvarande i 55 §
hyreslagen men &r dér inte definierat.

Utredningen foreslar att definitionen av begreppet allménnyttigt
bostadsforetag fors in i den aktuella bestimmelsen. Lagindringen &r
inte avsedd att innebéra nagon saklig skillnad mot tidigare.

Bruksvirdesprincipen indras saledes inte. Aven i fortsdttningen
skall hyran for en ligenhet som provas jamfoéras med hyran for
likvirdiga ligenheter i hus som 4gs eller forvaltas av en kommun.

f
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1153 Kommunens inflytande

Utredningens bedomning

Det demokratiska inflytandet garanteras i ett allmdnnyttigt
bostadsforetag av att en kommun eller flera kommuner
tillsammans har det rdttsligt bestimmande inflytandet.

Kommunen som dgare bor enligt utredningens mening ge tydliga
dgardirektiv om det allmdnnyttiga bostadsforetagets roll i den
kommunala bostadspolitiken.

Enligt de ursprungliga reglerna fran 1940-talet for allminnyttiga
bostadsforetag skulle kommunen ha ett bestimmande inflytande 6ver
ett bostadsforetag for att foretaget skulle kunna forklaras som
allménnyttigt. Fran ar 1975 och till dess att bostadsforsorjningslagen
avskaffades &r 1992 gillde att kommunen skulle vara ensam Z4gare.

Utredningen menar dock att &dgandet skall kunna utvidgas i
kommunala bostadsforetag ddr en kommun &r ensam #gare. Det ligger
ndra till hands att knyta an till de ursprungliga reglerna for dgande.
Utredningen anser saledes att flera dgare skall kunna fa finnas i ett
allménnyttigt bostadsforetag om en kommun har ett rittsligt
bestimmande inflytande.

Ett allménnyttigt bostadsforetag skall ockséd kunna #dgas av flera
kommuner tillsammans. De deligande kommunerna skall enligt
utredningens mening tillsammans ha det rittsligt bestimmande
inflytandet.

Genom att en kommun eller flera kommuner tillsammans har ett
rittsligt bestimmande inflytande garanteras det demokratiska
inflytandet enligt kommunallagen. Nagon ytterligare reglering utéver
detta behovs inte enligt utredningens mening for att tillgodose
demokratiaspekter.

Ett av huvudsyftena med att kommunerna har egna bostadsforetag
ir att foretagen kan anvdndas som medel i den kommunala
bostadspolitiken. Det 4dr kommunfullméktige som skall faststilla
inriktningen pa bostadspolitiken och ge direktiv om bostadsforetagets
roll i denna. Utredningen har funnit att direktiven till de kommunala
bostadsforetagen ofta &r mycket allmént hallna och att det finns
oklarheter om foretagens roll i kommunens bostadspolitik.

Utredningen anser att det 4r angeldget att kommunerna som 4gare
ger tydliga dgardirektiv till de allmadnnyttiga bostadsforetagen om deras
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roll i den kommunala bostadspolitiken. Inte minst viktigt 4r att betona
foretagens uppgift att utforma goda boendemiljoer och bidra till den
sociala vélfarden i kommunen.

11.5.4 Lokaliseringsprincipen

Utredningens bedomning

Kommunallagens lokaliseringsprincip skall gdlla for allmdn-
nyttiga bostadsforetag. Inget undantag fran kommunallagen
foreslas.

Utredningen har inte funnit att det finns nagra starka skil och
uppenbara fordelar som motiverar att allminnyttiga bostadsforetag
skall undantas fran lokaliseringsprincipen.

Utredningen menar att en onskviard samverkan mellan kommuner
pa bostadsmarknaden kan astadkommas genom att kommunerna bildar
gemensamt dgda bostadsforetag och/eller samverkar med gemensam
forvaltning av bostadsinnehavet. Férdelen med en sadan 16sning &r att
den enskilda kommunen kan garanteras ett demokratiskt inflytande
over de aktiviteter bostadsforetaget har i kommunen. Utan ett dgar-
inflytande 4r det avsevirt svarare att garantera ett sadant inflytande.

Utredningen har darfor valt att inte foresla nigot undantag frén
kommunallagens lokaliseringsprincip. Denna utrednings inriktning &r
att kommunerna sjilva skall forfoga over bostadsforetag som
instrument fér den kommunala bostadspolitiken. Om kommunen
avhinder sig inflytandet ver bostdderna i den egna kommunen vare
sig det dr till ett privat bostadsforetag eller till ett kommunalt
bostadsféretag i en annan kommun sa har man forlorat detta
styrinstrument.

Utredningens forslag dr saledes att kommunallagens lokaliserings-
princip #dven i fortsittningen skall gélla kommunala bostadsforetag och
ddrmed de allménnyttiga bostadsforetagen.
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11:5.5 Utan vinstsyfte

Regler for allmdannyttiga bostadsforetag

Utredningens bedémning

Allmannyttiga bostadsforetag skall drivas utan vinstsyfte enligt
kommunallagen. Utredningen foreslér inget undantag fran
kommunallagen.

En viktig uppgift for de allménnyttiga bostadsforetagen alltsedan de
forsta foretagen startades har varit att halla hyrorna nere genom att inte
tillata en hyressittning som genererar vinst. I sjilva begreppet
allménnyttigt bostadsforetag lag att de inte skulle drivas med enskilt
vinstintresse.

Denna regel &r avgorande for hyressittning och hyresniva i hela
bostadsbestdndet eftersom de allménnyttiga bostadsforetagens hyror &r
marknadsledande enligt bruksvirdesprincipen. Enligt utredningens
direktiv skall ingen foréndring goéras av detta forhallande.

Enligt utredningens uppfattning finns en tillfredsstillande reglering
genom kommunallagen som stadgar att kommunal niringsverksamhet
skall drivas utan vinstsyfte. Som tidigare framgatt giller denna regel
dven kommunala bostadsforetag.

Ett allménnyttigt bostadsféretag skall ha som huvudinriktning att
forvalta bostadsfastigheter. Det finns i rantebidragsforordningarna
inget som hindrar att allménnyttiga bostadsforetag dven bedriver annan
verksamhet for att foretaget skall f4 behalla rantebidragen. Det &r
enligt réntebidragsforordningarna (1986:694, 32 §) tillatet att bedriva
annan verksamhet om rikenskaperna for annan verksamhet #n
forvaltning av bostéider fors for sig.

Utredningen anser att detta #ven framledes 4r ett lampligt
forfarande. Som grund giller dock att all verksamhet i ett kommunalt
foretag skall bedrivas utan vinstsyfte enligt kommunallagen.
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12 Agarforindring och rekonstruktion
— Overvéganden och forslag

Utredningen diskuterar i detta kapitel tinkbara metoder for att
motverka att kommuner later sélja ut de kommunala bostadsféretagens
hyreshus eller avyttrar dgandet i sina bostadsforetag i sddan omfattning
att de forlorar det rittsligt bestimmande inflytandet i dem. Vidare
diskuteras eventuella atgérder vid rekonstruktion av bostadsforetag.

12.1 Regler under ar 1997

Som redan har ndmnts giller tillfilliga regler under ar 1997 vid
Overlatelser av allménnyttiga bostadsforetag eller deras bostider.
Reglerna finns beskrivna i kapitel 11.1. I korthet innebir reglerna att
statens rintebidrag bade till forsalda och kvarvarande bostadshus i
foretaget upphor vid forsiljningar som Gverstiger 25 procent av det
bostadsbestand foretaget dgde den 11 oktober 1996. Bestimmelserna
tillimpas pa dgarforiandringar som sker under tiden 12 oktober 1996 -
31 december 1997.

Om det finns sérskilda skil kan dock regeringen efter ansokan av
foretaget medge dispens. Ett sddant skil 4r om forséljningen ar ett led i
en nddvindig ekonomisk rekonstruktion av foretaget och det inte dr
rimligt att kommunen som #gare skall utdka sina dtaganden. En annan
dispensgrund 4r om overlatelsen ir ett led i en strukturell omvandling
av foretaget som syftar till att langsiktigt ekonomiskt stirka foretaget.
Vidare kan dispens ges i vissa fall om en forséljning tillsammans med
andra atgédrder &r en sista utvig for att sanera kommunens ekonomi.

En forutsittning for att foretaget och koparen skall fi behalla
rantebidragen vid storre forsiljningar dn 25 procent av bostads-
besténdet 4r dock att kommunen 4ven i fortsittningen tillfredsstillande
skall kunna svara for bostadsforsérjningen.

Om kommunens bestimmande inflytande &ver bostadsforetaget
upphdr genom forsiljning av aktier eller andelar skall foretagets status
som allménnyttigt aterkallas. Réintebidragen upphér da till foretagets
bostadshus.
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Utredningens uppdrag #r att foresla de permanenta regler som skall
gilla fran och med ar 1998 vid forsdljningar av kommunala bostads-
foretag eller dess bostadsbestand.

12.2 Réntebidrag

Rintebidrag infoérdes &r 1975 som stdd till ny- och ombyggnads-
verksamhet. Som beskrivits tidigare fick de allménnyttiga bostads-
foretagen mer generdsa lanevillkor och dirigenom relativt hogre
rintebidrag 4n andra bostadsforetag. Reglerna for rintebidrag dndrades
ar 1992, da bidragsvillkoren for hus som byggs med stod av 1992 eller
senare ars regler blev lika for alla hyreshus oberoende av dgarform.

Rintebidragen ger fortfarande betydande intékter for de kommunala
bostadsforetagen. Ar 1995 téckte rintebidragen i genomsnitt cirka 40
procent av de totala rintekostnaderna brutto. Aven for &ren 1996 och
1997 far flertalet kommunala bostadsforetag relativt stora intékter
genom rintebidragen. Att rintebidragen upphor vid en forsiljning av
foretaget eller dess bostdder utgér saledes for nérvarande ett starkt
verkande statligt styrmedel for att fi kommunerna att inte silja sina
bostadsforetag.

Detta styrmedel forlorar dock snabbt i betydelse. Orsaken till detta
4r en kombination av reglerna for rantebidragen och en lagre rdnteniva.

12:2:1 Reglerna

Den stora volymen réintebidrag avser bidrag enligt 1991 ars regler och
tidigare regler. Réntebidragen 4r skillnaden mellan den s& kallade
garanterade réntesatsen och en subventionsrinta som faststills for fem
ar i taget och som bestdms utifrdn den dé géllande upplaningsrédntan pa
marknaden. Den garanterade réntesatsen hojs varje ar. For nirvarande
hojs den for hyres- och bostadsréttshus med 0,35 procentenheter om
dret. Bidragen upphor ndr den garanterade rintesatsen Overstiger
subventionsrintan och infors inte igen d&ven om réantenivan skulle stiga
senare.

Saval 1992 ars regler som 1993 ars regler, som giller for
finansiering av ny- och ombyggnad av bostider i dag, ger lika
bidragsvillkor for alla bostadsforetag. Kommunala och privata bostads-
foretag finansierar sin verksamhet genom lan pa kreditmarknaden.
Staten bidrar med en kreditgaranti och finansierar en del av
rinteutgifterna genom rintebidrag. Villkoren for lanen bestdms pa
marknadsmissiga grunder. Rintebidragen liksom kreditgarantin &r
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oberoende av lanen och faststélls genom schablonregler som ir lika for
alla hyreshus oberoende av édgare.

