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1 Sammanfattning utredningensav

förslag

Utredningens förslag de regler skall gälla för allmännyttigaavser som
bostadsföretag. Utredningen har särskilt behandlat ägarförändringar
och rekonstruktioner de kommunala bostadsföretagen. Förslagenav

sammanfattas här beskrivs utförligt i kapitel och11 12.som mer

1.1 Regler för allmännyttiga bostadsföretag

1.1.1 allmännyttigtBegreppet bostadsföretag

Utredningens förslag

bostadsföretag därEtt kommun eller flera kommuneren
tillsammans har det rättsligt bestämmande inflytandet definieras

allmännyttigt bostadsföretag.ettsom

Någon särskild bostadsföretagprövning allmännyttigtett ärav om
eller behövs med denna definition.inte Länsstyrelserna skall
dock villkoren för räntebidrag uppfyllda enligtpröva äldreärom
räntebidragsförordningar till dess bidragen upphör.att

För kommunala bostadsföretag gäller kommunallagen. Ett rättsligt
bestämmande inflytande innebär kommunen eller flera kommuneratt
tillsammans skall aktier eller andelar i företagetäga förfogar översom

hälften Vidare skall kommunenän ellerrösterna. kommunernamer av
tillsammans ha eller hälftenrätt ledamöternaavsättaatt utse änmer av
i styrelsen.

Införandet denna definition skall enligt utredningens förslag inteav
medföra någon saklig ändring villkoren i de äldre räntbidrags-av
förordningar visserligen upphävda enligtär vilka detsom men
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länsstyrelsernainnebärfortfarande betalas räntebidrag. Detta attut
räntebidrag uppfyllda enligtfortsätta villkoren förskall ärprövaatt om

upphört.till dess bidragen automatiskt harreglerna att

Hyreslagenl 1
.

Utredningens förslag

allmännyttigtföreslår definitionenUtredningen ettatt av
§ hyreslagen.bostadsföretag förs 55in i

närvarande ibostadsföretag finns för 55§allmännyttigtUttrycket
definierat. Utredningen föreslårdär intehyreslagen är attmen

förs iallmännyttigt bostadsföretag dendefinitionen begreppetav
avsedd innebära någonLagändringen intebestämmelsen.aktuella är att

bruksvärdesprincipen.förändringsaklig av

inflytande1 1 Kommunens
.

bedömningUtredningens

inflytandet allmännyttigtdemokratiska iDet garanteras ett
eller flera kommunerkommunbostadsföretag att enav
inflytandet.rättsligt bestämmandedettillsammans har

tydligautredningensbör enligt meningKommunen ägare gesom
roll denbostadsföretagetsägardirektiv det iallmännyttigaom

kommunala bostadspolitiken.

få finnas iskall kunnaUtredningen flera ettägareattanser
rättsligtkommun harbostadsföretagallmännyttigt ettenom

bostadsföretag skall ocksåallmännyttigtbestämmande inflytande. Ett
flera kommuner tillsammans.kunna ägas av

harkommuner tillsammanskommun eller fleraGenom ettatt en
demokratiskadetinflytanderättsligt bestämmande garanteras

ytterligare regleringenligt kommunallagen. Någoninflytandet utöver
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detta behövs inte enligt utredningens mening för tillgodoseatt
demokratiaspekter.

Utredningen det angeläget kommunernaäratt att ägareanser som
tydliga ägardirektiv till de allmännyttiga bostadsföretagen derasger om

roll i den kommunala bostadspolitiken.

1 Lokaliseringsprincipen1 .4
.

Utredningens bedömning

Kommunallagens lokaliseringsprincip skall gälla för allmän-
bostadsföretag. Inget undantag frånnyttiga kommunallagen

föreslås.

Utredningen har inte funnit det finns några starka skäl ochatt
fördelaruppenbara motiverar allmännyttiga bostadsföretagattsom

skall undantas från lokaliseringsprincipen.
Utredningen önskvärd samverkan mellan kommunerattmenar en
bostadsmarknaden kan åstadkommas kommunerna bildarattgenom

ägda bostadsföretag och/eller samverkar medgemensamt gemensam
förvaltning bostadsinnehavet.av

vinstsyfte1.1.5 Utan

Utredningens bedömning

Allmännyttiga bostadsföretag skall drivas vinstsyfte enligtutan
kommunallagen. Utredningen föreslår undantag fåninget
kommunallagen.

Allmännyttiga bostadsföretag skall bedrivas vinstsyfte. Enligtutan
utredningens uppfattning finns tillfredsställande regleringen genom
kommunallagen stadgar kommunal näringsverksamhet skallattsom
drivas vinstsyfte.utan

allmännyttigtEtt bostadsföretag skall ha huvudinriktning attsom
förvalta bostadsfastigheter. villkor forEtt bedrivaävenatt annan
verksamhet bör dock enligt utredningens mening attvara
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förs förförvaltning bostäderverksamhetförräkenskapema än avannan
sig.

Ägarförändring1

och bästför bostadsföretagethar ärKommunen ägare ansvaretsom
omstruktureringarsådanabehovetskickad avgöraatt somav

kommunala bostads-utveckling.företagets Delångsiktigt främjar
förhindrabostadsbeståndet ochförändraskall kunnaföretagen

och försälj-köpförluster i företagenekonomiskaytterligare genom
fastigheter.ningar av

kommunalavidga ägandet i dekunnaskall vidareKommunen
företaget. Fleraeller andelarsälja aktierbostadsföretagen att avgenom

bostadsföretag.kunnatillsammansskall ocksåkommuner äga

styrmedelRäntebidrag1.2.1 som

bedömningUtredningens

motverkastyrmedel föreffektivtRäntebidragen inget attattär
eller derasbostadsföretagenkommunalasäljer dekommunerna

bostäder.

särbehandling inte börnegativbedömning görasUtredningens är att en
för kredit-gäller villkorenvadbostadsföretagende kommunalaav

investeringsbidrag.räntebidrag ellergaranti,
relativtreglerna inomenligt de äldreräntebidragenEftersom en

räntebidragenutredningenupphörtidsperiod ikort attstort sett anser
behålla sittfå kommunernastyrmedel föreffektivtinte attattär ett

förskall gällareglerbostadsbestånd.kommunala De permanenta som
därför hakommunala bostäder måsteöverlåtelser annanenav

tillfälliga regler.gällandeutformning än nu
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1.2.2 Kommunal älvstyrelse

Utredningens bedömning

lagstiftning begränsarEn kommunernas möjligheter attsom
sälja kommunala bostadsföretags bostadsbestånd eller aktier och
andelar företagen torde strida kommunalti inte principenmot om
självstyre enligt regeringsformen eller europakonventionen.

långtgående förbud eller mycketEtt restriktiva regler kan dock
komma konflikt med kommunal självstyrelse.i principen om
Utredningen föreslår bl. bakgrund härav förbudingetmot mota.
eller tillståndsprövning försäljningar kommunalaav av
bostadsföretag.

Staten skulle lagstiftning kunna kräva tillstånd för sådanagenom
försäljningar innebär kommunen förlorar det bestämmandeattsom
inflytandet i företaget eller andel bostadsbeståndet säljs.störreatt en av
Avtal försäljningar tillstånd skulle ogiltiga. tordeDetutanom vara

möjligt införa lagstiftning begränsar kommunernasattvara en som
möjligheter sälja aktier och andelar i de kommunala bostads-att
företagen eller delar dess bostadsbestånd det striderutan att motav
regeringsformen eller europakonventionen.

Enligt utredningens mening inte lagstiftningöverensstämmer en av
detta slag med de strävanden finns i samhället decentraliseraattsom
befogenheter tilloch lokal nivå. Av betydelse dessutomär attansvar
kommunerna inte har någon lagstadgad skyldighet bostads-ägaatt
företag har starkt intresse kommunerna haräven staten ett attom av

bostadsföretag medel kommunalai den bostadspolitiken.ettegna som
långtgåendeEtt förbud eller mycket restriktiva tillståndsregler kan

komma i tydlig konflikt med den i övrigt hävdadeäven principen om
kommunal självstyrelse.
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bostadsföretagKommuner ägare1.2.3 avsom

bedömningUtredningens

försäljningarvidvill läggarestriktionerDe staten avsom
ochaktierbostadshusbostadsföretagskommunala samt av
detoch intekommunenbörföretagen ägareandelar i somavse

verksamhet.bostadsföretagetskommunala

mening kunnautredningensenligtskallbostadsföretagkommunaltEtt
särbehandlasintemarknad och börkonkurrensutsattpå enagera

ägarbild.medbostadsföretagtillförhållandenegativt i annan
bostadsföretagetdirekt t.ex.riktasRestriktioner mot somsom

börbeskattninggällervadsärreglerellerräntebidragbegränsningar av
användas.mening inteutredningensenligtdärför

utredningensenligtframtidenväsentligt för ärVad ärsom
ibyggtskapitalanvänder detintekommunenuppfattning uppatt som

innebärbostadsförsörjning. Detändamålandraförbostadsföretagen än
bostadsföretagskommunalaförsäljningareventuellaintäkter frånatt av

bostads-föranvändasochföretagetikvarbörbostadshus stanna
eller påutdelningkommunentillförasinteoch såledesändamål som

tillföras kommunen.sättannat
kommunalaförsäljningarvidföreslåsrestriktionerDe avsom

skallföretagenandelar iochaktierbostadshusbostadsföretags samt av
kommunenmening ägare.utredningensenligtsåledes somavse
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1.2.4 Minskning det generella statsbidragetav

Utredningens förslag

kommun,En använder bestämmandesitt inflytande isom ett
kommunalt bostadsföretag och härigenom tillför kommunen
intäkter efter försäljningar företagets bostadshus, skall fåav en
minskning det generella statsbidraget. Minskningen skallav vara
hälften skillnaden mellan försäljningspriset ochav
anskafningsvärdet de sålda husen.av

Likaså skall den kommun sälja aktier eller andelarattsom genom
det kommunala bostadsföretageti förlorar det bestämmande

inflytandet företaget fåi minskning det generellaen av
statsbidraget. Minskningen skall hälften skillnaden mellanvara av
det kommunen tillslsjutna kapitalet och det summeradeav
försäljningspriset alla de aktier eller andelar kommunenav som
har sålt från och med den 1 januari 1998 och till den tidpunkt då
kommunen försäljning förlorar det bestämmandegenom
inflytandet företaget.i

Om det finns särskilda skäl skall kunnaregeringen jämka eller
helt efterge minskningen statsbidraget.av

Utredningen föreslår kommun ökar sinaatt intäkter,en attsom genom
sälja aktier och andelar i det kommunala bostadsföretaget i sådan
omfattning kommunen förlorar det bestämmandeatt inflytandet i
företaget, eller utnyttjar sitt bestämmande inflytande företagetisom
till tillföra kommunen intäkter vid försäljningaratt företagetsav
bostadshus, skall få minskning det generella statsbidraget tillen av
kommunen.

I de fall försäljningen det kommunala bostadsföretagetsavser
bostadshus skall minskningen hälften skillnaden mellanvara av
försäljningspriset de sålda husen och anskaffningsvärdet på husen.
Anskaffningsvärdet husen skall beräknas enligt reglerna för
realisationsvinstbeskattning.

Om kommun säljer aktier eller andelar i kommunalten ett
bostadsföretag, i sådan omfattning kommunen elleratten ensam
tillsammans med kommun förlorar det bestämmande inflytandetannan
i företaget, skall det generella statsbidraget till kommunen minskas.
Minskningen skall hälften skillnaden mellan det kommunenvara av av
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alla deförsäljningsprisetsummeradedetkapitalet ochtillskjutna av
ochjanuari 1998med den 1ochsålts frånharandelarelleraktier som

förlorar detförsäljningkommunendåtidpunkttill den genom
i företaget.inflytandetbestämmande

eller heltjämkakunnaförslagutredningensenligtskall,Regeringen
särskilda skäl.det finnsstatsbidragetminskningenefterge omav

ekonomiskamedBostadsföretag1.3

svårigheter

bedömningUtredningens

bostads-förborgenlämnatharoch/ellerKommuner ägersom
ekonomiskabetydandemedbostadsrättsföreningellerföretag

rekonstruktionmedhjälpfåkunnabörproblem statens av
eller föreningen.företaget

ytterligare.utredasbehövermedverkanförF statensormerna

kommunalarelativtfinnsdetvisathar storUtredningen att gruppen
kommun-Eftersomsvårigheter.ekonomiskaharbostadsföretag som

detlånbostadsföretagens ärkommunalaför dehar borgenerna
klarar sinabostadsföretagetinteansvarigblirkommunen omsom
konsoliderabehövakommakanFlera kommuner attåtaganden.

verksamheten.omstruktureringochkapitaltillskottföretagen avgenom
önskvärdagenomförasvårigheterfinnasdock attkanDet
bostads-påverkarbostadsföretagkonsolideringar svagasomav

Marknadsvärdenabefolkningsunderlag.vikandemedmarknader
värdena.bokfördadelägrebetydligt änkanfastigheterna vara
andelenvilketvikande,bostäder görpå attefterfråganDessutom är

stiga.kan förväntasochhöglägenheter ärtomma
medbostadsföretagkommuner ägerUtredningen att somanser
frånha hjälpbehöverfallvissasvårigheter iekonomiskabetydande

borgensåtagandet.följdproblemenlösaför att avstaten som
tillför lånborgenlämnatharkommunengällabörMotsvarande när

hjälpBehovetbostadsrättsföreningar.ellerbostadsföretagandra av
bostadsrättsföreningareller ärbostadsföretagenrekonstruktionmed av

bostadsmarknad.vikandeochmedför kommunerpåtagligsärskilt svag
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De exakta formerna och de ekonomiska behöver avsättasresurser som
för medverkan behöver dockstatens utredas ytterligare.
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2 Uppdraget

dettaI kapitel sammanfattas utredningens direktiv. finnsDessa i sin
helhet återgivna i bilaga till betänkandet.1

2.1 Begreppet allmärmyttigt bostadsföretag
bostadsföretagEtt kan inte förklaras allmännyttigt.numera som

Termen allmännyttigt bostadsföretag finns emellertid kvar i äldre
förordningar reglerar till räntebidrag till ochrätten med år 1992.som
Tennen används också i hyreslagen.55 § Enligt denna bestämmelse
skall hyresnivån i hus och förvaltasägs de allmännyttigasom av
bostadsföretagen främst användas jämförelse vid tvistersom om
hyrans storlek för bostadslägenhet.en

Utredningen skall det finnspröva anledning åter kunnaattom
förklara bostadsföretag allmännyttigt. Effekternaett deattsom av
allmännyttiga bostadsstiftelser omvandlas till kommunalasom
bostadsbolag enligt nuvarande regler inte kan få ställning som
allmännyttiga bostadsföretag skall analyseras.

Utredningen skall säkerställa de huvudsakliga krav gälleratt som
för allmännyttiga bostadsföretag skall gällaäven för kommunala
bostadsföretag i framtiden. Utredningen bör därvid överväga om
kommunallagens bestämmelser självkostnadsprincipen till-ärom
räckliga eller det nödvändigt särskildaär regler för detta införs.attom

Utredningen skall också prövningen lägenhetsöverväga om av en
hyra vid tvist enligt hyreslagen55 § påverkas bostadsföretag inteattav
längre kan förklaras allmännyttiga. Bruksvärdessystemets sakligasom
innehåll skall inte förändras.

Vidare skall utredningen kommunaltöverväga bostads-ettom
företag skall kunna verka utanför kommunens område i syfte bildaatt
ändamålsenliga och rationellt bostadsföretag. Uppgiftensammansatta

analyseraär undantag böratt från kommunallagensgörasom
lokaliseringsprincip motsvarande har gjortst.ex. försätt som
kommunala elföretag och kollektivtrafik.

Särskild uppmärksamhet skall kommmunaldemokratiskaägnas
frågor.
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Ägarförändringar2.2

kommunalamed deskervadintressedirektharStaten ett somav
fortsättningeninämligenskall ävenbostadsföretagen. Kommunerna

bostadsförsörjningenåtaganden förochskyldigheterdefullgörakunna
förvaltadevälStarka ochbostadspolitiken.förgrundenärsom
drivsföretagenpåhyressättning baseras utanbostadsföretag attvars

allahosbostadsbehoventillgodosekanochvinstsyfte avgruppersom
skall kunnaför kommunernatillgångnödvändigmedborgare attär en

detta.åstadkomma
1996/97238,beslut prop.riksdagensföljerSom av

längreräntestöd inteskall1996/97:92rskr1996/97:BoU7,bet.
avhänder sig 25bostadsföretagallmännyttigt änlämnas ett merom

oktober 1996.denägde 11bostadsföretagetbestånddetprocent av
Vidarelämnas.förutsättningarvissaunderdockUndantag kan

företagallmännyttigtställningföretagetsåterkallas omsom
Även iupphör.företagetinflytandedominerande överkommunens

Bestämmelsernaräntestöd.tillföretagetfall förlorardetta rätten
oktober 1996tidenunder 12skerägarförändringartillämpas på som -

försäljningmotverkatillsyftarRegelsystemetdecember 1997. att31
bostadsföretagen.kommunaladeav

regler bördeföreslåuppdragUtredningens permanentaär att som
företagenallmännyttigadeöverlåtelservidräntebidraggälla för av

andrafridockUtredningen vägarpröva ävenbostäder.eller deras är att
genomföraintressesäljarensmotverka attsyftet, dvs.nå attatt av

bostadsbeståndet.ellerföretagenöverlåtelser av
utveckling där kommunernafrämjaskallförslagUtredningens en

tillfreds-bostadsförsörjningen påförsittfullgöra ettkan ansvar
långsiktigastärka företagenstillskall bidraFörslagenställande attsätt.

vältillräckligt ochsäkraoch samtidigt sammansattkonkurrenskraft ett
därbostadsbeståndsittminskaskall kunnabostadsbestånd. Företagen

under-debeståndet därökadominerande och äralltförde är
representerade.

situation.företagstillsärskild hänsynskallVidare utsattatas
nödvändigaförsäljningargenomföraskall kunna ärföretagSådana som

konsolidera företaget.för att
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3 Mål för bostadspolitiken

Bostadspolitiska kommittén SOU 1996:156 hade uppdraget att
formulera förslag till de långsiktiga mål skall gälla för densom
svenska bostadspolitiken. Förslagen från kommittén bereds för
närvarande inom regeringskansliet och proposition kommaväntasen
under hösten år 1997. Kommittén formulerade med bred politisk
enighet följande övergripande mål.

Bostadspolitiken skall skapa förutsättningar för alla leva iatt
goda bostäder till rimliga kostnader stimulerandei och tryggen
miljö ekologiskt hållbarainom ramar.
Boendemiljön skall bidra till jämlika och värdiga levnads-
förhållanden och särskilt främja god för barn ochuppväxten
ungdomar.

Kommittén har formulerat delmål bl.a.även vad gäller planering och
utveckling boendet. Målen har följande lydelse.av

Alla människor skall kön, ålder, funktionshinder,oavsett0
ekonomiska förutsättningar, etnisk och kulturell bakgrund ha en
god bostad och boendemiljö. helaDet samhällets säkraär attansvar
denna rättighet.
Bostadspolitiken bör främja samhällsekonomiskt effektivtett0
resursutnyttjande.
Människors skiftande önskemål och behov bostäder i livets olika0 av
skeden skall kunna tillgodoses till rimliga kostnader.
Bostadsområden skall allsidigt så människor0 sammansatta attvara
med olika erfarenhet och bakgrund kan Det skallmötas. vara
möjligt bo kvar i sin invanda och boendemiljö.att trygga
Statens stöd till boendet skall likvärdiga förutsättningar för0 ge
skilda boendeformer.
Lokalsamhället skall utvecklas så boende, arbete och fritid bildaratt0

helhet.en
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tillmed hänsynskall formasboendebyggande ochPlanering,0
perspektiv.ekologisktlångsiktigtoch medkretslopp ettnaturens

bostadspolitiskaformulera deanledningingenutredning harDenna att
kommitténsbostadspolitiskahaft denharannorlundamålen utan

överväganden.utgångspunkt för sinamålfonnuleringar som
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roll i bostadspolitiken4 Kommunernas

finns i kommunerna lång tradition och erfarenhet hanteraDet atten av
frågor bostadsförsörjningen. Bostadspolitiskakring kommittén ansåg

kommunerna har nyckelroll med för viktiga boende-att en ansvar
frågor. utgångspunkter kommittén för kommunernas rollDe som angav
i bostadspolitiken har utgångspunkter för dennaanvänts ävensom
utredning. detta kapitel beskrivs kommunernasI roll översiktligt.

Lagreglering kommunernas4.1 bostads-av

politiska ansvar

för bostadsförsörjningenKommunernas reglerades tidigare iansvar
bostadsförsörjningslagen 1947:523 och lagen 1987:1274 kom-om
munal bostadsanvisningsrätt. Båda dessa lagar upphävdes år 1993. I
dag baseras det kommunala for bostadspolitiken i alltansvaret
väsentligt de ramlagama kommunallagen,på socialtjänstlagentre samt
plan- bygglagen.och

Kommunallagen4.1 1
.

samband medI bostadsförsörjningslagen upphävdes uttaladeatt
riksdagen bet.1992/93:BoU19, avregleringens.8-9 inte innebaratt
någon förändring kommunernas grundläggande för bostads-av ansvar
försörjningen.

Bostadsutskottet kommunallagenansåg kommunernaatt gav en
omfattande kompetens och inte något hinder för kommunreste atten

skapa och driva bostadsföretag stödja de företagen påt.ex. samt egna
olika Rättspraxis bekräftathar denna kommunala kompetens inomsätt.
bostadspolitiken.

Effekterna kommunallagens bestämmelser för de kommunalaav
bostadsföretagen behandlas i kapitel 11.närmare
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Socialtjänstlagenl

kommunerna det1980:620 harsocialtjänstlagenEnligt yttersta
hjälpfår det stöd och deni kommunenför de vistasattansvaret som

kommunenstill biståndenskilde harbehöver.de Den rätt avsom
behovenlivsforing i övrigtförsörjning och sinSocialnämnd för sin om

generelldock intetillgodoses på Lageninte kan rättsätt.annat ger en
bistånd skall nämligenVarje behovbistånd till bostad.fåatt avpersons

individuellt.prövas
försärskiltkommunernaSocialtjänstlagen även ett ansvarger

funktionshinder.medför äldre ochboende personer
förallmäntsocialtjänstkommunensVidare lagen ett ansvarmerger

Socialnämndenlevnadsförhållanden för invånarna.till godabidraatt
samarbete med andrasamhällsplaneringen och iskall medverka i

miljöer ifrämja godaoch enskildaorganisationersamhällsorgan,
kommunen.

bygglagenPlan- och4.1.3

planmonopol.kommunerna1987:lOoch bygglagenPlan- ettger
mark ochför användningenallmäntharKommunerna ett avansvar

område.bebyggelseutvecklingen inom kommunens Detförsamtvatten
markanvändningenÖversiktsplanerfastställerkommunen överär som

utformning.bebyggelsensdetaljplaneroch över
lagenssyftarportalparagraf 1 kap. 1 §bygglagensEnligt plan- och

bestämmelser till
frihet främjaenskilda människansbeaktande den"att med enav

levnadsförhållandengoda socialamed jämlika ochsamhällsutveckling
livsmiljö. "långsiktigt hållbargod ochoch en

förinnefattar indirektmålsättningallmänna attDenna ett ansvar
sammanhållenområden medskapas.boendemiljöer Förgoda

behovetmed hänsyn tillskall utformasgäller miljönbebyggelse att av
kommersiell servicesamhällservice,grönområden,parker och m.m.

bostadspolitikeniuppgifterKommunala4.2

bostadspolitik bordeframtidensBostadspolitiska kommittén ansåg att
Förhållanden iproduktionspolitik.boendepolitik i stället for envara en

for produktioni ställetbostadsbeståndet borde betonasdet befintliga av
bostäder.nya
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Varje kommun har sin bostadspolitiska historia. Problemen ochegen
möjligheterna olika i kommunerna beroende på balans mellanutser
utbud och efterfrågan bostäder, den ekonomiska situationen i deav
kommunala bostadsföretagen, problem med segregerade bostads-
områden m.m.