Bostadspolitiska utredningen har foreslagit investeringsbidrag i
stillet for rantebidrag, dvs. de arliga rintebidragen ersitts av ett
engingsbelopp som betalas ut nir ny- eller ombyggnadsprojektet ar
fardigstallt. Tillfalliga investeringsbidrag har funnits och finns i dag
med syftet att stimulera ny- och ombyggnad av bostider. Aven dessa
bidrag har haft samma villkor for hyreshus oberoende av 4gare.

12.2.2 Utveckling av riantebidragen

Boverket har 4t utredningen gjort en prognos dver réntebidragen till de
kommunala bostadsforetagen. Riantebidragen var cirka 8 miljarder
kronor &r 1996 varav 7,8 miljarder avsag rintebidrag enligt de #ldre
reglerna (tabell 12.1). Ar 1997 beréknas bidragen vara 5,7 miljarder
kronor fér de dldre bidragen och endast 3 miljarder kronor &r 1998. 1
prognoserna ingar inte det s.k. RBF-stodet som totalt 4r cirka 0,5
miljarder kronor till samtliga bostadshus.

Tabell 12.1 Utfall och prognos dver riintebidragen till
kommunala bostadsforetag aren 1976-2005, milj kr

Ar Aldre regler 1993 ars regler Summa
1976 1100 1100
1980 1 900 1900
1985 3700 3700
1990 6 200 6 200
1993 8 800 8 800
1996 7 800 200 8000
1997 5740 340 6 080
1998 3000 300 3300
1999 1990 260 2250
2000 820 200 1020
2001 190 140 330
2002 50 120 170
2003 10 120 130
2004 1 120 120
2005 0 120 120

Kidlla: Boverket
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Efter ar 2000 har de kommunala bostadsforetagen relativt blygsamma
intiakter av rintebidragen dven om det fortfarande kan finnas ett antal
foretag som byggt under senare &r som @ven dé ér relativt beroende av
bidragen.

I Boverkets prognoser antas rintenivéan vara 6,2 procent ar 1997 och
1998. Direfter antas den vara 6,5 procent under perioden. I bilaga
redovisas Boverkets prognoser dven vid olika utveckling av réntenivén.

12.2.3 Rintebidragen som styrmedel

Utredningens bedomning

Riéntebidragen dr inget effektivt styrmedel for att motverka att
kommunerna sdljer de kommunala bostadsforetagen eller deras
bostdder.

Det har under 1990-talet funnits en strdvan att inte sidrbehandla
kommunal verksamhet. Statens regler for konkurrensutsatt kommunal
verksamhet har till f5ljd hdrav dndrats sa att privata och kommunala
verksamheter skall kunna drivas med sa likartade villkor som m&jligt.
Detta giller dven reglerna for réntebidrag. Fran och med ar 1992 giller,
som nyss har niamnts, samma regler for rintebidrag till ny- och
ombyggnad av hyreshus oberoende av égare.

Rintebidragsregler som gillde fore ar 1992 ar mer fordelaktiga for
de allménnyttiga bostadsforetagen. Som redovisats ovan forlorar dock
rintebidragen enligt 1991 och tidigare ars regler snabbt i betydelse for
foretagen. Rintebidrag enligt nu gillande regler har &nnu en liten
omfattning. Att anvinda rdntebidragen som generellt styrmedel for
staten med syftet att motverka forsiljningar av kommunala bostidder &r
inte effektivt pa langre sikt &n hogst 2-3 ar.
~ Utredningens beddmning &r att en negativ sirbehandling av de
kommunala bostadsforetagen vad giller villkoren for riantebidrag helst
bor undvikas. De permanenta regler som skall gilla vid 6verlatelser av
kommunala bostider méaste dédrfér ha en annan utformning &n de nu
gillande tillfilliga reglerna. Detta innebir att de tillfilliga regler som
nu giller bér upphora efter den 31 december 1997.

P
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12.3 Beskattning av bostadsforetag

De kommunala bostadsbolagen #r skattskyldiga enligt samma regler
som privata bostadsforetag. De skatter som #r aktuella for
bostadsforetagen ar fastighetsskatt, mervirdesskatt, stimpelskatt samt
vinstbeskattning.

12.3.1 Fastighetsskatt

Fastighetsskatten &r frdn den 1 januari 1996 1,7 procent av taxerings-
véirdet. En nyproducerad fastighet ar befriad fran fastighetsskatt de
forsta fem dren och betalar halv skatt de darnist foljande fem aren.
Dirutéver finns vissa dvergéngsregler for hyreshus som firdigstllts
under aren 1985-1990. Fastighetsskatten &r lika for alla typer av dgare
dvs. kommunala och privata bostadsféretag, privatpersoner och
bostadsrittsforeningar.

12.3.2 Mervirdesskatt

De kommunala bostadsforetagen betalar mervirdesskatt (moms) enligt
samma regler som giller for all naringsverksamhet. Fore
skattereformen ar 1991 var mervirdesskatten ligre for bl.a. bygg- och
anldggningsarbeten. Sverige har nu forbundit sig att folja EU:s regler
som starkt begrdnsar mojligheterna att ha sirskilda skattesatser for
moms pa vissa varor och tjinster.

12,5:3 Stdmpelskatt

Stampelskatt tas ut vid forvirv av fastighet eller tomtritt. For juridiska
personer dr skattesatsen 3 procent. Stimpelskatten dr dock tillfilligt
nedsatt till 1 procent for forvirv som sker under perioden 12 juni 1996
- 31 december 1997.

Overlatelser som avser bostadsfastigheter frdn kommun eller
kommunal stiftelse till ett heldgt kommunalt bostadsbolag kan dock
befrias frdn stimpelskatt under forutsittning att 6verlatelsen sker med
syftet att d&stadkomma en mer &#ndamalsenlig forvaltning av
kommunens bostadsbestand. Vidare skall det vara uppenbart genom
bolagsordningen eller pa annat sitt att det forvirvande bolaget skall
drivas utan vinstsyfte.
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12.3.4 Vinstbeskattning

Vinsten for kommunala bostadsforetag beskattas i dag pd samma sitt
som all annan néringsverksamhet. Skattesatsen 4r 28 procent.
Foretagen har mojlighet att utjaimna resultatet Sver ren. Sélunda kan
ett underskott i verksamheten foras vidare till ndsta ar och en vinst ett
ar skattefritt kvittas mot en forlust under foregaende ar. Fore ar 1994
var de allminnyttiga bostadsféretagen schablonbeskattade.

Skattelagstiftningen skiljer inte pA om vinsten &r ett resultat av
rorelsen eller beror pa att foretaget har salt egendom som t.ex.
fastigheter. Ett foretag som siljer en fastighet skall redovisa 90 procent
av reavinsten som inkomst. P& motsvarande sitt dr 90 procent av
reaférlusten en kostnad.

Reavinsten/forlusten beriknas som skillnaden mellan forsiljnings-
priset och anskaffningsvirdet for fastigheten inklusive kostnader for
forbattringar av fastigheten. Avdrag far goras for forsiljnings-
omkostnader. Om fastigheten dr anskaffad ar 1952 eller tidigare skall
anskaffningsvirdet berdknas som 150 procent av taxeringsvirdet ar
1952, om inte anskaffningsvirdet bevisligen var hogre.

12.8.5 Skatter och avgifter som styrmedel

De kommunala bostadsbolagen lyder under samma regler vad giller
skatter och avgifter som alla andra foretag oberoende av &dgare. En
kommun 4r diremot inte skattesubjekt, dvs. betalar inte skatt pa vinst
vid forsiljning av egendom, exempelvis aktier.

Utredningen anser det inte motiverat med nagon sdrbehandling av
de kommunala bostadsforetagen och foreslar darfor i enlighet med
direktiven ingen fordndring av géllande regler for skatter och avgifter.
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12.4 Kommunal sjilvstyrelse

Utredningens bedomning

En lagstifining som begrinsar kommunernas mojligheter att sdlja
kommunala bostadsforetags bostadsbestind eller aktier och
andelar i foretagen torde inte strida mot principen om kommunalt
sjdlvstyre enligt regeringsformen eller europakonventionen.

Ett langtgaende forbud eller mycket restriktiva regler kan dock
komma i konflikt med principen om kommunal sjdlvstyrelse.
Utredningen foreslar bl.a. mot bakgrund hérav inget forbud mot
eller  tillstandsprovning av  forsdljningar av  kommunala
bostadsforetag.

Staten kan genom lag bestimma inriktningen av den kommunala
verksamheten. Kommunerna har dock en langtgaende sjdlvstyrelse som
finns fastlagd i regeringsformen (RF).

I regeringsformens inledande kapitel finns ett par stadgande som ror
den kommunala sjilvstyrelsen. Enligt 1 kap. 1 § RF skall den svenska
folkstyrelsen forverkligas bl.a. genom kommunal sjalvstyrelse. Den
kommunala beslutanderitten skall utévas av valda forsamlingar.
Kommunerna far ta ut skatt for skétsel av sina uppgifter
(1 kap. 7 § RF).

Foreskrifter om kommunernas befogenheter och aligganden kréver
lagform (8 kap. 5 § RF).

Sverige har anslutit sig till den europeiska konventionen om
kommunalt sjélvstyre. Statsmakterna har bedémt att det svenska
rittssystemet uppfyller de krav som konventionen stiller
(prop. 1988/89:119 och bet. 1988/89:KU32).

Kommunerna har saledes ritt till sjilvbestimmande inom sitt
omréde. Den kommunala sjilvstyrelsen #r dock inte oinskrinkt. Den
kommunala sjilvstyrelsen méste vigas mot andra samhéllsintressen for
vilka staten har det yttersta ansvaret.

En reglering av kommunernas ritt att sjilvstindigt forfoga ver sina
bostadsforetag skulle ocksd kunna strida mot den europeiska
konventionen om angéende skydd for de ménskliga rittigheterna och
de grundlidggande friheterna. Enligt artikel I i forsta tillaggsprotokollet
till konventionen skall fysiska och juridiska personers ritt till sin
egendom respekteras. Detta hindrar dock inte att staten genomfor
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sadan lagstiftning som den finner nodvindig for att reglera nyttjandet
av viss egendom i dverensstimmelse med det allménnas intresse.

Enligt Europadomstolen skall det goras en avvigning mellan det
allminnas intresse och den enskilde dgarens intresse. Av domstolens
praxis framgér att 4ven mycket tyngande begrédnsningar av &dgarens
rittigheter ibland kan accepteras i det allménnas intresse.

Det torde vara mojligt att inféra en lagstiftning som begrinsar
kommunernas méjligheter att silja aktier och andelar i de kommunala
bostadsforetagen eller delar av dess bostadsbestand, utan att det strider
mot regeringsformen eller europakonventioner. Staten skulle genom
lagstiftning kunna kréva tillstand for sadana forséljningar som innebédr
att kommunen forlorar det bestimmande inflytandet i foretaget eller att
en storre andel av bostadsbesténdet siljs. Avtal om forséljningar utan
tillstand skulle vara ogiltiga.

En sadan lagstiftning skulle innebdra en inskrinkning av den
kommunala sjilvstyrelsen pd samma sétt som annan lagstiftning som
begrinsar den kommunala sjélvstyrelsen.

Enligt utredningens mening Sverensstimmer inte en lagstiftning av
detta slag med de stravanden som finns i samhillet att decentralisera
befogenheter och ansvar till lokal niva. Av betydelse dr dessutom att
kommunerna inte har nigon lagstadgad skyldighet att &ga bostads-
foretag dven om staten har ett starkt intresse av att kommunerna har
egna bostadsféretag som ett medel i den kommunala bostadspolitiken.

Ett langtgaende forbud eller mycket restriktiva tillstindsregler kan
dven komma i tydlig konflikt med den i 6vrigt hidvdade principen om
kommunal sjélvstyrelse.

12.5 Statsbidrags- och utjamningssystem

Statsbidrags- och utjagmningssystemet syftar till att ge kommunerna
likvirdiga ekonomiska forutsittningar for att bedriva sin verksamhet.
Kommunen skall siledes kunna erbjuda sina invénare service
oberoende av skatteunderlag och av faktorer som &r utanfor
kommunens kontroll.

Ar 1993 genomfordes omfattande forandringar i det statliga
bidragssystemet for kommuner. Den storsta fordndringen var att
huvuddelen av de specialdestinerade statsbidragen togs bort. Bidragen
ersattes med ett utjimningsbidrag dvs. med alla pengar i en "pase".

Bidragssystemet har omarbetats sedan dess och den 1 januari 1996
(prop. 1995/96:64, bet.1995/96 FiU 5, rskr 1995/96:116) infordes ett
nytt statsbidrags- och utjgmningssystem for kommuner och landsting.
Systemet bygger pa samma grundprinciper som inférdes ar 1993.
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§2:5.1 Systemets konstruktion

Bidrags- och utjamningssystemet bestir av fyra delar; inkomst-
utjimning, kostnadsutjamning, generellt statsbidrag och sirskilda
overgéngsregler for att lindra effekterna av systemets inforande.

Inkomstutjgmningen & en utjimning av skatteinkomster.
Kommuner med en ldgre skattekraft &n riksgenomsnittet far ett bidrag
och de med hogre skattekraft far betala en avgift.

Kostnadsutjdmningen utjamnar for strukturella kostnadsskillnader.
Skillnader i kostnader beror dels pa olika behov av insatser, t.ex. storre
kostnader for dldreomsorgen i kommuner med stor andel i#ldre
invanare, dels pa skillnader i kostnader att producera en viss service.

Exempel pa det senare ir att glesbygdskommuner har hégre
kostnader for skolan eftersom undervisningen maste bedrivas i mindre
klasser. Kommuner med en ogynnsam kostnadsstruktur far bidrag och
de med en gynnsam struktur far betala en avgift.

Inkomst- och kostnadsutjagmningen &r statsfinansiellt neutralt,
eftersom summan av bidrag och avgifter for riket som helhet i princip
ar lika och darfor tar ut varandra. Dérutéver far kommunerna ett
generellt statsbidrag. Bidraget &r ett enhetligt belopp och var 5012
kronor per invanare ar 1996. Dessutom finns dvergdngsregler som
under atta ar begrinsar effekterna av att vissa kommuner far stora
minskningar av sina statsbidrag i forhallande till tidigare regler.

1252 Kostnadsutjamning

Kostnadsutjgamningen bestar av 15 olika komponenter enligt lagen
(1995:1515) om utjamningsbidrag till kommuner och landsting och
lagen (1995:1516) om utjamningsavgift for kommuner och landsting.
Tabell 12.2 visar utjdimningen inom de olika komponenterna ar 1996.
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Tabell 12.2  Kostnadsutjimning for kommunerna i
statsbidrags- och utjimningssystemet ar 1996.

Verksamhet Omfordelning, milj kr
Barnomsorg 2454
Grundskola 2434
Gymnasieskola 1038
Aldreomsorg 4 406
Individ och familjeomsorg 3 808
Vatten och avlopp 302
Gator och végar 379
Byggkostnader 402
Uppvéarmningskostnader 116
Kallortstilldgg 360
Administration m.m. 2317
Kollektivtrafik 902
Befolkningsminskning 183
Naringsliv och sysselsattning 280
Svagt befolkningsunderlag 563
Totalt 4 689

Kdlla: Nytt utjimningssystem - en skrift om utjdmning av kostnader
och intdkter i kommuner och landsting. (Svenska Kommun-
forbundet, Inrikesdepartementet, Landstingsforbundet)

De mest omfattande delarna ir barnomsorg, grundskola, gymnasie-
skola, dldreomsorg samt individ- och familjeomsorg. I kostnads-
utjdmningen tas ocksé hinsyn till befolkningsminskning, néringsliv
och sysselsittning samt svagt befolkningsunderlag alla ar faktorer som
har stor betydelse for kommuner med en svag bostadsmarknad.

Eftersom bostadsforsorjningen inte 4r en obligatorisk kommunal
verksamhet finns det emellertid ingen faktor som tar direkt héansyn till
skillnader mellan kommunernas bostadsforsorjning.

126.5 Generellt statsbidrag

I bidrags- och utjimningssystemet till kommunerna ingér ett generellt
statsbidrag som fordelas med ett enhetligt belopp per invanare enligt
lagen (1995:1514) om generellt statsbidrag till kommuner och
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landsting. Det 4r Riksskatteverket som faststiller det belopp som skall
betalas ut till varje kommun enligt forordningen (1995:1644) om
generellt statsbidrag till kommuner och landsting.

12.5.4 Minskning av bidrag vid h6jd kommunal
skattesats 1997 eller 1998

For aren 1997 och 1998 giller tillfilliga regler som innebir att det
generella statsbidraget minskar om en kommun faststiller en hogre
skattesats for dessa ar &n den som gillde for ar 1996 enligt lagen
(1996:1061) om minskning i sérskilda fall av det generella
statsbidraget till kommuner och landsting &ren 1997 och 1998. Det
generella statsbidraget minskas med ett belopp som motsvarar hilften
av den Ookning av kommunens skatteintikter som foljer av
skattehdjningen.

12.6 Kommuner som &gare av bostadsforetag

Utredningens bed6mning

De restriktioner som staten vill ldgga vid forséljningar av
kommunala bostadsforetags bostadshus samt av aktier och
andelar i foretagen bor avse kommunen som dgare och inte det
kommunala bostadsforetagets verksamhet.

Kommunen har som &gare ansvaret for bostadsforetaget och &r bist
skickad att avgora behovet av sidana omstruktureringar som
langsiktigt framjar foretagets utveckling. De kommunala bostads-
foretagen skall kunna genomféra omstruktureringar av bostads-
bestdndet och forhindra ytterligare ekonomiska forluster i foretagen
genom kop och forsiljningar av fastigheter. Bostadsforetaget skall
ocksa kunna silja bostadshus pé orter eller i omraden dér foretaget har
en alltfor dominerande marknadsandel pd den lokala bostads-
marknaden.

Kommunen skall vidare kunna bredda #gandet i de kommunala
bostadsforetagen genom att ta in annan #gare vid sidan av kommunen.
Flera kommuner skall ocksa tillsammans kunna 4ga bostadsforetag.
Statsmakterna har ett direkt intresse av vad som sker med de
kommunala bostadsforetagen. Intresset giller i forsta hand att
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kommunerna skall kunna fullgéra sina bostadspolitiska ataganden.
Som framhalls i utredningens direktiv bedoms starka och vil forvaltade
kommunala bostadsféretag med bostdder som dr tillgéngliga for alla
grupper invanare i kommunen vara en nddvindig tillgdng i den
kommunala bostadspolitiken.

En konsekvens av detta synsitt 4r att det dven for framtiden bor
finnas regler som motverkar att kommuner siljer bostadsforetag eller
s& stor del av foretaget till annan Zgare att kommunen forlorar det
bestimmande inflytandet &ver foretaget. Enligt utredningens mening
bor dock forsiljningar av aktier eller andelar i ett kommunalt
bostadsforetag inte motverkas om forséljningen leder till att flera
kommuner tillsammans har det bestimmande inflytandet.

Ett kommunalt bostadsforetag agerar pa en konkurrensutsatt
marknad och bor enligt utredningens mening inte sirbehandlas negativt
i forhallande till bostadsforetag med annan dgarbild. Restriktioner som
riktas direkt mot bostadsforetaget som t.ex. begrinsningar av
rintebidrag eller sirregler vad giller beskattning bor darfor inte
anvéndas.

Vad som ar visentligt for framtiden &r enligt utredningens
uppfattning att kommunen inte anvinder det kapital som byggts upp i
bostadsforetagen for andra indamal dn bostadsforsorjning. Det innebdr
att intiikter fran eventuella forséljningar av kommunala bostadsforetags
bostadshus bor stanna kvar i foretaget och anvindas for bostads-
dndamal och séledes inte tillféras kommunen som utdelning eller pa
annat sitt tillféras kommunen.

De restriktioner som foreslds vid forsédljningar av kommunala
bostadsforetags bostadshus samt av aktier och andelar i foretagen skall
saledes enligt utredningens mening avse kommunen som agare.
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2.7 Minskning av det generella statsbidraget

Utredningens forslag

En kommun, som anvdnder sitt bestdmmande inflytande i ett
kommunalt bostadsforetag och hdrigenom tillfor kommunen
intdkter efter forsdljningar av foretagets bostadshus, skall fa en
minskning av det generella statsbidraget. Minskningen skall vara
hdlften av skillnaden mellan forsdljningspriset och anskaffnings-
vdrdet av de sdlda husen.

Likasa skall den kommun som genom att sdilja aktier eller andelar
i det kommunala bostadsforetaget forlorar det bestimmande
inflytandet i foretaget fa en minskning av det generella
statsbidraget. Minskningen skall vara hdlften av skillnaden mellan
det av kommunen tillskjutna kapitalet och det summerade
forsdljningspriset av alla de aktier eller andelar som kommunen
har salt fran och med den 1 januari 1998 och till den tidpunkt da
kommunen genom forsdljning forlorar det bestimmande
inflytandet i foretaget.

Om det finns sdrskilda skdl skall regeringen kunna jimka eller
helt efterge minskningen av statsbidraget.

Staten har under en f6ljd av ar, i syfte att underlitta bostads-
forsorjningen, aktivt bidragit till den kapitaluppbyggnad som skett i de
allmédnnyttiga bostadsfoéretagen genom att ge foretagen foérménliga
villkor for 1an och bidrag. Det &r darfor forsvarbart att staten sé att séiga
tar tillbaka en del av de insatta medlen om kommuner viljer att avyttra
sina bostadsforetag eller silja ut foretagens bostadshus. Kommunen
avstar i sadana fall fran ett viktigt bostadspolitiskt instrument och
véljer att anvénda kapital som avsatts for bostadsforsérjning till annan
kommunal verksambhet.