Bostadspolitiska kommittén identifierar fyra centrala uppgifter
inom den kommunala bostadspolitiken.

Skapa goda boendemiljöer för alla
Ha övergripande för bostadsförsörjningenett ansvar
Främja integrerat boendeett
Säkra bostadsförsörjningen för människor med särskilda behov i
boendet eller med ställning på bostadsmarknaden.en svag

För den kommunala bostadspolitiken förfogar kommunen antalöver ett
styrmedel det kommunala planmonopolet, markinnehav, bostads-som
företag, bostadsförmedling m.m.

4.2.1 Samhällsplanering och lovgivning

kommunalaDen planeringen viktigt underlag förutgör beslutett om
kommunala insatser och fungerar styrmedel. Denett egetsom
huvudsakliga kommunala planeringen sker enligt plan- och bygglagens
bestämmelser med översikts- och detaljplaner viktiga stynnedel.som

Enligt Boverket upprättade 29 kommunerna bostads-procent av
försörjningsprogram år 1996 det inte längre finnstrots någonatt
skyldighet sådana Detgöra deatt kommunernaär störstaprogram. som
arbetar med aktuella bostadsförsörjningsprogram.

De kommuner inte bostadsförsörjningsprogramgör integrerar isom
regel planeringen bostadsförsörjningen med planering,av t.ex.annan
fördjupade Översiktsplaner eller med den ekonomiska verksamhets-
planeringen.

4.2.2 Markpolitik

I de kommunala styrmedlen ingår också kommunala markinnehav samt
strategiska köp och försäljningar byggbar mark. kommunaltEttav
markinnehav kan underlätta exploatering och byggande samt ger
möjlighet påverka markprisema inom kommunensatt område.
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Kommunala bostadsföretag4.2.3

landetsbostadsföretag delsinaKommunerna äger stor avengenom
upplåtelseformer ochbostäderna i allafastighetsbestånd, 22 procent av

femte hushåll bor ihyreslägenhetema. Ungefärcirka 50 vartprocent av
vidarekommunalt bostadsföretag. Selägenhet ägs ettaven som

kapitel
ingår ibet.1992/93:l9 BoUuttalandeEnligt Riksdagens

driva bostadsföretag.skapa ochkompetenskommunens allmänna att
stödja kommunalaolikamöjlighet påharKommunerna sättatt

bostadsföretag.
har godaansåg kommunernaBostadspolitiska kommittén att

social-bostads- ochbostadsföretag utifrån desinamöjligheter att styra
bostads-kommunfullmäktige fastställt. Depolitiska mål egnasom

produktion ochdirekt påverkamöjlighetföretagen kommunerna attger
bostadsmarknadenlokalabostäder på denförvaltning av

harkommunala bostadsföretagendevidareKommittén ansåg att en
bostads-målen jämnbostadssocialafrämja defortsatt roll att om en

förvaltningen.stabilitet ispekulation ochförsvårandeproduktion, av
till hålla hyresnivånmedverkauppgift ocksåFöretagens attär att nere

påför hushållbostadsförsörjningenunderlätta ärsamt att som svaga
bostadsmarknaden.

också kommunernaskommittén menadeBostadspolitiska att
ägardirektivochtydligtbörpolitiska ledning ägaransvarettta genom

Bostads-verksamhet.bostadsföretagensförformulera målsättningar
Enligthärigenom definieras.boendepolitiken kanroll iföretagens

styrande förde blirså tydligaägardirektivenkommittén måste attvara
bostadssocialadegäller dettaminstverksamhet. Inteföretagens
utmaningbostadsföretagen harkommunalamålsättningarna. De atten

bostadssocialtmedekonomihållbarlångsiktigtförena ett ansvaren
goda boendet.vision detoch omen

villkorenregleringenhar i uppdragutredning överDenna att avse
företagenUtgångspunktenbostadsföretagen.för kommunalade är att

bostadspolitiken ochkommunalai denviktig rollhar fortsatt atten
bostadsföretag.utveckla sinaochskall stärkakommunerna

Bostadsförmedling4.2.4

tagitbostadsförmedlingarkommunalaharKommunerna ettgenom
bostadssocialabaseratbostäderförmedlingförstort avansvar

bostads-bostadsbrist. Kommunalamedunder tiderhänsyn även
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förmedlingar har alltid varit frivilligt åtagande och antaletett
kommunala förmedlingar har växlat beroende på bostadsmarknad och
kommunernas ekonomiska situation.

Vid årsskiftet 1995/96 fanns enligt Boverket kommunala bostads-
förmedlingar i 15 kommunerna, bland vilka Stockholm ochprocent av
Malmö kommuner ingår.

Kommunerna hade tidigare anvisningsrätt bostäder enligten av
lagen kommunal bostadsanvisningsrätt. Efter det lagenattom
upphävdes år kan1993 kommunerna avtal med fastighetsägaregenom
förmedla lägenheter inom kommunen.

4.2.5 Kommunal borgen

Kommunal borgen ytterligare stynnedel.är Merpartenett av
kommunernas borgensåtaganden lån till de kommunala bostads-avser
företagen.

har godtagitStaten kommunal borgen säkerhet för de statligasom
bostadslånen. Flertalet kommuner har valt ställa borgen för deatt
allmännyttiga bostadsföretagens lån med syftet hålla företagensatt
kostnader nere.

har kommunernaDärutöver lämnat borgen för lån till egnahem och
bostadsrättsföreningar. Nuvarande lagstiftning tillåter dock inte ny
kommunal borgen bostadsrättsföreningar,till eftersom sådan borgenen
inte kan betraktas stöd till enskilda hushåll.som

4.2.6 Behov styrmedelav nya

Bostadspolitiska kommittén drar slutsatsen de allra flestaatt
kommuner tycks kunna lösa bostadsförsörjningen alltförutan stora
problem. Kommunernas bostadspolitiska styrmedel behöver snarare
utvecklas och till förutsättningar kompletteras medänanpassas nya

medel. Betydelsen strategiskt handlande och aktiv hanteringnya av en
styrmedlen ökar.av
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5 Utvecklingen de allmännyttigaav

bostadsföretagen kort historik-

5.1 förstaDe allmännyttiga bostadsföretagen

Befolkningsökningen i under slutettätortema 1800-talet och börjanav
1900-talet skapade behov hyresbostäder. radEn stiftelserett stortav av

och sammanslutningar startades för bygga bostäder vinst-att utan
intresse.

slutetI på 1930-talet byggdes kommunalt initiativ s.k.
bamrikehus selektiv åtgärd för lösa bostadsbristen för deattsom en
familjer hade allradet sambandI med det skapadessämst. ocksåsom
de förvaltningsföretag i kommunerna vinstintresse skulleutansom
förvalta dessa hus byggda med hjälp allmänna medelsom var av
allmännyttiga bostadsföretag.

5.2 Bostadsförsörjningslagen
År 1947 beslutade riksdagen den bostadspolitik skulle gälla.om som
Kommunernas befogenheter och skyldigheter lades fast i särskilden
lag, den s.k. bostadsförsörjningslagen 1947:523.

Bostadspolitiken fick generell inriktning med det uttalade måleten
hela befolkningen skulle erbjudas goda bostäderatt till rimliga

kostnader. Därigenom korn den svenska bostadspolitiken skilja sigatt
från andra länders, där valt subventionera vissa bostads-attman
fastigheter avsedda för hushåll med låga inkomster s.k. social
housing.

Det kommunerna ansvarade för planering bostads-var som av
försörjningen och såg till planerna forverkligades. Kommunernaatt
bildade allmännyttiga bostadsföretag skulle arbeta försom :

hög och jämn bostadsproduktion0
låg hyresnivå0
försvårande spekulation0 av
stabilitet i förvaltningen0
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villkorförmånligaMer5.3

tilltopplånskedde i formbostäderbilligaochstöd till braStatens av
1946:551kungörelse SFSibeslutadesUtformningenlåg ränta. omen
Bottenlånenflerfamiljshus.förtopplåntilläggslånochtertiärlån

värde.husetsnormalttäckte 70 procent av
topplånenstatligakunde debostadsföretagenallmännyttigadeFör

motsvarande andel 85medanvärde procenthela husetstill varupp
bestämdeBostadsstyrelsenbostadsföretag. Detför privata somvar

Eftersomavkastningsvärdet.s.k.dethuset, statenbelåningsvärdet på
kundedärmed riskernaoch ränte-toppbelåningenförsvarade

lån hållasför övrigakostnaderna nere.
helägdaintebostadsföretagallmännyttigatilllånenFör avvarsom

alltemellertidblevkommunal borgen. Detkrävdeskommunen en
bostads-helägdaför sinaborgengick ikommunen ävenvanligare att

vilketbelåningen,kostnaderna förminskaSyftetföretag. att manvar
bostads-kreditvärdighethögrehadekommunen änåstadkom attgenom
Idag harpantbrev.kostnaderna förslappochföretaget att mangenom

lån.för sinakommunal borgenbostadsföretagkommunalaflertalet en
allmännyttigadeomfattande skyddsnätetdetkonsekvens runtEn av

ochkapital. Statbyggdede intebostadsföretagen egetettatt uppvar
kommunernastimulerade inteoch reglernastodkommun garantersom

Endast 1bostadsföretagen.i procentkapitaletöka dettill att egna
lånen.de statligavillkor förgrundkapitali tillskjutetkrävdes som

skulle drivasföretagenkopplade till utanFörmånema attvar
ocksåblevhyresnivåbostadsföretagensallmännyttigavinstintresse. De
enligthyrorbruksvärdesprövningförutgångspunktenfrån år 1975 av

hyreslagen.

företagFörklaring5.4 ett somav

allmännyttigt
godkännasskall kunnaföretagförFörutsättningarna ettatt som

ifunnits1940-taletallt sedanharbostadsföretagallmännyttigt
bostads-bidrag tillochbostadslånstatligareglerarförfattningar som
förvillkorenuppfyllerföretagPrövningen ettproduktionen. ettav om

länsbostadsnämndema.gjordesföretagallmännyttigt av
bestämdeförordningardeupphävdesmed år 1992Från och som

allmännyttigt.förklaraskundebostadsföretagvillkoren för att ett som
ombyggnad likaochräntebidrag tillförvillkorenblevSamtidigt ny-

inte någottidpunkt harEfter dennabostadsföretag.för alla typer av
allmännyttigt.förklarasbostadsföretag kunnat som
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Även bostadsföretag inteett kan förklaras allmännyttigtom i dagsom
finns allmännyttiga bostadsföretagtermen kvar i förordningar som
antagits före år 1992 och reglerar tillrätten räntebidrag.som
Länsstyrelserna kan också fortfarande upphäva rätten att vara
allmännyttig för bostadsföretag inte uppfyller villkoren.som

Termen allmännyttigt bostadsföretag används också i 55 §
hyreslagen. Enligt denna bestämmelse skall hyresnivån/i hus ägssom
och förvaltas de allmännyttiga bostadsföretagen främst användasav

jämförelse vid tvister hyrans storlek för bostadslägenhet.som om en
Det pågår omfattande omvandling kommunala bostads-nu en av

stiftelser till aktiebolag. Under åren 1992 1996 omvandlades mer-
hundra stiftelser till aktiebolag. Den januari1 1997 fanns totalt 65
kommunala bostadsstiftelser kvar.

De ombildade företagen har inte kunnat förklaras som
allmännyttiga eftersom denna möjlighet har avskaffats. De ombildade
företagen har i stället regeringsbeslut blivit jämställda med degenom
allmännyttiga bostadsföretagen vad gäller lån och bidrag.

5.5 Historik reglerna föröver allmännyttiga
bostadsföretag

det följandeI översiktgörs de regleröver gäller och har gällten som
för allmännyttiga bostadsföretag.

1946 Bolag, förening eller stiftelse kan till allmännyttigtutses
bostadsföretag byggnadslånebyrån företaget drivsav utanom
enskilt vinstintresse och kommunen halva antaletutser änmer
styrelseledamöter. Allmännyttiga bostadsföretag får för-mer
månliga villkor vid statliga bostadslån.

1948 Bostadsförsörjningslagen träder i kraft och därmed regleras
kommunernas för bostadsförsörjningen.ansvar

1962 Som förutsättning för de statliga bostadslånen bestämdes att ett
allmännyttigt bostadsföretag skall ha minst 1 detprocent av
förvaltade fastighetskapitalet grundkapital.som

1969 En hyresreform genomförs. Avveckling hyresregleringenav
påbörjas och bruksvärdesregeln införs i hyreslagen. En
lägenhets hyra bestäms vid tvist jämförelse medgenom
hyresnivån för likvärdiga lägenheter i hus på orten.
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allmännyttigaägandetkommunaladetförReglerna1975 av
kommuneninnebärreglernaskärps. Debostadsföretag attnya

styrelse-samtligaochgrundkapitalethelatillskjutamåste utse
förklarasskall kunnabostadsföretagförmedlemmar att ett som

redanbostadsföretag ärGällerallmännyttigt. som
allmännyttiga.

bostads-statligavillkor förförmånligainförs.Räntebidrag Mer
bostadsföretag påallmännyttiga sätttilllån somsammages

tidigare.

främstjämförelseskalllägenhetihyranVid tvist somenom
ochi huslägenheterlikvärdiga ägsianvändas hyran som

bostadsföretag.allmännyttigaförvaltas av

RBF-stödbostadshusförbättringvidräntebidragStatliga1983 av
bostadsföretagallmännyttigtställsvillkorinförs. Som ettatt

minst 2konsolideringsfond procenthar motsvarar avsomen
förvaltar.företagetfastighetskapitaldet

allmännyttigtställningföreningsellerbolags1986 Om ett somen
statligabeviljadeförvillkorenskallåterkallasbostadsföretag
lånenändrasräntebidrag sättbostadslån och omsomsamma

bostads-allmännyttigtinteövertagits någon är ettsomav
företag.

allmännyttigtsäljshusförupphörRäntebidraget1987 avsom
fåttbostadsföretagellerkommunbostadsföretag, somav

Regeringen kanåterkallat.allmännyttigtgodkännandet som
godkännandetfårbostadsföretagundantag. Förmedge som

fort-räntebidragen kommunendockkvarståråterkallat om
inflytandet.bestämmandedetfarande har

påutdelninglämnakanbostadsföretagAllmännyttiga
lån.långamotsvarade påkapitaltillskjutet räntansom

blir desammaombyggnadochräntebidrag förförVillkoren1992 ny-
Äldre författningaroberoendeflerbostadshusalla ägare.för av

innebär1991. Dettaårvid utgången attupphävs av
allmännyttigtbostadsföretaggodkännamöjligheten ettatt som
slopandeupphör reglernaförsvinner. Dessutomäven avom

bostadshus.allmännyttigtförsäljningvidräntebidrag av
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1993 Ett för bostadsñnansiering,nytt system det s.k. Danellsystemet
införs. Alla bostadsföretag behandlas på vad gällersättsamma
räntebidrag och kreditgaranti från staten.

1994 Schablonbeskattningen allmännyttiga bostadsföretagav
upphör. Dessa beskattas konventionellt andra företag.som

Om bostadsföretag får godkännandetett allmännyttigtsom
återkallat skall villkoren för räntebidrag ändras på sättsamma

husen övergått till företag inte godkäntärsom om som som
allmännyttigt.

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

1996 bostadsföretagsEtt allmännyttigt bostadsföretagstatus som
återkallas kommunen inte längre har bestämmandeettom
inflytande i företaget. Rätten till räntebidrag kan upphöra i
sådana företag. Detta gäller kommunenäven förlorarnär det
bestämmande inflytande i bostadsföretag jämställdaärsom
med allmännyttiga bostadsföretag.

Ett allmännyttigt bostadsföretag eller kommunalt bostads-ett
företag säljer 25än bostadsbeståndetprocentsom mer av
under perioden 12 oktober 1996 31 december förlorar1997,-
räntebidragen både till kvarvarande bostäder i företaget och till
de sålda bostäderna. Regeringen kan medge undantag.

Reglerna gäller under perioden 12 oktober till 31 december
1997.
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6 kommunalaDe bostadsföretagen

Detta kapitel syftar till översiktlig bildatt de kommunalage en av
bostadsföretagen. Den statistik används i huvudsakär hämtad frånsom
SABO Sveriges Allmännyttiga Bostadsföretag där 85 ellerprocent
drygt 300 de kommunala bostadsföretagen idag medlemmar.av är I
den utsträckning det varit möjligt statistik frånävensom presenteras
Statistiska Centralbyrån SCB omfattar samtliga kommunalasom
bostadsföretag.

6.1 Antal företag
I januari 1997 fanns det totalt 355 kommunala bostadsföretag. Antalet
ändras dock kontinuerligt eftersom företag slås nybildas ochsamman,
ombildas. På 1960-talet de kommunala bostadsföretagen flest,var som
cirka 900, efter flera kommunsammanslagningar minskademen antalet
företag till knappt hälften. Sedan början 1990-talet har minskningenav

antalet kommunala bostadsföretag fortsatt. Fleraav de småav
företagen har slagits och några har sålts till privatasamman ägare.

6.2 Företagens storlek

De kommunala bostadsföretagens storlek varierar. finnsDet allt från
små stiftelser med fåtal lägenheter till aktiebolagett med flera
tiotusentals lägenheter. Sammanlagt finns det cirka 940 000 lägenheter

förvaltas kommunala bostadsföretag,som cirka 900av 000varav av
SABO-anslutna företag.

Av de SABO-anslutna företagen de 19 för 42störstasvarar procent
bostäderna. Samtidigt har 42 SABO-företagenav färreprocent änav

1 000 lägenheter. Fördelningen antalet lägenheter bland SABO:sav
medlemsföretag antal företagsamt storleksgrupp visas i tabell 6.1.per
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företagSABO-anslutetlägenheterAntal6.1Tabell per

%Summa%AntallägenheterAntal
lägenheterföretagföretagper

218 30020614000 -
6100502266900500 -
119009523689001000l -
21100187206090042 000 -
193001739269 9000005 -
207001764139001900010 -
224001982620 000 -
100800899100300Totalt

1996-1997bokenSABOKälla:

bostäderbostadsföretagens ärkommunaladedelenDen största av
antaletutvecklingenredovisas6.1diagramår 1960. Ibyggda efter av
husendåägarkategori och åruppdelat påflerbostadshus,ilägenheter

ökningenkraftigadentydligtframgårdiagrammetfärdigställdes. Av
bostadsföretagenkommunalai deskeddelägenheterantalet somav

l960-talet.underalltframför
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Diagram 6.1 Antal lägenheter flerbostadshus åri 1990
fördelade år dåefter husen fárdigställts

1000-tal

350
Kommunalal300 bostadsföretag

250 Bostadsrättsföreningar|
200

Övriga150

100

50

0
-1920 1921- 1941- 1961- 1971- 1981-

1940 1960 1970 1980 1990

Källa: Bostads- och byggnadsstatistisk årsbok 1996, SCB

De vanligaste lägenhetsstorlekama i kommunala bostadsföretag två-är
och vilka står förtrerummare, sammanlagt 67 det totalaprocent av
antalet lägenheter. Detta har åskådliggjorts i diagram 6.2.

Diagram 6.2 Lägenheter i kommunala årbostadsföretag 1990
fördelade efter lägenhetsstorlek

Uppgift
saknas

4 RK och 1 ochRK4%
större mindre

19%

Anm: RK och kökrum

Källa: Bostads- och byggnadsstatistisk årsbok 1996, SCB
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stiftelserochAktiebolag6.3

olikatvåförekommerbostadsföretagenkommunaladeBland
aktiebolag harAndelenstiftelse.ochaktiebolagorganisationsforrner,

varit från årökningenmarkant harSärskiltåren.deunderökat senaste
de 355drygt 80januari 1997 procentoch framåt. I1992 avvar

aktiebolag.bostadsforetagenkommunala
respektivestiftelserantaletförändringenvisasdiagram 6.3l av

År fanns1990bostadsföretagen.SABO-anslutnadeblandaktiebolag
431996siffra för årmotsvarandemedanstiftelserdet 162 var
tillstiftelseromvandlingdennakommerEnligt SABOstiftelser. av

fortsätta.aktiebolag att

aktiebolagochstiftelserSABO-anslutnaAntal6.3Diagram

Antal
företag

350 a
300 -
250 - Aktiebolag.
200 - Stiftelserg
150 -
100 -
50 - g
0 .

1990

Källa: SABO

idagdrivsföretagSABO-anslutnaallaSå större somgott som
mindre företagen.bland deåterfinnsstiftelseformenmedanaktiebolag,

bostadsstiftelserombildartill kommunernaskälflerafinnsDet att
huvudsakligade, enligt SABO,redovisasNedanaktiebolag.till

anledningarna:
ochskattergällerdetlika villkorkonkurrensmed närMålet0

andraOrganisationsformharfrämjaslåneregler somsammamanom
aktiebolag.dvs.marknaden,aktörer

Båderegelverk.speciellaomgärdassjälv ochsigstiftelseEn äger av0
aktiebolaginnebärnäringslivövrigtochbankerför kommunen,
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välkända spelregler förutsättningar,och vilket främjar affärs-
relationerna.

aktiebolagEtt kan ingå i kommunen inrättad koncern, vilket0 en av
stiftelse inte kan. Enligt den stiftelselagen får inte stiftelseen en

låna till dvs. kommunen.ut ägaren, Ingen stiftelsenänpengar annan
själv får förvalta dess kapital och således får inte heller stiftelsens
kapital ingå i för kommunen och dess företag kassa.en gemensam

skälEtt till antalet aktiebolag ökat efter åratt 1994 det från0 är att
detta år har lämnats viss befrielse från stämpelskatt när
organisationsformen bostadsföretag förändras frånett stiftelseav
till aktiebolag.

Vid övergång från stiftelse till aktiebolag bolaget Stiftelsensövertar
samtliga tillgångar, skulder och kapital. En bolagsordningeget

konstituerande bolagsstämma.upprättas Bolagsordningen kan iav en
huvudsak med denöverensstämma tidigare stiftelsestadgan.
Kommunens risk förändras egentligen inte. Däremot blir kommunens
möjlighet vidta åtgärderatt större.

I flera kommuner inrättar idag de kommunala bolagen iman
formella koncerner. starktEtt motiv till detta de skattefördelarär som
kan erhållas vinst i bolag kan kvittasatt förlust iett motgenom en en

bolag i koncernen.ett annat
Ett motiv de ekonomiska ochär finansiellaannat samordnings-

vinster kan Genom samordna betalningsströmmargöras. att påsom ett
koncemkonto kan i många fall bättregemensamt erhållas påräntaen

kortfristiga placeringar, samtidigt behovet kortfristiga rörelse-som av
krediter minskas.