Utredningen foreslér att en kommun som 6kar sina intikter, genom
att sélja aktier och andelar i det kommunala bostadsforetaget i sédan
omfattning att kommunen forlorar det bestimmande inflytandet i
foretaget, eller som utnyttjar sitt bestimmande inflytande i foretaget
till att tillfsra kommunen intékter vid forséljningar av foretagets
bostadshus, skall fi& en minskning av det generella statsbidraget till
kommunen.
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Det generella statsbidraget till kommuner och landsting &r ett allmént
finansiellt stéd som ocksa kan anvindas fér ekonomiska regleringar
mellan staten och kommunsektorn. Lampligheten att anvidnda det
generella statsbidraget for att motverka ur statens synvinkel icke
onskvirda atgdrder som vidtas av kommunerna kan diskuteras utifrén
flera aspekter bl.a. den kommunala sjdlvstyrelsen och den s.k.
finansieringsprincipen.

Enligt finansieringsprincipen skall kommuner och landsting inte
paféras nya uppgifter utan att de samtidigt for majlighet att finansiera
dessa med annat 4n hojda skatter. P4 motsvarande sitt skall de statliga
bidragen minskas om staten fattar beslut som innebar att den
kommunala verksamheten kan bedrivas billigare (prop.1994/95:150,
bil.7,s.15).

Utredningen anser att en eventuell minskning av det generella
statsbidraget till en kommun uppvigs av de okade intdkter som
kommunen far vid foérsiljningen av aktier och andelar i det kommunala
bostadsforetaget eller genom utdelning fran foretaget. Kommunen far
enligt forslaget for egen del 6kade intékter som motsvarar hilften av de
sammanlagda intikter som eventuellt tillfsrs kommunen vid
forsaljningar.

Aven i de fall en kommun héjer den kommunala skattesatsen under
aren 1997 och 1998 minskar det generella statsbidraget med halften av
de oOkade intdkter som kommunen far genom skattehdjningen. Se
avsnitt 12.5.4.

Regeringen skall i varje sarskilt fall ta stéllning till om en kommuns
generella statsbidrag péaverkas av eventuella forsiljningar av det
kommunala bostadsforetagets bostadshus eller av aktier och andelar i
foretaget. Utredningens forslag torde darfor inte strida mot den
kommunala sjdlvstyrelsen.

Utredningens forslag medfor ingen inskrdnkning av méjligheterna
att konsolidera och stirka de kommunala bostadsforetagen genom
forsiljningar av delar av bostadsbestandet sa lange som intdkter fran
forsiljningar stannar kvar i bostadsforetaget. Forslagen begrénsar inte
mojligheterna att omstrukturera de kommunala bostadsforetagens
bostadsinnehav med syftet att astadkomma ett vdl sammansatt
bostadsbestand vad giller bostddernas attraktivitet och geografiska lige
m.m. inom kommunen.

Vidare inskridnker inte forslagen kommunernas mojligheter att
bredda #gandet av kommunala bostadsforetag sa ldnge som en
kommun eller flera kommuner tillsammans har kvar det bestimmande
inflytandet.

Utredningens foreslar siledes att det generella statsbidraget skall
minskas om kommunen utnyttjar sitt bestimmande inflytande till att
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tillféra kommunen intdkter i samband med forsiljningar av det
kommunala bostadsféretagets bostadshus. Minskningen skall vara
hilften av skillnaden mellan forsiljningspriset pa de silda husen och
anskaffningsviardet pa husen. Anskaffningsvdrdet pd husen skall
beridknas enligt reglerna for realisationsvinstbeskattning.

Om kommunen i samband med forsiljningen av bostadshus tillfors
endast en del av de intikter som motsvaras av skillnaden mellan
forséljningspriset och anskaffningsviardet kan kommunen begira
jamkning av det belopp som det generella statsbidraget skall minskas
med.

Utredningen foreslar vidare att det generella statsbidraget skall
minskas om en kommun siljer aktier eller andelar i ett kommunalt
bostadsforetag i en sidan omfattning att kommunen ensam eller
tillsammans med annan kommun forlorar det bestimmande inflytandet
i foretaget. Minskningen skall vara hilften av skillnaden mellan det av
kommunen tillskjutna kapitalet och det summerade forsiljningspriset
av alla de aktier eller andelar som har sélts fran och med den 1 januari
1998 och till den tidpunkt d& kommunen genom forséljning forlorar det
bestimmande inflytandet i foretaget.

Utredningen foreslar vidare att regeringen skall kunna jimka eller
helt efterge minskningen av statsbidraget om det finns sirskilda skil.
Ett sddant skil dr om en forséljning tillsammans med andra atgirder 4r
ett nédvandigt led i att sanera kommunens ekonomi. Ett annat sérskilt
skél &r om Overlatelserna ar ett led i en strukturell omvandling av den
lokala bostadsmarknaden till foljd av att bostadsforetaget har en alltfor
dominerade andel av marknaden och de frigjorda medlen inte behdvs
for att sikra en fortsatt god utveckling av foretaget. Regeringen bor
dven i andra fall &n de nu angivna kunna jimka minskningen av
statsbidraget. En fOrutsittning 4r dock att kommunen Z4ven i
fortséttningen tillfredsstéllande kan svara for bostadsforsérjningen.

Hur minskningen av det generella statsbidraget i administrativt
hinseende skall utformas bér utredas nirmare.

Det belopp staten haller inne genom en minskning frin en kommuns
generella bidrag foreslds kunna disponeras av regeringen till forméan
for kommunerna.
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12.8 Bostadsforetag med ekonomiska
svarigheter

Utredningen har visat att det finns en relativt stor grupp kommunala
bostadsforetag som har ekonomiska svarigheter. Flera kommuner
kommer dirfor att ekonomiskt behdva stirka bostadsforetagen.

Framfor allt sma kommunala bostadsforetag har hoga kapital-
kostnader. Till en del beror det pa oftrdelaktiga lanevillkor. I ménga
fall 4r dock belaningen av foretagens tillgangar alltfor hog. Eftersom
kommunerna har borgen for bostadsforetagens 1an 4r det kommunen
som blir ansvarig om inte bostadsforetaget klarar sina dtaganden.

Det #r saledes kommunen som skall svara for kapitaltillskott om s&
behdvs och ocksa se till att de ekonomiska villkoren i 6vrigt &r rimliga
for bostadsforetaget. Flera kommuner kan komma att behdva
konsolidera foretagen genom Kapitaltillskott och omstrukturering av
verksamheten.

Det kan dock finnas svérigheter att genomféra Onskvirda
konsolideringar av bostadsforetag som verkar pa svaga bostads-
marknader med vikande befolkningsunderlag. Marknadsvéardena pa
fastigheterna kan vara betydligt ligre &n de bokforda vérdena. En
vikande efterfrigan pa bostider gor att andelen tomma lédgenheter &r
hdg och kan forvintas stiga.

I utredningens utvdrdering finns exempel pi forséljning av
olonsamma kommunala bostadsforetag. Motivet har varit att i
framtiden slippa aterkommande krav pé kapitaltillskott for att técka
arliga underskott i bostadsforetaget.

Flera kommuner har ocksd gett kommunal borgen till andra &n
kommunala bostadsforetag, framfor allt bostadsrittsforeningar. Aven i
dessa fall ar det kommunens ansvar att trida in om tex. en
bostadsrittsforening inte klarar sina laneforpliktelser.
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12.9 Underlitta rekonstruktioner

Utredningens bedomning

Kommuner som dger och/eller har limnat borgen for bostads-
foretag eller bostadsriittsforening med betydande ekonomiska
problem bor kunna fi statens hjilp med rekonstruktion av
Sforetaget eller foreningen.

Formerna for statens medverkan behover utredas ytterligare.

Staten har inréttat ett sirskilt kreditmarknadsbolag, Venantius AB, som
har organiserats speciellt for att forvalta vissa av staten beviljade
bostadslén med sarskilt hog risk for kreditforluster. Venantius dvertog
den 1 juli 1995 frén staten och fran SBAB tidigare beviljade statliga
bostadsldan som innebar stor risk for fortsatt stora kreditforluster.
Venantius tillfsrdes vid bildandet ett betydande eget kapital for att
kunna mota befarade kreditforluster.

Den overtagna lanestocken bestar av bostadslan till i forsta hand
bostadsrittsforeningar och fastighetsbolag som fatt bostadslan
beviljade av staten i huvudsak i slutet av 1980-talet och borjan av
1990-talet. Daremot Overtogs si gott som inga lan beviljade till
kommunala bostadsforetag. Orsaken var att dessa lan bedémdes ha hog
sdkerhet eftersom det finns en kommunal borgen for lanen. Av samma
skél har Venantius inte heller dvertagit lén till bostadsrittsforeningar
for vilka kommuner limnat borgen.

De lan Venantius dvertog kan enligt Venantius arsberittelse indelas
i fyra kategorier.

e Lan till 1antagare dér belaningsnivan 6verstiger ett schablonmissigt
berdknat marknadsvirde pa den pantsatta fastigheten.
Lan dér det finns registrerade betalningsproblem
Lan med som ej fullt ut har marknadsmassiga villkor
Lan till speciella &ndamal med sirskilda villkor

Venantius uppdrag 4r att pid ett ansvarsfullt sdtt hantera de
obestandssituationer och eventuella kreditforluster som - uppstar.
Venantius skall beakta statens totala kostnader i samband med
laneforvaltningen, vilket innebdr att bolaget dven kan ta hinsyn till
statens utgifter for rantebidrag.
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Venantius har medverkat i ett stort antal rekonstruktioner av
framforallt bostadsrittsforeningar. Didremot har foretaget inte
uppgiften att delta i rekonstruktioner av kommunala bostadsforetag.
Orsaken 4r som namnts att kommunerna &r ansvariga for lanen genom
kommunal borgen. I det fall Venantius har medverkat med utldning till
kommun har det fordrats sirskilt riksdagsbeslut.

Utredningen anser att kommuner som &ger bostadsforetag med
betydande ekonomiska svérigheter i vissa fall behdver ha hjilp fran
staten for att losa problemen som foljd av borgensatagandet.
Motsvarande bor gilla nir kommunen har lamnat borgen for lan till
andra bostadsforetag eller bostadsrittsforeningar. Behovet av hjilp
med rekonstruktion av bostadsforetagen eller bostadsrittsforeningar &r
sarskilt pataglig for kommuner med svag och vikande bostadsmarknad.

De exakta formerna och de ekonomiska resurser som behdver
avsittas for statens medverkan behover dock utredas ytterligare.

12.10 Vissa konsekvenser av forslagen

Utredningen skall enligt sina direktiv redovisa regionalpolitiska
konsekvenser (dir. 1992:50), prova offentliga dtaganden (dir. 1994:23),
beakta jamstilldhetspolitiska konsekvenser (dir. 1994:124) samt
redovisa konsekvenser for brottsligheten och det brottsférebyggande
arbetet.

Utredningens forslag har ingen relevans for jamstilldhetspolitiken
och det brottsforebyggande arbetet.

12.10.1 Regionalpolitiska konsekvenser

Utredningen har visat att det finns stora skillnader i villkor for de
allmannyttiga bostadsforetagen pa de lokala bostadsmarknaderna.
Skillnaderna har en tydlig regionalpolitisk dimension. Det &r framfor
allt befolkningsmassigt sma kommuner i norra Sverige och mellersta
Sveriges inland som har svaga bostadsmarknader.

I utredningen definieras en svag bostadsmarknad som en kommun
som uppvisat en befolkningsminskning aren 1990-1996, en minskning
av hushéllens 16neinkomster p4 mer 4n 5 procent &ren 1990-1995 samt
en arbetsloshet pa mer dn 10 procent i januari ar 1997. Kommuner med
svaga bostadsmarknader har generellt betydligt simre ekonomiska
forutsittningar for de kommunala bostadsforetagen &n de med starka
bostadsmarknader.



SOU:1997:81 Agarfordndring och rekonstruktion - 6verviganden och forslag 113

Kommuner med starka bostadsmarknader 4r i huvudsak lokaliserade
till storstadsregioner och till ett antal regionala centra med tillvixt.
Utredningens forslag om minskning av det generella statsbidraget kan
forvintas ha praktisk effekt framst for kommuner med en stark lokal
bostadsmarknad. Det &r i dessa kommuner som bostadsféretagen och
bostdderna har ett hogt marknadsvérde och dar eventuella forséljningar
kan medfora betydande Gverskott.

Utredningens foreslar vidare att kommuner som ager bostadsforetag
med betydande ekonomiska svérigheter skall fa hjalp fran staten for att
atgarda problemen. En sadan hjidlp fran staten kan framfor allt
forvantas avse kommuner med svag bostadsmarknad.

Utredningens forslag bor pa sa sitt till viss del kunna utjimna
regionala skillnaderna i ekonomiska villkor for kommunerna.

12.10.2 Offentliga ataganden

Utredningens forslag innebér en utékning av statens ataganden for de
kommunala bostadsforetagen. Behovet av insatser fran staten beror pa
hur en eventuell hjélp till kommuner som dger bostadsforetag med
betydande ekonomiska problem utformas. Utredningens menar att de
exakta formerna och de ekonomiska resurser som behdver avsittas for
statens medverkan behover utredas ytterligare.

For kommunerna kan forslagen komma att innebira ett tillskott av
medel utan ndgon motsvarande utékning av kommunala ataganden.
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Kommittédirektiv )

Yy

Ett foretags stéllning som allménnyttigt !

bostadsforetag, m.m. Dir.
1996:116

S

Beslut vid regeringssammantréde den 19 december 1996

Sammanfattning av uppdraget

En sérskild utredare far i uppdrag att se 6ver de forutsittningar och villkor
som giller for att ett foretag skall ha stillning som allménnyttigt
bostadsforetag. Utredaren skall i sammanhanget underséka hur den
pagéende Overforingen av allmdnnyttiga bostadsstiftelsers bostider till
nybildade kommunala bolag inverkar pa tillimpningen av hyreslagstift-
ningens bruksvirdesregler. Utredaren skall foresla atgirder for att motverka
icke avsedda effekter for denna lagstiftning av sidana ombildningar.

Utredaren skall vidare ldmna forslag om permanenta regler i friga om
villkoren for fortsatt réntestdd vid forséljningar eller andra overlatelser som
berdr de allminnyttiga foretagen eller deras bostidder. Reglerna skall avlgsa
de tidsbegrinsade bestimmelser som riksdagen beslutat i december 1996
och som giller till utgéngen av &r 1997.

Utredaren skall slutligen 6vervidga om de kommunala bostadsforetagen i
sin verksamhet skall undantas fran den geografiska begrinsning som foljer
av den kommunala lokaliseringsprincipen.
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Bakgrund

De allminnyttiga bostadsforetagen har allt sedan den moderna bostads-
politikens genombrott pa 1940-talet varit ett av de mest kraftfulla
instrumenten for bostadsforsérjningen. Genom dem har nidra en miljon
ligenheter kommit till eller byggts om. Lagenheterna har formedlats i
huvudsak av kommunerna och varit tillgéngliga for alla som behdvt dem.
Foretagen har drivits utan vinstsyfte och under kommunal kontroll. De har
mot denna bakgrund getts en hyresledande stillning vid bestimningen av
bruksvirdet i tvister om hyra.

Uppbyggnaden av de allménnyttiga foretagens bostadsbesténd har fatt
stod av staten genom mer forménliga finansierings- och réntestodsvillkor &n
vad som kommit andra byggherrar till del. Mojligheterna till
lanefinansiering har salunda varit storre och rantesubventioner har limnats
for en hogre andel av produktionskostnaden &n for andra. Detta har gillt
fram till den produktion som genomfdrs med stod av 1992 érs eller senare
subventionsregler.

Under senare tid har olika forindringar av dgandet i de allmannyttiga
foretagen och av deras bostéder aktualiserats i en rad kommuner. I oktober
1996 fann regeringen det dérfor motiverat att av hénsyn till statens intressen
snabbt klargora i vilka fall sidana fordndringar bor paverka foretagens
stillning som allménnyttiga bostadsforetag. Samtidigt borde stillning tas till
i vilken omfattning som kommunerna och foretagen vid forsiljningar skall
kunna tillgodogora sig vérdet av framtida statliga rantesubventioner.

I avvaktan pa att langsiktiga bestimmelser kan liggas fast, foreslog
regeringen vissa tidsbegrinsade bestimmelser om Overlatelser av
allmannyttiga bostadsforetag eller deras bostider (prop. 1996/97:38).
Forslagen, som giller #garforidndringar och Gverlatelser som sker under
tiden den 12 oktober 1996 — den 31 december 1997, innebér i huvudsak
foljande:

— Agandet i ett allménnyttigt bostadsforetag skall kunna breddas utan att
foretagets stillning som allménnyttigt forloras. S& lange kommunens
dominerande inflytande bestér, limnas réntestdd enligt de regler som i dag
géller for allmannyttigt 4gda bostdder.

— Upphor kommunens dominerande inflytande Gver foretaget skall
allménnyttigforklaringen aterkallas. Riéntestod skall inte heller langre
lamnas for foretagets bostéder.

— Avhinder sig ett allménnyttigt bostadsforetag — genom forséljning eller
pa annat sitt — mer dn 25 procent av det bestind av bostadsldgenheter som
foretaget dgde den 11 oktober 1996, skall rintebidrag inte lingre lamnas
vare sig for de bostdder som overlats eller for dem som finns kvar hos
foretaget.
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— Regeringen skall under vissa forutsittningar kunna medge att réintestod
limnas trots att Gverlatelserna omfattar mer &n 25 procent av foretagets
bostadsldgenheter.

— Har ett foretag pa grund av overlatelserna forlorat ritten till rintestod
for sina kvarvarande bostdder, skall forklaringen som allménnyttigt
bostadsforetag aterkallas.

— Bestimmelserna skall gilla foretag som den 11 oktober 1996 hade
stillning som allménnyttiga bostadsforetag eller som i lane- och
rantebidragshidnseende var jamstéllda med sadana foretag.

Forslagen i propositionen har i december 1996 antagits av riksdagen (bet.
1996/97:BoU7, rskr. 1996/97:92).

Syftet med Gversynen

Regeringen anmilde i den ndmnda propositionen att den avsig att
skyndsamt tillkalla en sirskild utredare med uppdrag att ldimna forslag om
langsiktiga bestimmelser i frigan. Utredaren skulle behandla dels
forutsdttningarna  for att ett foretag skall kunna ha stillningen av
allminnyttigt bostadsforetag, dels villkoren for fortsatt rintestdd for sidana
foretags bostdder vid forsiljningar eller andra overlitelser som berdr
foretagen eller deras bostéder.

Bostadspolitiska utredningen har direfter i sitt nyligen limnade
slutbetinkande Bostadspolitik 2000 — frén produktions- till boendepolitik
(SOU 1996:156) foreslagit att utredaren far i uppdrag att dvervdga dven
frigan om de kommunala bostadsforetagens mojlighet att bedriva
verksamhet 6ver kommungrénser.

Uppdraget

Stallningen som allmdnnyttigt bostadsforetag

Forutsdttningarna for att ett foretag skall kunna godkdnnas som
allménnyttigt har allt sedan 1940-talet funnits i forfattningar om statligt
reglerade bostadslan. Huvudvillkoren har varit att foretaget drivs utan
enskilt vinstsyfte och att kommunen kontrollerar foretaget genom att tillsétta
i vart fall majoriteten av dess styrelse. Provningen av om ett foretag
uppfyller villkoren for ett allminnyttigt foretag gjordes tidigare av de
davarande ldnsbostadsndmnderna och gors numera av linsstyrelserna. Sedan
ar 1992 kan allménnyttigforklaringar inte lingre meddelas. Vid den
omfattande omvandling av kommunala bostadsstiftelser till aktiebolag som
nu pagdr har dirfor de nybildade bolag som tagit &ver stiftelsernas
verksambhet inte kunnat forklaras allménnyttiga.

Termen allminnyttigt bostadsforetag anvinds i dag i dldre
bostadsfinansieringsforfattningar for att avgrinsa foretag som har ritt till
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statligt reglerade bostadslan och rintebidrag med hogre lane- och
bidragsandel 4n andra bostadsforetag. Den anvinds ocksd i hyreslag-
stiftningen (JB 12:55) for att ange vilka foretags bostéder som i forsta hand
skall anvindas som jimforelseobjekt vid bestimningen av bruksvirdet vid
hyrestvister. Som nyss framhallits forutsitter vidare foretagets stillning som
allménnyttigt foretag alltjimt att det drivs utan vinstsyfte och kontrolleras av
kommunen.

Utredaren skall prova om det finns anledning att pa nytt 6ppna mdjligheten
att utfirda allmannyttigforklaringar. Overvigandena bér goras mot
bakgrund av en analys av de faktiska effekterna av att sidana kommunégda
bolag som nu nybildas bl.a. for att Gverta verksamheten inom tidigare
allménnyttiga bostadsstiftelser inte sjélva far stéllningen som allménnyttiga
bostadsforetag.

Den forsta aspekt som skall 6vervédgas &r hur man for framtiden kan
sikra de huvudsakliga egenskaper hos de kommunala bolagen som enligt nu
gillande bestimmelser maste finnas for att ett bostadsforetag skall anses
vara allménnyttigt. Utredaren bor dvervdga om det kan ske redan genom att
kommunallagens bestimmelser om bl.a. sjélvkostnadsprincipen tilllimpas
pa foretagen, eller om en allménnyttigforklaring med nuvarande innebdrd
alltjimt &r en forutsittning for att sidana egenskaper skall kunna kréavas hos
foretagen.

En andra aspekt dr hur bruksvirdesprovningar enligt 55 § hyreslagen
paverkas av att mojligheten att utfirda nya allménnyttigforklaringar
upphérde med inforandet av 1992 ars subventionsregler. De nya reglerna var
inte avsedda att medfora nigon saklig forindring av den géllande ordningen
for bruksvirdesprovning. Nagon sadan forandring bor inte heller
aktualiseras i detta sammanhang. Om utredaren finner att de nya reglerna
anda leder till att urvalet av jamforelseldgenheter begrénsas, skall utredaren
overviga om denna icke avsedda effekt bor undanrdjas genom att
mojligheten att utfirda allménnyttigforklaringar aterinfors eller om effekten
bittre kan motverkas pa annat sitt.