6.4 Förvaltning
De cirka 300 SABO-anslutna företagen förvaltar idag 95 detprocent av
totala antalet bostäder kommunala bostadsföretag.ägs Desom av
kommunala bostadsföretag inte medlemmar i SABOär ärsom
vanligtvis förvaltade HSB eller Riksbyggen. Förutom dessa finnsav
det några små stiftelser kommunerna driver hand,som samtegen
några bostadsförvaltande pensionsstiftelser.

del allra flesta fall har de kommunala bostadsföretagen en egen
förvaltning, något Årockså blivit vanligare under de åren.senastesom
1993 hade de 77 de SABO-anslutna företagenprocent av egen

Årförvaltning. 1995 hade denna andel ökat till 83 Samma årprocent.
förvaltade HSB och Riksbyggen 8 kommunen 4 ochprocent, 5procent

företagen hade någon förvaltare.procent av annan
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Lokala bostadsmarknader7

kommunalaDe bostadsföretagen på den lokala bostads-agerar
marknaden där villkoren i hög grad bestäms befolkningsutvecklingav
och ekonomisk tillväxt kan denMan svenskasägaorten. att
bostadsmarknaden består och starkare del med skildaav en svagare en
förutsättningar för de bostadsföretag verkar där.som

detta belysesI avsnitt skillnader i förutsättningar de lokala
bostadsmarknadema. Med lokal bostadsmarknad här denavses
bostadsmarknad begränsas kommungränsema. bör dockDetsom av
påpekas det finns bostadsföretagävenatt som agerar en
bostadsmarknad inte sammanfaller med kommungränsema. Sesom

bilaga till betänkandet ingående beskriver de olikaäven som mer
förutsättningarna lokalapå de bostadsmarknadema.

Bostadsföretagen7.1 marknadsaktörersom

bostadsförsörjningslagenoch medI avskaffades, reglerna föratt
gjordesräntebidrag och kreditgaranti enhetliga för alla typer av

bostadsföretag och konventionell beskattning infördes för deäven
kommunala bostadsföretagen, har dessa i huvudsak förlorat sin
ekonomiska särställning bostadsmarknaden.

Flertalet kommunala bostadsföretag verkar på starkasom
bostadsmarknader med ökande efterfrågan bostäder har smidigten av
kunnat sig till de spelreglerna. delEn företag haranpassa nya
målmedvetet ökat sin soliditet och det finns kommunala bostadsföretag
med mycket god ekonomi.

kommunerI många dockhar utvecklingen under 1990-talet präglats
vikande efterfrågan och ökande andel lägenheter.tommaav en

Tidigare tillfälliga och kortvarigt höga vakansgrader har blivitmer
strukturellt långvariga.

De regionala skillnaderna har förstärkts under l990-talet.
Befolkningstillväxten sker i storstadsregionema och fåtal regionalaett

finnsHär framtidsinriktat näringsliv, välutbildad arbetskraftcentra. ett



1997:81SOU:bostadsmarknaderLokala42

bostadsmarknadmedför starkinfrastruktur. Dettaattraktivoch enen
bostäder.efterfrågan påväxandemed en

emellertidinlandSverigesmellersta ärochframföralltI norra
arbetslöshet.högbefolkning ochminskandemednäringslivet svagt en

bostads-kommunalaflertaletochminskarbostäderpåEfterfrågan
ekonomi meddåligbostadsmarknader har ettdessapåföretag ensvaga

lägenheter.antal vakantaökande
påverkari kommunernaförändringarredovisasföljandedetI som

ekonomiskabostadsföretagensdärmedochbostäderpåefterfrågan
befolkningsförändring,studeratsvariabler ärförutsättningar. De som

andeli kommunenarbetslöshetochlöneinkomster samtutveckling av
kommunala bostads-marknadsandel för deochlägenhetervakanta

företagen.

inkomsterochBefolkning7.2

under längreminskarinkomsterhushållensochbefolkningbådeOm en
minskarbostadsefterfråganocksåriskeruppenbaradetperiod finns att

bådedet innebärakanbostadsföretagen attallvarligt Försätt.ett
Konsekvens-minskar.betalningsförmågaoch derasantalet hyresgäster

få hyresgäster.svårigheterlägenheterflerblir attsamttomma nyaen
andrahyror imed höjdahyresbortfalletkompenseraintegårDet att

bostadsbestånd.företagensdelar av
befolkningsminskningen 0,1mediankommun procentlandetsI var

landets kommunerhälftenidvs.1990-1996,periodenöver av
minskningenkommunerdrygt 50 änbefolkningen. Iminskade mervar

drygt 70fem Ikommuneroch i 25 än procent.procenttre mer
cirkaoch i 40medbefolkningenökade än procentkommuner tremer

sidaDiagram på7.1fem nästamedkommuner än procent.mer
kommuner.i landetsbefolkningsutvecklingenillustrerar

axelnlodrätaPå denföljandepåskall läsas sätt:Diagrammet anges
antaletvågrätaoch denibefolkningsförändringen procent

harmånga kommunervisar hurkurvanpunkt påkommuner. En som
den lodrätavärdet påbefolkningsförändring änhaft är störresomen

befolkningsökninghaft ärharkommuneraxeln. Cirka 40 t.ex. somen
median-horisontella strecketinritadeDet5änstörre procent. anger

värdet.
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Diagram 7.1 Fördelning kommunernas befoikningsutvecklingav
åren 1990-1996

Befolkningsförändring i procent
15,0

l |l Il |l lI lI 4,10,0 I x-- ............. ............. --

5,0

0,0

-5,0

-l0,0

0 50 100 150 200 250 300

Antal kommuner

Källa: emaplans bearbetningT SCB materialav

Även Överhushållens inkomster har minskat i delar landet.stora av
perioden 1990-1996 minskade hushållens reala löneinkomster i
genomsnitt med 10 procent.

Under åren 1990-1992 motverkades den negativa löneutvecklingen
ökade inkomster från socialförsäkringar och direkta transfereringar.av

Hushållens disponibla inkomster ökade med totalt 13 underprocent
dessa år. Under åren 1993-1995 minskade hushållens disponiblaäven
inkomster med 2nästan procent.

Utvecklingen de reala löneinkomstema dock bättre måttettav ger
den disponibla inkomstenän på den långsiktiga utvecklingen av

näringslivet och därmed befolkningens försörjning på Detta måttorten.
har därför för definiera starka ochanvänts bostadsmarknader.att svaga

finnsDet i detta fall skillnaderäven mellan kommunerna. Destora
illustreras diagram 7.2 visar utvecklingen hushållensav som av
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fördelat kommuner. den kommunpå Iåren 1990-1995löneinkomster
medökade löneinkomstemapositiva utvecklingenhaft den mestsom

minskningjämföras med påvilket kanunder perioden10 procent en
ställda kommunen.i den20 sämstöver procent

efter förändringFördelning kommunerna7.2Diagram av
årenhushållens 1990-95,löneinkomster

prisnivåårs1995

iFörändring procent

10,0

5,0

0,0

-5,0

-10,0
l L

-15,0

i i2090
|l I l

200 250 300100 150500

Antal kommuner

materialemaplans bearbetning SCBKälla: T av

Arbetslöshet7.3

arbetslösheten i kommunen. IBostadsmarknaden påverkas även av
bestående och högdet förefaller,finnsmånga kommuner en, som

starktmarknadsvillkorBostadsföretagensarbetslöshet. pressas av
konsekvenser.arbetslöshetens

drygtunder januari 1997 11mediankommunenI procentvar
åtgärder.arbetsmarknadspolitiska Deniarbetslösa inklusive personer
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regionala spridningen dock mycket nioär I kommunerstor. var
arbetslösheten i januari 1997 högre 20 och iän kommunerprocent sex

den lägre 5är än procent.var

7.4 Vakansgrad
Vakansgraden definieras andelen outhyrda lägenheter företagettsom
har. Praktiskt alla bostadsföretag, oberoendetaget marknad, harav en
Vakansgrad till procentenheter beror på omflyttningarett ochsom par
pågående ombyggnad. Detta normalt,är Vakansgraden övergårnärmen
från tillfälligt och kortvarigt hög tillatt strukturellt långvarigt högvara
kan situationen för bostadsföretagen bli problematisk.

bostadsföretagDe ligger på bostadsmarknader harsom svaga
generellt högre vakansgrad bostadsföretagsett än starkaen
marknader. Det i dessa kommunerär befolkningsminskningensom
varit och den ekonomiska utvecklingenstörst svagast.

I 1996 genomförde SABO i samarbete med SCBmars en
undersökning visade det då fanns totalt 50 000 lägenheterattsom
lediga för uthyrning i landet. Av dessa tillhörde drygt 37000 det
kommunala bostadsbeståndet. främstDet de mindre kommunernaär

har hög andel outhyrda lägenheter. Genomsnittet försom en
kommuner med mindre 25 000 invånareän 9 jämfört medprocentvar
storstadskommunema ligger på omkring 2 procent.som

Utveckling7.5 bostadsmarknaderav

finnsDet således i dag lokala bostadsmarknader där det råder mycket
skiftande förutsättningar för bostadsföretagen. Utredningen har delat
de lokala bostadsmarknadema i medelstark ochtre grupper, svag,
stark. Utredningen har också särskilt undersökt villkoren för de
kommunala bostadsföretag verkar bostadsmarknader.som svaga
Resultaten denna undersökning redovisas i detalj i kapitelav mer

Som bostadsmarknad definieras kommun med befolknings-svag en
minskning åren 1990 1996, minskning hushållens löneinkomsterav-
med 5 åren 1990än 1995 med arbetslöshetprocent påsamtmer en-

10 i januariän 1997. I tabell 7.1 redovisasprocent demer
genomsnittliga värdena för de kommuner kategoriseratssom som

bostadsmarknader. Denna omfattar 99 kommuner medsvaga grupp
totalt 1,6 miljoner invånare. Det framför allt små kommunerär i
mellersta och Sverige ingår inorra som gruppen.
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medkommunerdefinieras änbostadsmarknademastarkaDe mersom
arbetslöshet1996,åren 1990mellanbefolkningsökning1 procent en-

löneinkomsterreala10lägrei januari 1997 samtän procentvarsom
1990 1995.periodenunder5med mindreminskat än procentsom -

flestade ärkommuner,drygt 60omfattarDenna varavgrupp
totalaregionala Detieller kommuner centra.storstadskommuner

miljoner.3,4invånarantalet i denna ärgrupp
befolknings-Övriga ocharbetslöshets-löne-,kommuner,120 vars

varkenkategoriserasförkriteriernauppfyllerutveckling inte att som
bostads-medelstarkabenämnsbostadsmarknaderstarkaellersvaga

invånare.miljoner3,9omfattar dennaTotaltmarknader. grupp
arbetslöshet,befolkningsutveckling,medeltalen förvisastabell 7.1I

vakans-redovisasDessutomrespektiveilönesummetillväxt grupp.
avsnitt 7.6.vidarebostadsföretag sekommunalagraden i ortens

bostadsmarknadernaförNyckeltal7.1Tabell
Medelvärden, procent

iRiketBostadsmarknad

genomsnittStarkMedelSvag

0,560,5-3Befolkningsutveckling
1990-96

i" .11s1114Arbetslöshet
1997jan

-6-3-6-10Lönesummetillväxt
1990-95

.. .

ii imeâe1"15994.95 i..

och SABOemaplanstatistik från TBearbetningKälla: av

Marknadsandelar7.6

antalettotaladetcirka 181996förvaltade år procentKommunerna av
hyres-drygt 40ochegnahem,inklusive procentbostäder, av

dock Detolika kommunermellanSkillnaden är stor.lägenheterna.
bostadsföretagenskommunaladär dekommunerallt frånfinns
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marknadsandel noll, till kommuner där marknadsandelenär är större än
50 det totala bostadsbeståndet.procent av

kommunalaDe bostadsföretagens marknadsandel har inte förändrats
särskilt mycket tiden. Efter den ökningen iöver marknadsandelstora

skedde under 1960 och l970-talen, har den varit relativt konstantsom
under 1980-talet för sedan under de åren minska något.att senaste

diagramI 7.3 redovisas fördelningen antalet kommuner efter deav
kommunala bostadsföretagens marknadsandel, dels hyreslägen-av
heterna och dels det totala bostadsbeståndet.av
de flestaI landets kommuner har de kommunala bostadsföretagenav
marknadsandel mellan 40 och 60 hyreslägenhetema. Detprocenten av

finns dock antal kommuner där de kommunala bostadsföretagensett
marknadsandel högre, Storfors ochär ännu Mönsterås hart.ex. som en
marknadsandel på 85 procent

ungefärI hälften landets kommuner hade de kommunalaav
bostadsföretagen marknadsandel på mellan 10 och 20 detprocenten av
totala bostadsbeståndet.