Om utredaren finner att allmannyttigforklaringar kan undvaras for
framtiden, skall utredaren préva om begreppet allmannyttiga bostadsforetag
bér utmonstras dven for de nuvarande foretagen. Konsekvenserna for de
foretag som for sina tidigare byggda bostader har 1an eller réntebidrag enligt
de sérskilda regler som giller for allménnyttiga bostadsforetag behdver dar-
vid beaktas.

Finner utredaren att mojligheten att utfirda allménnyttigforklaringar bor
Oppnas pa nytt eller att befintliga allménnyttiga bostadsforetag bor behélla
denna stillning, skall utredaren se &ver de villkor som bor gilla for ett
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allménnyttigt foretag och foresla hur dessa villkor skall kunna goras
enhetliga, oberoende av nir allmannyttigforklaringen har meddelats.

Villkoren for fortsatt rantestod vid overlatelser

De tidsbegrinsade bestimmelser som riksdagen nu beslutat om innebér
vidare att réntestdd dras in vid vissa forsdljningar av de allminnyttiga
bostadsforetagen eller deras bostéder. Bestimmelserna har sin utgangspunkt
i stéllningstagandet att det &r ett visentligt statligt intresse att

»kommunerna dven fortsittningsvis kommer att kunna fullgéra de
skyldigheter och &taganden inom bostadsforsorjningens omrade som &r
grunden for den nuvarande ansvarsfordelningen inom bostadspolitiken.
Starka och vil forvaltade sjélvkostnadsbaserade foretag som ar 6ppna for
alla grupper av medborgare och kan tillgodose deras behov dr dven
fortsatt en nodvéndig tillgang.« (prop. 1996/97:38 s. 5).

Bostadsutskottet har for sin del (1996/97:BoU7 s. 9) uttalat att detta
synsitt &r det som fram&ver bor viga tyngst ndr det giller de allménnyttiga
bostadsforetagen. Aven Bostadspolitiska utredningen for i sitt tidigare
namnda slutbetidnkande fram en liknande uppfattning.

Utredaren skall utga fran dessa stillningstaganden i sitt arbete.

Utredaren skall ge forslag om de permanenta regler som bor gilla i fraga om
ritten till fortsatt rintestdd vid Overlatelser av de allménnyttiga foretagen
eller deras bostdder — och av de med dem i lane- och bidragshinseende
jamstdllda foretagen. Till grund for sina forslag skall utredaren studera
effekterna av tidigare genomforda 6verlatelser.

Bland de fragor som skall belysas 4r hur olika forsiljningar paverkat
utbudet av hyresbostdder pa den lokala hyresmarknaden och kommunens
mojligheter att formedla eller anvisa bostéder till dem som behéver bostad.
Hit hor ockséd hur forsdljningen inverkat pa mojligheterna att na en
balanserad sammansittning av bostdder med skilda upplatelseformer i
kommunens olika delar.

En andra grupp av frdgor som utredaren skall granska géller hur hyrorna
utvecklats i de bostider som salts samt hur minskningen av antalet
allméinnyttigt 4gda bostdder har inverkat pa hyresldget pa orten. Effekterna
for jamforelser vid bruksvirdesprovning enligt 55 § hyreslagen skall
belysas.

En tredje grupp av frdgor som utredaren skall ta upp giller hur en
forsiljning som omfattat delar av ett foretags bestdnd paverkar foretagets
langsiktiga utveckling, bl.a. dess mdjligheter att erbjuda ett varierat utbud av
bostider for skilda gruppers behov. En visentlig aspekt i det sammanhanget
ar hur intdkterna av forsdljningen har disponerats — om de har hallits kvar i
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foretaget eller om de i stillet helt eller delvis har tillférts kommunen som
utdelning eller pa annat sitt.

En fjarde och sista grupp av fragor som utredaren skall behandla giller
vilket dgaransvar kommunen tidigare har tagit for foretaget och vad som
rimligen kunnat krévas for framtiden. Dessa fragor skall ses i ljuset av att
det formella kravet pa dgarkapital i allménnyttiga bostadsforetag har héllits
extremt lagt — men att kommunens engagemang oftast ar vésentligt storre dn
vad som Aaterspeglas i det begrdnsade #garkapitalet. Genom borgens-
ataganden svarar kommunen oftast for langivarnas hela risk i deras relation
med foretaget. Savil foretagets som kommunens ekonomiska situation vid
tidpunkten for forsiljningen bor déarfor analyseras.

Utredaren skall redovisa i vilka fall de genomforda forséljningarna enligt
hans uppfattning skulle ha fallit in under de dispensgrunder som redovisas i
propositionen, om de nu beslutade temporira reglerna hade gillt vid tiden
for overlatelsen.

Utredarens forslag skall framja en utveckling dir kommunerna kan
fullgora sitt bostadsforsorjningsansvar pa ett tillfredsstillande sitt. Ett mal
for den svenska bostadspolitiken 4r att dagens och framtidens bostads-
sokande skall kunna erbjudas fullvirdiga bostdder inom ett allsidigt och vil
sammansatt bostadsbestind som moter olika hushélls behov utan en
patvingad skiktning efter hushallens sammansittning eller ekonomiska
forutsittningar. Sddana bostader skall i tillrdcklig omfattning kunna upplatas
ocksa med hyresritt av starka foretag som samverkar med kommunen i dess
bostadsforsorjningsuppgifter och till kostnader som langsiktigt inte
Overstiger sjdlvkostnaden.

Forslagen skall ddrfor underlitta sadana fordndringar som frimjar de
allminnyttiga bostadsforetagens mojligheter att mota hushallens skiftande
behov. Foéretagen skall kunna minska sitt bostadsinnehav inom omréden dér
de #r alltfor dominerande for att i stillet 6ka det dir de &r under-
representerade. Forslagen skall vidare understodja foréandringar som stérker
foretagens langsiktiga konkurrenskraft och samtidigt sékrar att ett tillrackligt
och vil sammansatt bostadsbesténd &r tillgéngligt for kommunens bostads-
forsorjningsuppgifter.

Sarskilda hansyn maste kunna tas till utsatta foretags situation. Ett sddant
foretag bor kunna genomfbra forsiljningar som &r nodvéndiga for att
foretaget skall kunna konsolidera sig och fortsitta att utveckla sitt
aterstdende bostadsbesténd. Rimliga insatser maste samtidigt forutsittas fran
foretagets dgare. Det méaste i forsta hand vara dgarnas sak att se till att
foretagets eget kapital ar tillrackligt.

Anspraken pa insatser fran dgaren maste dock relateras till kommunens
egna ekonomiska forutsittningar. Det kan i vissa lagen vara mer d&ndamals-
enligt att foretaget eller delar av dess bostadsbestdnd tas dver av nya dgare
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som har storre forutsittningar att driva en uthallig forvaltning. De regler
som i Ovrigt skall forebygga omfattande utforsiljningar av de kommunala
foretagens bostadsbestand skall darfor utformas si att de inte hindrar
rekonstruktioner som syftar till att trygga att kommunen dven for framtiden
skall kunna fullgéra sina bostadsforsorjningsuppgifter pa ett tillfreds-
stdllande sitt.

I fraga om &verlatelser i andra fall 4n de nu nimnda skall utredaren
foresld regler som motverkar siljarens intresse av att genomfora
overlatelsen. I det tillfilliga regelsystemet har for detta indamal valts regler
som innebdr i forsta hand ekonomiska péafoljder i form av forlust av ritten
till framtida réntestdd. Utredaren ér fri att prova dven andra vigar att na
syftet.

De tillfélliga reglerna innebir att regeringen kan limna fortsatt rintestod
dven vid vissa forsiljningar som tillsammans med andra atgérder tas till som
en sista utvdg for att sanera kommunens ekonomi. Utredaren bor virdera
reglerna i denna del i forhallande till andra téinkbara 16sningar.

Breddat dgande i foretagen

De regler som nu beslutats innebidr vidare att dgandet kan breddas i de
kommunala bostadsforetagen utan att deras stillning som allménnyttiga
foretag forloras eller rintestddet minskas. Det giller si linge kommunen
fortfarande har ett dominerande inflytande &ver foretaget. Skilet till
forandringen av reglerna i denna del angavs i propositionen pa foljande siitt:

»Som angavs i det foregédende kan en dgarbreddning i vissa fall vara
vél motiverad och till och med efterstrédvansvird. Ménga allménnyttiga
foretag behover ha ett stirkt dgarkapital for att mota framtiden, nagot
som kommunerna i dag inte alltid anser sig ha méjlighet att svara for. Ett
breddat dgande kan vidare — om minoritetsposten #r tillrackligt stor —
bidra till att ge foretaget mer langsiktigt stabila forhillanden och
samtidigt tillfora foretaget virdefull ledningserfarenhet. Det bor ocksa
vara mojligt att engagera de boende eller dem som arbetar i foretaget
som medégare i foretaget.

Enligt regeringens uppfattning finns det inte skil att halla fast vid att
ett allménnyttigt foretag maste till 100 procent #4gas eller kontrolleras av
kommunen eller att — i friga om sidana #ldre fretag som @ven har andra
dgare — utestdende aktier eller andelar inte far siljas till annan #n
kommunen. Det som #ven for framtiden &r vésentligt 4r att foretagets
hyror inte dr hdgre 4n vad som motiveras av dess sjilvkostnader och att
kommunen alltjamt har ett bestimmande inflytande &ver foretaget pa
sddant sitt att foretaget kan fungera som ett instrument for kommunen i
fullgérandet av de bostadsforsorjningsuppgifter som aligger kommunen.
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— — — For att foretaget skall behélla sin karaktir av allménnyttigt
bostadsforetag bor fortsittningsvis krévas att kommunen — direkt eller
genom ett av kommunen dominerat bolag — har mer dn 50 procent av
aktierna eller andelarna i foretaget nér det ar fraga om ett bolag eller en
forening. I friga om stiftelser bor krivas att kommunen utser majoriteten
av styrelsens ledaméter.«

Utredaren skall utgé fran att den nu inférda mojligheten till dgarbreddning
skall std kvar for framtiden. Utredaren skall dock Gverviga om den
bestimning som gjorts i de nya reglerna dr dndamalsenlig och vil avvigd i
forhallande till det angivna syftet, eller om den bor dndras eller preciseras i
nagot avseende.

Undantag fran lokaliseringsprincipen

Fér kommunala foretag giller bestimmelserna i kommunallagen
(1991:900). Av den bestimning av den kommunala kompetensen som gors i
2 kap. 1 § kommunallagen fSljer bl.a. att den verksamhet som drivs av en
kommun eller ett kommunalt foretag skall ha anknytning till kommunens
omrade eller dess medlemmar, i den man inte annat fSljer av sdrlagstifining.
Nagra sadana sirbestdimmelser finns inte for de kommunégda foretagens
bostadsforvaltning. Den s.k. lokaliseringsprincipen medfor sdledes att
mojligheterna till samordning av bostadsforetag 6ver kommungréanserna
begrinsas till att i huvudsak gilla majligheten att inritta kommunalfsrbund.

Antalet allménnyttiga bostadsforetag ar stort och skillnaderna i storlek
mellan dem ir betydande. Flera foretag dr sd smé att de 4r sérbara som
sjalvstandiga forvaltningsenheter. Alderssammansittningen &r vidare i
manga fall sned. Vissa foretag med en stark Gverrepresentation av yngre
eller nyligen ombyggda bostéder har likviditetsproblem. Foretag som verkar
i tidigare exploaterade delar av samma region kan samtidigt visa stor
stabilitet och ekonomisk styrka. Aven allmdnna marknadsskil kan tala for
att de kommunala bostadsforetagen skall kunna vidga sin verksamhet
utanfor kommunen.

Utredaren skall 6verviga om mdjligheterna att bilda &ndamalsenliga och
rationellt sammansatta bostadsforetag bor vidgas genom att ett kommunalt
bostadsforetag tillats att verka dven utanfor den egna kommunens omréde.
Genom lagen (1994:618) om handel med el, m.m. har en motsvarande
mojlighet att gd utanfor kommungrinserna nyligen Sppnats for kommunala
foretag som producerar och handlar med el eller bedriver nétverksamhet.



i

! SOU:1997:81 Bilaga 1

Utredaren skall i sammanhanget uppmérksamma de invidndningar som
frin kommunaldemokratiska utgéngspunkter kan resas mot en sadan
ordning. Utredaren bor dérfor sérskilt 6verviga om den andra kommunens
behov att 16sa sina bostadsforsorjningsuppgifter kan tillgodoses pa ett
tillfredsstillande sitt, eller om invdndningarna har sidan styrka att
samordningsbehoven bor tillgodoses pa annat sitt 4n genom att foretagens
verksamhet undantas fran lokaliseringsprincipen.

Tidsplan for arbetet, m.m.

Arbetet skall bedrivas pa sidant sitt att uppdraget kan redovisas till
regeringen senast den 1 april 1997.

Utredaren skall samrdda med berérda myndigheter, kommuner och
organisationer.

Utredaren har i sitt arbete att utga fran gillande regler for skatter och
avgifter och bor inte foresla nagra forandringar pa dessa omraden.

For utredarens arbete giller vidare regeringens direktiv till samtliga
kommittéer och sirskilda utredare om redovisning av regionalpolitiska
konsekvenser (dir. 1992:50), om att prova offentliga ataganden (dir.
1994:23) om att beakta jamstilldhetspolitiska konsekvenser (dir. 1994:124)
samt om att redovisa konsekvenser for brottsligheten och det
brottsforebyggande arbetet (dir. 1996:49).

(Inrikesdepartementet)
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Bilaga 2

Forteckning 6ver utredningens sekretariat, experter samt
ledaméter i referensgruppen
Sérskild utredare

Bengt A.W. Johansson

Sekretariat

Ulla Ahs Sekreterare

Susanne Nordin Bitrddande sekreterare

Expertgrupp

Nils Cederstierna Enheten for fastighets- och
associationsritt
Justitiedepartementet

Anneli Lagebro Enheten for komunal ekonomi
Inrikesdepartementet

Urban Zetterquist Bygg- och bostadsenheten
Inrikesdepartementet

Referensgrupp

Hans Almgren HSB:s Riksférbund

Annika Billstrém Stockholms kommun

Ingrid Birgersson Boverket

Sten-Ake Bylund Svenska Kommunforbundet

Per-Ake Eriksson Sveriges Fastighetsdgareférbund

Bo Frank Vixjo kommun

Tomas Lindencrona SABO

Ulf Karlsson Riksbyggen

Mirja Kvaavik Bartley SBC

PG Nystrom Hyresgésternas Riksforbund

Roger Stal Ludvika Kommun
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Bilaga 3
Boverkets prognoser dver rantebidragen till de
allménnyttiga bostadsforetagen
Prognoser over rantebidrag till allmdnnyttiga bostadsforetag
Inget nytillskott efter 1997. Rénteantagande enligt nedan.
Mkr.
Ar Aldre Danell Summa Rénta (SubA)
1996 8400 250 8650 utfall
1997 5740 340 6 080 6,19-6,08
1998 3000 300 3300 6,15-6,40
1999 1990 260 2250 6,5
2000 820 200 1020 6,5
2001 190 140 330 6,5
2002 50 120 170 6,5
2003 10 120 130 6,5
2004 1 120 120 6,5
2005 0 120 120 6,5
1997-2005 11800 1720 13 520
2006 0 120 120 6,5
2007 0 120 120 6,5
2008 0 120 120 6,5
2009 0 120 120 6,5
2010 0 120 120 6,5
2006-2010 0 600 600
1997-2010 11 800 2320 14 120
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Prognoser éver réntebidrag till allmannyttiga bostadsforetag
Inget nytillskott efter 1997. Rintenivé enligt huvudalt. -1%.
Skattningar utifran huvudalternativet. Mkr.

Ar Aldre Danell Summa
1997 5620 280 5900
1998 2570 250 2 820
1999 1610 220 1830
2000 610 160 770
2001 80 100 180
2002 5 90 95
1997-2002 10 495 1100 11 595

Prognoser over rantebidrag till allmannyttiga bostadsforetag
Inget nytillskott efter 1997. Rénteniva enligt huvudalt. -2%.
Skattningar utifrdn huvudalternativet. Mkr.

Ar Aldre Danell Summa
1997 5560 280 5 840
1998 2430 250 2 680
1999 1510 220 1730
2000 550 150 700
2001 61 90 150
2002 1 70 70

1997-2002 10 110 1 060 11170
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Prognoser over rantebidrag till allmdannyttiga bostadsforetag
Inget nytillskott efter 1997. Rénteniva enligt huvudalt. +1%.
Skattningar utifran huvudalternativet. Mkr.

Ar Aldre Danell Summa
1997 5910 280 6 190
1998 3460 250 3710
1999 2 640 220 2 860
2000 1690 170 1 860
2001 1 000 130 1130
2002 680 120 800
1997-2002 15 380 1170 16 550

Prognoser over rintebidrag till allmdnnyttiga bostadsforetag
Inget nytillskott efter 1997. Réanteniva enligt huvudalt. +2%.
Skattningar utifran huvudalternativet. Mkr.

Ar Aldre Danell Summa
1997 6 080 280 6360
1998 3970 250 4220
1999 3280 220 3500
2000 2 460 180 2 640
2001 1 880 150 2030
2002 1590 130 1720

1997-2002 19 260 1210 20 470




130  Bilaga 3 SOU:1997:81

Prognoser over rdntebidrag till allmdnnyttiga bostadsforetag
Inget nytillskott efter 1997. Rénteniva konstant 10%.
Skattningar utifran huvudalternativet. Mkr.

Ar Aldre Danell Summa
1997 6350 280 6630
1998 4790 250 5040
1999 4320 220 4 540
2000 3690 190 3 880
2001 3240 170 3410
2002 2 980 150 3130

1997-2002 25370 1260 26 630
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Bilaga 4

Kommunernas bostadsmarknader

Samtliga siffror anges i procent.

Kommun Befolknings- Arbets- Lonesumme- Vakansgrad Marknadsandel

forindring  loshet tillviixt medelviirde

1990-96 jan 1997 1990-95 1994-96 (totalt) (hyreshus)

Stockholms liin
Upplands Visby 1,3 6,3 -9,8 3,0 49 69
Vallentuna 6,8 52 -3,1 45 6 18
Osteraker 8,1 6,4 2,6 48 17 54
Virmdo 23,8 6,5 11,8 - 15 33
Jarfilla 4,6 6,8 -10,1 253 25 41
Ekerd 12,2 4,1 153 - 10 51
Huddinge 6,8 6,9 -8,7 2,8 41 64
Botkyrka 32 9.3 -15,6 6,0 44 62
Salem 3,6 6,3 -10,1 1,6 31 52
Haninge 5.2 8,0 -10,5 71 37 58
Tyres6 9,3 6,2 -6,0 1,3 29 24
Upplands-Bro 0,1 7447 -9,6 11,1 30 47
Taby 48 5,0 -0,4 - 9 16
Danderyd 3,5 4,0 34 - 15 29
Sollentuna 8,0 7,0 -1,6 0,2 31 54
Stockholm 6,5 7,8 -1,7 0,2 31 34
Sodertilje 1,0 8,6 -11,6 2.2 40 48
Nacka 11,2 6,7 2,4 0,4 0 -
Sundbyberg 3,0 8,2 9,1 0,4 56 62
Solna 5,5 8,1 -7,2 0,1 25 25
Lidingd 2,9 3,8 2,4 - 11 16
Vaxholm 23,7 9:5 12,1 0,1 31 59
Norrtilje 10,0 9.4 -1,7 7,0 9 24
Sigtuna 7,0 6,7 -6,8 2,8 35 54
Nynédshamn 4,5 59 -8.,0 8,7 32 51
Uppsala léin
Habo 11,5 5,8 1,0 0,6 12 38
Alvkarleby -1,5 13,0 -9,8 14,6 27 74
Tierp -0,1 12,2 -9,5 11,8 19 50
Uppsala 10,2 8,4 -3,1 1,9 22 27
Enkoping 42 11,4 -6,7 2,7 21 43

Osthammar 11 10,7 -5,9 16,3 19 50
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Kommun Befolknings- Arbets- Lonesumme- Vakansgrad Marknadsandel

fordindring  loshet tillvixt medelviirde

1990-96 jan 1997 1990-95 1994-96 (totalt) (hyreshus)
Sédermanlands ldn
Vingaker -2,0 10,2 -5,8 10,7 22 52
Gnesta - 10,4 - 1,2 20 52
Nykoping 39 10,3 -53 6,9 19 33
Oxeldsund -11,1 9,8 -16,1 10,8 32 51
Flen -1,5 12,7 -11,0 10,4 25 52
Katrineholm 0,7 10,7 -7,6 11,6 15 26
Eskilstuna -1,2 13,3 -12,1 6,8 22 35
Stréingnis 7.2 9,7 22,1 2,3 12 25
Trosa - 755 - - 24 61
Ostergotlands lin
Odeshog 2,1 10,2 -10,2 7,6 10 49
Ydre -1,9 91 -2,5 4,8 16 58
Kinda 1,1 9.3 -0,3 3,8 23 74
Boxholm -1,2 11,0 -32 13,8 27 63
Atvidaberg -1,8 11,3 -10,4 9,9 14 36
Finspéng -2,6 9,6 -4,7 10,3 23 46
Valdemarsvik -1,8 10,8 -12,8 - - 48
Linkdping 7.9 8,9 -29 L]l 30 40
Norrkoping 235 10,7 9,7 5,6 23 29
Soderkdping 44 10,2 -3,0 1,4 16 42
Motala 1,8 10,6 -6,1 3,1 27 55
Vadstena 1,8 9,2 -6,7 0,9 21 42
Mjolby -1,2 9,2 -6,3 7,9 21 41
Jonkopings ldn
Aneby -1,1 9,1 233 3,5 8 32
Gnosjo 1,6 38 1,3 1137 18 56
Gislaved 22 49 172 6,4 20 47
Vaggeryd -0,7 5,4 3,1 3,1 15 47
Jonkoping 3,7 9,5 -5.8 5,6 20 17
Nssjo -1,8 9,9 -1,7 9,7 18 38
Virnamo 0,8 6,6 -2,0 10,5 16 40
Savsjo 2,4 13,9 -12,7 12,8 12 29
Vetlanda -1,7 11,6 -109 9,1 8 24
Eksjo 2,4 9,9 -10,1 9,7 20 47
Trands 1,1 Ryl -5,5 0,7 9 14
Kronobergs lin
Uppvidinge -3,6 9,3 -4,1 11,4 20 55
Lessebo -1,5 9,2 -5,6 2,9 22 63
Tingsryd 23 10,0 -2,6 8,5 15 53