Diagram 7.3 Antal kommuner fördelade efter de kommunala
bostadsiöretagens marknadsandel, %

Antal
14° Andel det totala" av.

bostadsbeståndet120
Andel avl100
hyres lägenheterna

%0-9 10-19 20-29 30-39 40-49 50-59 60-69 70-

Källa: Bearbetning statistik från SABO och Sverigesav
astighetsägarförbundF
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kommunstorlekMarknadsandel och7.6.1

destokommun störrekanGenerellt störresäga attman
totaladetbostadsföretagenkommunalamarknadsandel har de av

kranskommuneri storstädemasvanligtvisbostadsbeståndet. Det är som
landsorts-mindremarknadsandel. Iharbostadsföretagdessa störst

marknadsandel detbostadsföretagenskommunaladekommuner är av
betydligt lägre.oftabostadsbeståndettotala

andelbostadsföretagenskommunaladeistället tillSer avman
bild. diagram 7.4annorlunda Avnågotfårhyreslägenhetema enman

andelarharbostadsföretagenkommunaladeframgår storaatt av
småi destorstädernabara ihyresmarknaden inte ävenutan

kommunerdet i mindremedförklaraskankommunerna. Detta att
får tillhyreshus, vilketandellitenfinnsstorstadsregionemautanför en

marknadsandellitenbostadsföretagen harkommunaladeföljd att en
finns.hyreslägenheterfåtotalt de relativtandelstor somavmen en
bostads-kommunalademedelvärdenaredovisas7.4diagramI av

totaladethyreslägenhetemamarknadsandelföretagens samt avav
kommungrupp.respektivebostadsbeståndet i

marknads-bostadsföretagenskommunala7.4 DeDiagram
påår kommungrupper1996 fördelatandelar

Medelvärden, procent
%

50

40
-

30

20

10

0

StockholmGbg000000 7525-7525 000
Malmöinvinvinv

bostadsbeståndetTotalaHyresrättemai

Nacka,Järfälla, Lidingö,Huddinge,Haninge,Danderyd,Ekerö,Botkyrka,Stockholm:Anm:
Upplands-Bro,Täby,Sundbyberg,Tyresö,Stockholm,Sollentuna, SolnaSigtuna,Salem,

Österåker. Härryda,Ale, Göteborg,göteborg;Värmdö,Vaxholm,Upplands-Väsby,Vallentuna,
Öckerö. Burlöv,Malmö:Stenungsund,Tjörn,Partille,Mölndal,Kungälv, Lerum,Kungsbacka,

Trelleborg,Vellinge.Svedala,Stañanstorp,Lund,Malmö,Kävlinge,Lomma,

SABO-materialKälla: Bearbetning av
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7.6.2 Marknadsandel och bostadsmarknad

Om relaterar de kommunala bostadsföretagens marknadsandelarman
till ovanstående diskussion medelstarka respektive starkaom svaga,
bostadsmarknader blir resultatet detsamma.

Som framgår tabell 7.2 så har de kommunala bostadsföretagenav
på starka bostadsmarknader något total marknadsandelstörre deänen
andra lägre andel hyreslägenhetema.grupperna men en av

Tabell 7.2 De kommunala bostadsföretagens marknads
årandelar på1996, fördelat bostadsmarknader

Bostads- Marknadsaudel, %
marknad Totalt Hyres-

bostadsbestånd lägenheter

11:46iSvag 17 .-

Medel 17 41

359%.Stark
p

Riket
18 43.genomsnitt

Källa: Bearbetning statistik från Temaplan och Sverigesav
astighetsägavörbundF
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8 kommunalaDe bostadsföretagens
ekonomi

dettaI kapitel beskrivs översiktligt den ekonomiska ställning desom
kommunala bostadsföretagen har Beskrivningen grundas isom grupp.
huvudsak statistik från SABO. denI utsträckning det varit möjligt

statistik frånäven Statistiskapresenteras Centralbyrån.

1 Intäkter

Den huvudsakliga intäkten för fastighetsförvaltningen hyres-är
intäkterna från bostäder och lokaler. Exempel på övriga intäkter är
vinst vid försäljning fastigheter och mark, kommunala förlust-av
täcknings- och driftsbidrag andra kommunala ochsamt statliga bidrag.

8.1.1 Hyresintäkter

Hyroma för bostäder höjdes kraftigt i början l990-talet. Till
betydande del berodde hyreshöjningama på omläggningen skatte-av

bl.a. finansieradessystemet med breddad och höjd mervärdesskatt,som
höjd fastighetsskatt Årenoch relativt lägre räntebidrag. 1994 och 1995

dock hyreshöjningama Årför bostäder relativt låga.var 1995 denvar
genomsnittliga hyran for bostäder 661 kronor kvadratmeter, vilketper
motsvarade real hyresminskning med kronor2 det året.en

Hyroma för lokaler har sjunkit år i rad åren 1993tre 1995. Sedan-år 1992 har hyresintäktema från lokaler minskat med 12 procent.
diagramI 8.1 nedan visas de reala hyresförändringama för bostäder

respektive lokaler åren 1991 1996. Hyreshöjningama redovisas utan-
avdrag för hyresbortfall, eftersom det dessa hyreshöjningarär som
direkt påverkar hyresgästerna. Hyresförändringama redovisas i fasta
priser eftersom inflationstakten har förändrats mycket under de senaste
åren. Som mått på inflationstakten används konsumentprisindex KPI.
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åren 1991-1996SABO-företagenHyresutveckling i8.1Diagram
penningvärdeårs1995priserfastai %,Förändring

%
15

10
BostäderE

.Lokaler5 r

0

-5 ,
199619951994199319921991

siffrorfinns ingalokaleroch förpreliminära1996bostäder ärförUppgifternaAnm:
dess.innansärrcdovisadesintedeeftersom1991lokaler årförsaknasUppgifterän.

SABOstatistik 1995,EkonomiskKälla:

enhetlig. Derelativtbostadsföretagenkommunala äri deHyresnivån
i deoch störrestorstadskommunemaiåterfinnshyresnivåemahögsta

kommunalai smånivåernalägstarelativtoch deföretagen
mindrebostadsföretag orter.

Som10mindredock procent.änhyresnivåi ärSkillnaderna
harlägenhetermed 80018MalmöiMKB enexempel kan nämnas att
medankvadratmeter,kronor670genomsnittlig hyra per

Örkelljungabyggen,ochArjeplogStiftelsenSkara,iCentrumbostäder
kronor620hyragenomsnittligharlägenheter,cirka 300medalla en

ihyresnivåemagenomsnittligadevisarTabell 8.1kvadratmeter.per
företag.lägenheterantaletefterfördeladebostadsföretagen per



SOU: 1997:81 kommunalaDe bostadsföretagens ekonomi 53

Tabell 8.1 Hyresnivåer för bostäder i SABO-företag år 1995
fördelat efter antal lägenheter företagper

Antal lägenheter i Hyresnivå
bostadsföretaget kr/kvm

O 500 623-
500 1 000 640-

1 000 2 000 636-
2 000 5 000 654-
5 000 10000 656-
10 000 676-

Källa: Ekonomisk statistik 1995, SABO

8.1 Hyresbortfall

Hyresbortfallet definieras den hyra bostadsföretaget inte får in påsom
grund lägenheter står outhyrda.att Hyresbortfallet har ökatav varje år
under 1990-talet med undantag för år 1995. Mätningar SABOsom
gjorde i 1996 och 1997 visar antalet lediga lägenhetermars attmars

Årfortsätter öka. 1997 fannsatt 42 000 lediga lägenheter hos de
SABO-anslutna bostadsföretagen jämfört med 37 000 år 1996.

diagramI 8.2 visas det totala hyresbortfallet hyresbortfallet församt
bostäder åren 1980, 1990-1996. Hyresbortfallet för lokaler finns inte
särredovisat i statistiken förrän år 1993.
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1990-1996åren 1980,SABO-företagenHyresbortfall i8.2Diagram
årspriser 1995fastakr/kvmmedelvärde,Vägt

penningvärde

kr/kvm
40
35
30 Bostäder.
25

Totaltg20
15
10

1996199519941992 19931990 19911980

preliminära.1996för årUppgiñema ärAnm:

SABOstatistik 1995,EkonomiskKälla:

Generellt harolikaföretag påmellan settHyresbortfallet varierar orter.
lågtoch Malmö,Stockholm ettstorstadsregionema,ibostadsforetagen

bortfall.har högremindrepåmedan företaghyresbortfall, ettorter

Kostnader8.2

underhålls-in ivanligtvisdelaskostnaderFastighetsforvaltningens
Drift-kapitalkostnader.ochfastighetsskattdriftkostnader,kostnader,

andelkapitalkostnademasbränsle och motsvararinkl.kostnademas
cirka 12förunderhållskostnader stårmedanvarderadrygt 40 procent

kostnaderna.totaladeför 4fastighetsskattenoch procentprocent av
i diagram 8.3.redovisasDetta
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Diagram 8.3 Fördelning fastighetsförvaltningens kostnader iav
SABO-företagen åri 1995procent

Fastighets-
skatt
4%

Drift-
Kapital- kostnader
kostnader 43%

41%

Underhålls-
kostnader

12%

Källa: Ekonomisk statistik 1995, SABO

8.2.1 Drift- underhållskostnaderoch

I underhållskostnadema ingår kostnaderna för det periodiska under-
hållet. Under åren 1994 och 1995 det dessa kostnader ökadevar som

med 8 löpandeprocent. Det underhållet redovisasmest vanligtvis till-
med fastighetsskötsel och reparationer under driftkostnader.sammans

Underhållskostnadema varierar med företagsstorleken och med
De mindre företagen företagen mindreortsgruppema. harsamt orter

lägre kostnad för underhåll deän större.
kategorin driftkostnaderI ingår kostnader för reparationer, skötsel,

bränsle, administration, taxebundna kostnader, markavgifter samt
övriga driftkostnader. Driftkostnademas fördelning har inte ändrats i
någon utsträckning sedan årstörre 1990. I längre tidsperspektivett är
det reparations- och bränslekostnader taxebundna kostnadersamt som
minskat, medan administrationskostnadema har ökat sedan årmest
1980. tabellI 8.2 nedan redovisas driftkostnademas fördelning i fasta
priser under urval år.ett av
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SABO-företagenfördelning iDriftkostnadernas8.2Tabell
priserfastakr/kvm,medelvärden,Vägda

penningvärdeårs1995

19951994199219901980

3236384040Reparationer
5658595245Skötsel
8182826788Bränsle
545557161 5Taxebundna
4040403620Administration
45556Markavgifter

2422Övriga 241815driftkostnader
V

292297305269274totaltDriftkostnader

SABOstatistik 1995,EkonomiskKälla."

bostadsföretagenskommunaladefram visartagitStatistik SCB attsom
driftkostnaderfastighetsföretagensde privatadriftkostnader legat över

emellanskillnadernaoch1994tidsperioden 1985under att grupperna-
1991. tillhänförasskillnaderkan dessadelTill vissårökat från

och SABO.SCBundersökningsmetod mellaniolikheter
pådemsedanoch slårföretagethelaför utkostnadernaSABO mäter

urvalförkostnadernaiställetSCB ettförvaltade mäterden avytan.
utanför,kostnadervissahamnarslåsoch dessafastigheter när samman

administrationen. Dettacentralaför denkostnadernaexempeltillsom
underskattade.blirkostnaderfastighetsföretagensprivatademedför att

underhållochservicenivågällervad detskillnaderfinnsDessutom
bostadsrätts-bostadsföretagprivataochkommunala samtmellan

föreningar.

Kapitalkostnader8.2.2

bostads-drygt 401995motsvarade år procentKapitalkostnadema av
fastighets-innefattardessaochkostnadertotalaföretagens
Räntenettolåneposter.avskrivningarförvaltningens samträntenetto,
fastighets-avseenderäntekostnadsammanhangdessadefinieras i som

räntebidrag.minuslån
möjligheterinneburitharfinansmarknadenAvregleringen nya

ökadeocksåkapitalkostnader,sinasänkabostadsföretagenför att men
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risker och Finansieringskostnademastörre kan varieraansvar. nu
kraftigt beroende på vilken förmåga bostadsföretagen har följaatt
marknaden, hitta långivare ochrätt förhandla med dem.att
Hanteringen ränterisker vid omläggning lån har också fåttav av en
kraftigt ökad betydelse för bostadsföretagens kostnader och kräver nya
kunskaper och erfarenheter.

Förhållandena på den lokala bostadsmarknaden har betydelsestor
för de villkor bostadsföretagen kan få på kreditmarknaden. En ochsvag
vikande bostadsmarknad innebär bostadsföretagen kan haatt svårare

få bra lånevillkor.att
Vid jämförelse mellan bostadsföretag med olika kan iägareen man

diagram 8.4 utläsa de kommunala bostadsföretagenatt har haft högre
kapitalkostnader under hela perioden frånnästan år 1985 till år 1994.

De relativt högre kapitalkostnadema förklaras till delar deattav
kommunala bostadsföretagen i genomsnitt har lägre andel egeten
kapital Övriga bostadsföretag.än Belåningsgrad och därmed kapital-
kostnadema blir därigenom relativt högre. En förklaring ärannan
troligen kommunala bostadsföretagatt med ekonomiska problem inte
har rekonstruerats och tillförts kapital såsom har skett med många av
de privata bostadsföretagen och bostadsrättsföreningama. Till viss del
kan skillnader hänförasäven till olikheter i mätmetoder.

Diagram 8.4 Totala kapitalkostnader i olika typer av
årenbostadsföretag 1985 1994-

Medelvärden, kr/kvm totalyta

KommunalaI
bostadsföretag
Bostadsrätts-g
föreningar
Privatag

Anm: Uppgiñer för bostadsrättsföreningar och privata bostadsföretag saknasfor år
1991

Källa: Bostads- och byggnadsstatistisk årsbok 1996, SCB

l
i
m
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storlek.företagetsgrad påi högstorlek berorKapitalkostnademas
kvadrat-kapitalkostnaderföretag högremindreharGenerellt sett per
företagendetroligenberorSkillnaderna störreattän större.meter
få bättredärigenomvolymer ochlåna imöjlighethar störreatt

bostadsföretagenkommunaladeocksålånevillkor att storamen
tabellbostadsmarknader. 8.3starka Imedstorstadsregioneriåterfinns
bostads-kommunalaför degenomsnittkapitalkostnadema ivisas

storlek år 1995.företagensfördelade efterföretag

bostadsföretagkommunalaKapitalkostnaderna i8.3Tabell
år 1995företaglägenheterefter antal per
och lokalytabostads-kr/kvmmedelvärden,Vägda

KapitalkostnadilägenheterAntal
kr/kvmbostadsföretaget

3175000 -
3001000500 -
286000 2 0001 -
2740002 000 5-
266100000005 -
25510 000 -

exkl. nedskrivningarredovisadeKapitalkostnadernaAnm: är

statistikEkonomisk 1995, SABOKälla:

Räntebidrag8.2.3

deräntebidrag ändrats såförhar reglernaSedan år 1992 äratt
fastighetsägar-finansieras och oberoendelånenoberoende hur avav

gamlaeller omläggningnyproduktionVid finansieringkategori. avav
därför starka incitamenthar låntagamalån med räntebidrag attnumera

räntekostnadema.hålla nere
räntebidragen och räntekostnadenbådeUnder de åren harsenaste

i företagexklusive räntebidragRäntekostnadenbrutto sjunkit. ett
byggt ellerlägenheter företagetmångaberor till del på hurstor som

färdigställdaandel lägenhetermed lågbyggt efter år 1980. Företagom
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efter år har1980 lägre bruttoräntekostnad företag med högänen en
andel

diagramI 8.5 visas räntebidragens och räntekostnademas
Årutveckling i fastighetslånen, åren 1980, 1990-95. 1995procent av

svarade räntebidragen drygt de4 totala lånen.mot procent av

Diagram 8.5 Utvecklingen räntekostnader och räntebidrag iav
kommunala bostadsföretag

fastighetslånenProcent av

I
__;___._

I
l

Räntekostnadg
brutto

Räntebidrag.._

Källa: Ekonomisk statistik 1995, SABO

marginelltLånen ökade under år 1995. Bortser från inflation sjönkman
lånebeloppet i fastaräknat priser med 2,1 och på 1993ärprocent nere
års nivå. Lånebeloppens reala minskning sedan år beror till1992 delar
på kraftig minskning antalet nyproducerade och ombyggdaen av
lägenheter och därmed lån. Minskningen det totalaäven nya av
lånebeloppet beror på lån har och till viss del påäven att amorterats en
sanering skulder företagi med ekonomiska problem. diagramI 8.6av
visas lånebeloppens utveckling åren 1980, 1990-95.
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fastighetslånen i kommunalaUtvecklingen8.6Diagram av
åren 1980, 1990-95bostadsföretag

penningvärdefasta priser 1995 årsmedelvärde,Vägt

kr/kvm
3500

3000

2500

2000
Lä"I1500

l 000

500

1993 1994 19951991 19921980 1990

statistik SABOEkonomisk 1995,Källa:

lönsamhetResultat och8.3

framföri rad,för andra åretsjönk år 1995resultatSABO-företagens
ökadeochminskat driftsnettoföljdallt till ettav

nedskrivningskostnaderl.År resultatetgenomsnittligadet1995 var
minskningmotsvaradevilketkvadratmeter,cirka kronor20 enper

mellan företagenföregående Spridningenår. ärdrygt 10 motprocent
genereradeföretagen 66SABO-anslutnademycket Avdock stor.

föregående år.färrevilket någotår 1995,överskott är änprocent ett
grundframför allt påökade dock år 1995,Balansomslutningen av

ökat i värde.haranläggningstillgångamaatt

Soliditet8.3.1

och totaltförhållandet mellan kapitaldvs.synliga Soliditeten,Den eget
harårsredovisningar,direkt företagenskan utläsaskapital avsom

tidsperiodenvarje år under 1991förbättratsbland SABO-företagen -
tillstigit från år 1991medelvärdet har 5,2vägda1995. Det procent

l understiga detvaraktigt kommerdå marknadsvärdetskall genomförasnedskrivningEn att
belastarföretagets tillgångar"minskningför fastighet. Dennabokförda värdet aven

därför kostnad.resultatet och enses som
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10,3 år 1995. Samtidigt har dock spridningen mellan företagenprocent
ökat.

enbart utifrån bedöma företagDet svårt Soliditetenär äratt ettom
långsiktigt finansiellt Starkt eller genomförde i februariinte. SABO
1997 studie där utvärderat de kommunala bostadsföretagensen man
Soliditet och finansiella risk. mått företagensDet använtssom

räntetäckningsgradenz.risktagande är
företag har hög räntetäckningsgradOm ett etten genereras

överskott kapital i verksamheten, vilket företaget mindregörav
känsligt lönsamhetssvängningar.för innebärDetta attresonemang
företag har låg Soliditet hög räntetäckningsgrad ocksåsom en men en
bör kunna finansiellt Starka.anses som

undersökningI SABO:s ansågs eller företag51 130procent som
finansiellt starka Soliditet, räntetäckningsgrad och finansiell riskom
ställs i relation till varandra. bör jämföras med ellerDetta 25 procent
63 företag hänsyn enbart Skulle till Soliditeten.tasom

SoliditetenSom varierar mycket mellan olika kommunalanämnts
bostadsföretag. Samband kanVissa dock skönjas; Soliditeten vanligt-är
vis högre företag medi antal lägenheter, i företag istörreett Samt
storstadsregionema. Räntetäckningsgraden varierar på sättSamma som
Soliditeten.

tabell redovisas den synliga Soliditeten räntetäcknings-I 8.4 samt
gradens under periodenutveckling 1991-95.

Tabell 8.4 Soliditet och räntetäckningsgrad i kommunala
årenbostadsföretag 1991-95

medelvärden,Vägda procent

1991 1992 1993 1994 1995

Soliditet synlig 8,05,2 5,9 8,5 10,3

Räntetäckningsgrad 117 117 124 124 130

Källa: Soliditetsanalys, Ekonomisk statistikSABO 1995

zRäntetäckningsgradenberäknas driftsnettot plus finansiellade intäkterna i förhållandesom
till räntekostnadema
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Soliditetensynligadenstyrkaföretagsbedömning ärVid ettaven
bokförda värdetdeträttvisande eftersomalltidemellertid inte

marknadsvärde.tillgångamasinteanläggningstillgångama motsvarar

Ägartillskott8.3.2

och kankostnaderidag sinatäckerbostadsföretagkommunalaFlertalet
företaget. Deikommunenkapitaldetavkastninglämna satt

bostadsefterfrågansviktandemedutveckling samtårenssenaste
antalinneburitdockharräntebidragen att ettminskningar av

Ãgartillskottenbostadsföretag.till sinamedelfått tillskjutakommuner
och dåförlusttäckningsbidragellerdrifts- äri formkan antingen ges av

iellergjortföretagetförlustereller täckaundvikatill för att gessom
bostadsföretagetsstärkatill föraktieägartillskottform är attett somav

kapital.egna
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9 Kommunala bostadsföretag på svaga
bostadsmarknader

De kommunala bostadsföretagens ekonomi, villkor bostads-
marknaden och den ekonomiska styrkan hos kommunen,ägaren,
varierar starkt. långsiktigaDe förutsättningarna för bostadsföretagen
bestäms framför allt utvecklingen på bostadsmarknaden. Om detav
finns tillräcklig efterfrågan bostäder på kan ekonomiskaen ortenav
svårigheter för bostadsföretag siktpå lösas.ett Det svårareär avsevärt

finna stabila ekonomiska förutsättningaratt för bostadsföretag i kris
verkar på vikande bostadsmarknader.som
dettaI kapitel försök ringagörs bostadsföretagett att med

ekonomiska problem kan beräknas bestå långsiktigt grundsom av
strukturellt vikande bostadsmarknad. beskrivningenIen görs även en

koppling till kommunens ekonomi.