Alvesta -1,6 8,6 -5,3 547 16 57
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Kommun Befolknings- Arbets- Lonesumme- Vakansgrad Marknadsandel

fordndring  loshet tillviixt medelvirde

1990-96 jan 1997 1990-95 1994-96 (totalt) (hyreshus)
Almhult -0,6 8,1 -0,2 34 18 50
Markaryd -5,1 88 -12,3 8,0 0 -
Vixjo 5,1 9,3 2,2 1,1 32 53
Ljungby 0,2 71 -2,2 2,5 9 17
Kalmar lin
Hogsby 2,7 13,8 -5.9 8,3 17 61
Torsés -1,5 13,8 -5,0 29 9 49
Morbylénga 1,5 10,1 -1,8 1,5 9 57
Hultsfred -4,0 11,6 -13,1 8,3 22 59
Monsterés 1,9 12,0 -3,8 537 23 86
Emmaboda -4,2 6,9 -7,.4 8,3 16 59
Kalmar 4,6 12,4 7,5 152 14 20
Nybro -1,7 9,9 -5,1 3.5 18 41
Oskarshamn -0,2 9,5 0,9 2,5 22 48
Vistervik -1,6 13,7 -9,4 73 19 38
Vimmerby 0,6 13,5 7,5 3,1 15 40
Borgholm 1,9 13,2 -4,5 - 0 0
Gotlands lin
Gotland 1,5 11,2 -5,6 1,9 19 40
Blekinge liin
Olofstrom 23 9,4 -3,0 9,1 29 75
Karlskrona 2,3 11,8 -1,6 751 16 38
Ronneby 0,6 13,0 -8,7 1,5 18 52
Karlshamn -1,0 10,1 -5,0 74| 17 37
Solvesborg 3,3 12,7 -2,2 1,3 16 45
Kristianstads liin
Ostra Ginge -4 9,8 -6,4 5,0 20 7S
Orkelljunga -0,2 8,1 27,3 7,3 9 31
Tomelilla 0,9 10,5 -5,0 10,9 8 25
Bromoélla -1,8 9,7 -4,7 3,0 12 42
Osby -2,2 73 -5,8 12,1 8 26
Perstorp -4,6 7,0 -72 5,6 5 15
Klippan -1,2 11,4 -13,1 7,0 15 40
Astorp -0,3 115 -11,8 11,9 - 52
Béstad 4,5 8,8 -3,3 0,2 11 50
Kristianstad 2.7 9,6 -4,7 0,3 20 44
Simrishamn 0,0 el -6,4 8,5 13 43
Angelholm 7,0 9.4 -0,2 0,3 16 33
Hissleholm 1,2 8,0 -7,6 333 5 17
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Kommun Befolknings- Arbets- Lonesumme- Vakansgrad Marknadsandel

forindring  loshet tillvixt medelvirde

1990-96 jan 1997 1990-95 1994-96 (totalt) (hyreshus)

Malmdohus kiin
Svalsv 0,1 9,8 -5,3 5,7 19 69
Staffanstorp 10,1 9,0 0,1 0,5 13 44
Burlov 0,8 11.S -14,2 3,9 33 61
Vellinge 6,4 8,0 -0,4 0,4 7 41
Bjuv -1,0 9,6 -12,3 7,6 20 29
Kivlinge 4,0 8.8 1,4 12 18 49
Lomma 24 5,8 2,3 - 5 14
Svedala 3,0 6,7 0,0 0,1 13 41
Skurup 1,9 12,9 -6,3 11,1 16 29
Sjobo 2,8 11,4 -1,5 6,7 1 5
Horby 1,4 10,4 -2,8 0,6 7 27
Hoor 6,3 11,3 -1,1 L 5 26
Malmd 6,0 14,1 -12,5 3,6 14 16
Lund 10,9 7.8 1,3 - 20 29
Landskrona 3,7 9,6 -8,7 3,8 20 32
Helsingborg 5,1 11,4 75 0,6 21 29
Hogands 0,9 10,1 -3,8 1,9 15 54
Eslov 2. 8,7 -4,0 29 14 35
Ystad 3,8 11,5 -5,8 359 7 16
Trelleborg 53 11.5 -6,4 3,9 11 22
Hallands lén
Hylte 2,5 6,9 -8,3 8,8 14 59
Halmstad 43 11,2 -4,0 557/ 26 49
Laholm 1,6 11,4 -1,9 2,7 11 55
Falkenberg 3,7 11,1 -3,7 3,1 11 33
Varberg 6,4 10,7 -2,6 1,8 19 43
Kungsbacka 13,4 7.7 52 0,2 5 19
Goteborg & Bohus lin
Harryda 8,3 6,9 0,7 1,4 18 58
Partille 6,3 79 -4,0 1,8 25 45
Ockerd 6,0 6,4 1,8 = 4 14
Stenungsund 7,0 82 -0,8 10,0 23 70
Tjorn Sid 6,8 -2,2 10,5 6 62
Orust 6,5 10,7 151 151 9 52
Sotenis -0,1 9,8 -4,2 9,0 17 55
Munkedal -2,6 12,7 9,7 19,3 15 56
Tanum 1,2 11,9 -4,5 16,8 12 60
Goteborg 49 11,0 9,2 3,1 31 35
MolIndal 4,7 7,4 -4.4 0,6 18 27

Kungilv 7l 7,6 0,6 0,4 22 46
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Kommun Befolknings- Arbets- Lonesumme- Vakansgrad Marknadsandel

fordndring  loshet tillviixt medelviirde

1990-96 jan 1997  1990-95 1994-96 (totalt) (hyreshus)

Lysekil 1,3 14,9 -8,1 13,8 22 50
Uddevalla 3,8 13,0 9,7 3,7 22 37
Stromstad 0,7 14,2 -10,1 0,8 20 50
Alvsborgs liin
Dals-Ed -4,5 17,6 -4,7 11,5 18 69
Firgelanda 3,3 10,5 -8,6 7,1 19 54
Ale 5,2 12,3 -0,5 85 18 52
Lerum 4,7 83 -2,0 1,6 10 29
Vérgarda 559 12,3 0,4 1,9 14 55
Bollebygd - 8,3 - 5,6 14 -
Tranemo -2,5 7,5 -43 S5l 14 49
Bengtsfors -4.5 9,1 -1,5 10,4 18 53
Mellerud -1,7 14,3 -10,3 9,2 15 49
Lilla Edet 2,4 12,7 -5,7 1,9 5 14
Mark 1,4 9,9 -5,8 5.4 21 58
Svenljunga -1,8 9,3 -3,3 53 13 40
Herrljunga 0,6 11,2 -2.9 9.4 13 40
Vinersborg -1,0 11,0 -9,5 10,3 20 36
Trollh#ttan 2.5 13,0 9,5 8,3 21 32
Alingsas 3,4 12,0 2,7 0,3 18 37
Borés 2,3 11,8 -6,7 8,7 17 28
Ulricehamn -0,4 10,2 -4,9 12,8 10 27
Amal -1,2 15,1 -4,5 6,6 14 36
Skaraborgs lin
Gristorp -0,4 10,3 -1,8 - 0 0
Essunga -1,6 10,7 -1,5 12,8 14 54
Mullsjo 0,4 11,0 -53 9,8 16 61
Habo 0,6 7,7 1,8 3,0 12 53
Karlsborg -6,5 12,2 -16,7 253 12 33
Gullspang -1,2 12,9 -6,0 10,7 19 61
Vara -1,5 11,1 9,5 1,2 8 24
Gotene 0,9 10,1 -5,2 16,4 6 29
Tibro -1,4 11,9 -9,6 7,8 9 21
Toreboda -2,1 12,9 -10,1 17,2 6 18
Mariestad -0,9 13,3 -8,7 14,9 15 29
Lidkdping 3,0 9,8 -2,1 42 11 22
Skara -0,1 10,0 -8,5 29,2 4 7
Skovde 4,5 10,8 2,7 0,3 19 32
Hjo -0,6 12,9 -5,5 43 3 8
Tidaholm -0,5 14,2 -11,2 7,6 b 16

Falképing -0,6 11,0 -6,6 15,3 11 24



Statens offentliga utredningar 1997

Systematisk forteckning

Utbildningsdepartementet

Den nya gymnasieskolan — steg for steg. [1]
Vixa i larande. Forslag till ldroplan for barn och
unga 6-16 ar. [21]

Ett tekniskt forskningsinstitut i Géteborg. [37]
Besparingar i stort och smétt. [69]

Jordbruksdepartementet

Svensk mat — pd EU-fat. [25]

EU:s jordbrukspolitik och den globala livsmedels-
forsorjningen. [26]

Alternativa utvecklingsvagar fér EU:s
gemensamma jordbrukspolitik. [50]

EU:s jordbrukspolitik, miljén och regional
utveckling. [74]

Arbetsmarknadsdepartementet

Aktivt l6nebidrag. Ett effektivare stod for
arbetshandikappade. [5]
Personaluthyrning. [58]

Sambhall. En arbetsmarknadspolitisk &tgérd
+ Bilagedel. [64]

Kulturdepartementet
IT i kulturens tjanst. [14]

Staten och trossamfunden
Rittslig reglering

— Grundlag

— Lag om trossamfund

— Lag om Svenska kyrkan. [41]
Staten och trossamfunden
Begravningsverksamheten. [42]
Staten och trossamfunden

Den kulturhistoriskt vardefulla kyrkliga egendomen och

de kyrkliga arkiven. [43]

Staten och trossamfunden

Svenska kyrkans personal. [44]

Staten och trossamfunden

Stéd, skatter och finansiering. [45]

Staten och trossamfunden

Statlig medverkan vid avgiftsbetalning. [46]
Staten och trossamfunden

Den kyrkliga egendomen. [47]

Staten och trossamfunden. Sammanfattningarna av

forslagen fran de statliga utredningarna. [55]

Svenskhemmet Voksenésens forvaltningsform. [59]

Betal-TV inom Sveriges Television. [60]
Grannlands-TV i kabelnit. [68]

Nirings- och handelsdepartementet
Regionpolitik for hela Sverige. [13]

Att utveckla industriforskningsinstituten. [16]
Konkurrenslagen 1993-1996. [20]

Inrikesdepartementet

Bittre information om konsumentpriser. [19]
Unga och arbete. [40]

Politik for unga.

+ 2 st bilagor. [71]

Medelsforvaltning i kommuner och landsting. [78]
Allménnyttiga bostadsforetag.

+ Bilaga. [81]

Miljodepartementet
Forbéttrad miljdinformation. [4]
Foljdlagstiftning till miljobalken. [32]
Overvakning av miljon. [34]
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