9.1 Svaga bostadsmarknader

En bostadsmarknad enligt utredningensär definition kommunsvag en
uppvisat befolkningsminskning åren 1990-1996, minskningsom en en

hushållens löneinkomster med 5 årenänav 1990-95procentmer samt
arbetslöshet på 10 i januariän 1997.en procentmer
Gruppen omfattar kommuner99 med sammanlagd befolkning påen

1,6 miljoner invånare. Befolkningen minskade i genomsnitt med
3 lönesumman medprocent, 10 och arbetslöshetenprocent var
14 De kommunala bostadsföretagenprocent. på dessa marknader hade
i genomsnitt drygt 10 bostäderna vakanta.procent av

Det framförär allt befolkningsmässigt små kommuner i norra
Sverige och i mellersta Sveriges inland har bostads-som svaga
marknader. Diagram 9.1 visar den geografiska placeringen av
kommuner med bostadsmarknader.svaga

ll
l



J
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i

bostadsmarknadermedKommuner9.1Diagram svaga

krympandeochSvaga
OvrigaD

och AMSstatistik från SCBbearbetningemaplansKälla: T av
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Hyresgästema hos de kommunala bostadsföretagen verkar påsom
bostadsmarknader får sina inkomster till delsvaga från social-stor

försäkringar, direkta transfereringar och från anställning i ochstat
kommuner. Dessa skattefinansierade inkomster drygt tvåär gånger

löneinkomsterstörre frånän näringslivet. dessaI kommuner såledesär
företagssektom liten och den har minskat kraftigtäven under 1990-
talet.

I tabell 9.1 redovisas några nyckeltal för de bostads-svaga
marknadema. jämförelseEn med riket igörs genomsnitt. Tabellen
visar det finns variationsbreddatt mellan detstor bästa ochen sämsta
värdet för kommuner samtliga definierats ha bostads-som svaga
marknader. Värdena för samtliga kommuner i genomsnitt i landet är
mycket de bästa värdenanära för kommuner med bostads-svaga
marknader. Som exempel kan vakansgradennämnas att 7 iprocentvar
riket i genomsnitt och 6 i den kommun hadeprocent det bästasom
värdet inom kommuner med bostadsmarknader,gruppen svaga
Medelvärdena i denna lägre riket iavsevärt än genomsnitt.grupp var

Tabell 9.1 Nyckeltal för bostadsmarknader, %svaga

Sämsta Medel Bästa Riketi
värde värde värde genomsnitt

Befolkning, utveckling -9 -3 -0,l 0,5
1990-96

Arbetslöshet 26 14 10 11vi
i januari 1997 i
Lönesumma, -21 -10 5 -6
utveckling 1990-95

AVakansgrad 36 10 6 7r.medelvärde 1994-96 "v

Källa: Bearbetning statistik från emaplanTav

9.2 Bostadsföretagens ekonomi

Ett bostadsföretags resultat och lönsamhet kan i antalmätas ett
nyckeltal. beskrivitsSom i kapitel kan8 mått på synlig soliditett.ex.
och räntetäckningsgrad användas. Detta mått kan utläsasär som ur
företagens årsredovisningar.
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bostadsmarknademade lokalautvärderingTemaplan har i sinAB av
bostadsföretagensmått påbetänkandetbilagan tillse använt ett

marknadsvärdetSubstansvärdet definierassubstansvärden. som
bokförda värdet plus detminus dettillgångar fastigheterföretagets

funktionsubstansvärde såledesnegativtkapitalet. Ett är en avegna
bokförda värden litenfastigheterna, högamarknadsvärdenlåga samt

indelning efter slagvisaskapital. diagram 9.2andel Ieget aven
substansvärden.bostadsföretagensbostadsmarknad och

fyrabostadsföretagen i Företagdelat inTemaplan har somgrupper.
och med negativabostadsmarknader med positivaverkar på starka
bostadsmarknaderverkarföretagsubstansvärden samt som svaga

högra hörnet,det nedrenegativa substansvärden. Ipositiva ochmed
få växandehar och kan förväntasbostadsföretagåterfinnsruta som
ekonomiskaföretag medfinns troligen ocksåekonomiska problem. Det

imarknadsvillkorennedre hörnet,problem i det ärvänstra ruta men
företag.bättre för dessaregel avsevärt

med positiva ochbostadsforetag9.2 KommunalaDiagram
år indelade efter1996substansvärdennegativa typ

bostadsmarknad.av

Marknad
SvagStark

21
27kommuner82 AntalAntal kommuner

milj 0,5BefolkningBefolkning milj 4,9
Befolkningsutveck. %-5Befolkningsutveckling 8 %Positivt
Vakansgrad 9 %Vakansgrad 4 %
Substansvärde kr/m 500Substans- Substansvärde kr/mz 870

värde
43

72Antal kommuner89kommunerAntal
miljBefolkning 1,0Befolkning milj 2,1

Befolkningsutveck. -6 %Befolkningsutveckling 8 %Negativt
%Vakansgrad6Vakansgrad %

Substansvärde kr/mz -1400kr/mz 300Substansvärde l-

Källa: emaplanT
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År fanns1996 det totalt kommuner72 med bostadsmarknadersvaga
där de kommunala bostadsföretagen hade negativa substansvärden.
Kommungruppen omfattar cirka miljon1 invånare. kommunalaDe
bostadsföretagen i denna hade tillsammans 85 000 lägenheter,grupp
vilket cirka 8motsvarar det totala antalet lägenheterprocent i deav
kommunala bostadsföretagen. I marknadsandelen igruppen var
genomsnitt 45 hyreslägenhetema ochprocent vakansgradenav
11 åren 1994-96.procent

Hyresnivån i genomsnitt 660 kronor kvadratmeter den 1var per
januari 1997 vilket hyresnivån imotsvarar genomsnitt för samtliga
kommunala bostadsföretag. Hyresnivån ökade i genomsnitt med
72 åren 1990-1997, vilket detprocent även genomsnittet förmotsvarar
de kommunala bostadsföretagen.

9.3 Kommunernas ekonomi

Kommunernas ekonomi i hög grad beroendeär den allmännaav
ekonomiska utvecklingen i Sverige. Generellt har kommunerna ett
dåligt ekonomiskt resultat med åtföljande krav på besparingar under
hela 1990-talet för nå ekonomisk balans.att Regeringen föreslår prop.
1996/972150 intäkterna i kommun skallatt överstiga kostnadernaen

år 2000. Kommunens kapitalsenast skall således inteeget minska.
Alla kommuners ekonomi sammanlänkadeär ettgenom

statsbidrags- och utjämningssystem. I varjesystemet garanteras
kommun få den skattekraft invånare kommunerna i genomsnittper som
har. Vidare finns kostnadsutjämning utjämnar för strukturellaen som
kostnadsskillnader. vidareSe kapitel 12.

För de flesta kommuner befolkningsökningär de viktigaen en av
faktorerna för ökning intäkterna. Med ökande befolkning ökar ien av
de allra flesta fall både skatteintäkter och statsbidrag och det omvända
gäller befolkningennär minskar bl.a. eftersom statsbidraget beräknas

invånare.per
Det dock inte säkertär kommuner med bostadsmarknaderatt svaga

generellt har ekonomi kommunersämre iän ekonomiskt starka
regioner. ekonomisktEn tillväxt och ökande befolkning ställer större
krav på kommunala insatser vad gäller barnomsorg, skola, infrastruktur

På sikt kan dock minskande befolkning innebäram.m. en stora
påfrestningar på den kommunala ekonomin främst på grund attav
kommunen investerat i anläggningar och service avsedda förärsom en

befolkning.större
Några nyckeltal ekonomin i kommuner med medelstarkaom svaga,

respektive starka bostadsmarknader, riket helhet redovisassamt isom
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prognosen4resultat3 för 19961995,åretsmåttAnvändatabell 9.2. är
skuldernaoch kortalånga samtdestorleken påresultat,års ,

borgensforbindelser.kommunens

efterfördelatekonomi typKommunernas9.2Tabell av
bostadsmarknad

invånaremedelvärden, kronorVägda per

Riket iBostadsmarknad
genomsnittStarkMedelSvag

285601Årets -22370resultat, 1995

-126Årets -146-4211996resultat, -
prognos

9282224 18422 30179721kortaochLånga

skulder igggA .89660.60Borgehsförbindelser 21 2306626163
I

KommunförbundetSvenskastatistik från samtBearbetningKälla: av
Inrikesdepartementet

ibostadsmarknadermedkommunervisarTabell 9.3 att svaga
haderesultat1995. Sämstresultat årbrarelativthadegenomsnitt ett
1996for årbostadsmarknader. Prognosenmedelstarkamedkommuner
medför kommunerresultatetförsämringkraftigdock påvisar aven

bostadsmarknader.svaga
medelstoraoch destorstadsregionemaiförortskommunerDet är

industri-ochstädermedanresultatende störreharstäderna sämstasom
resultaten.bästarelativthar dekommuner sett

3 kapital, dvs.förändringenÅrets definieras3 och egetresultatresultat avmotsvarar som
extraordinäraförändringpensionsskuldens poster.avskrivningar, samtinklusive

4 årnovemberisamtliga kommunertillInrikesdepartementetutsändenkätEnligt aven
utfallet 1996.föravsågbl.a.enkätenbesvarathar279 kommuner1996. prognosensom

5 pensionsskuld for lärareexkl.pensionsskuld,inkl.redovisasskuldernalångaDe men
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9.4 Djupstudie 20 bostadsföretagav

Temaplan identifierade kommuner72 med bostadsmarknadersvaga
där de kommunala bostadsföretagen har latenta och växande
ekonomiska problem. Utredningen har gjort djupstudie 20en av
kommunala bostadsföretag ingår i denna Utgångspunkt försom grupp.
studien 1996 års verksamhetsberättelser från företagen.är

genomsnittI hade de 20 företagen i urvalet 20-gruppen negativen
verklig soliditet på drygt 55 vakansgrad på 11procent, procent samten

totalt negativt resultat knappt miljoner4 kronor.ett Företagen har
dessutom fått ägartillskott på totalt 165 miljoner kronor.

tabellI 9.3 jämförelse mellan medelvärdena förgörs 20-gruppenen
och medelvärden för SABO-företagen totalt. Både synlig och verklig
soliditet räntetäckningsgraden väsentligt lägre i urvalsgruppensamt är

för SABO-företagen iän genomsnitt. Hyresbortfallet, 86 kronor per
kvadratmeter, gånger högre förär nästan de 20-gruppentre än
genomsnittet för de SABO-anslutna företagen. Lånestorleken samt
räntekostnadema också högre i urvalsgruppen.är

° Aktieägartillskott 14 Mkr 4 ftg
Förlusttäckningsbidrag 20 Mkr 7 ñg
Nyemission 53 Mkr 2 ñg
Tillskott vid ombildning från stiñelse till AB 78 Mkr ftg3
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ekonomi,bostadsföretagensNyckeltal forTabell 9.3
kommunalaoch demellan 20-gruppenjämförelse

genomsnittibostadsföretagen

Kommunala20-gruppenNyckeltal
bostadsföretag

105Soliditet %Synlig
Verkligsoliditet"%i " "-22-56

130Räntetäckningsgrad %

661660kr/kvmHyra
35VHyresbortfall 86kr/kvm j

30933610kr/kvmLån
g VRäntebidragOér/kvm 133..144 -A...

331356kr/kvmRäntekostnad

711Vakansgrad 1994-96

Uppgifterår 1996.årsberättelsemahämtade frånuppgifter20-gruppensAnm: är
år 1995bostadsföretagenkommunaladerörande avser

Årsredovisningar, statistik SABOEkonomisk 1995,Källa:

medföretagvad skiljeroch förståidentifieralättare kunnaFör att som
hargod soliditetmedfungerande företagvälproblem frånekonomiska

forbalansräkningama ZO-gmppenochresultat-jämförtTemaplan AB
Bostadsföretag MKB.Kommunalamed Malmö

detjämförelseobjektvaltstill MKB ärAnledningarna attatt som
urvalsföretagenmedlikvärdigtstorleksmässigt är grupp.som

präglats högMalmöbostadsmarknaden iharDessutom även av
Till bildennittiotalet.underinkomstutvecklingarbetslöshet och svag
krisdrabbatfrånomvandlatsunder nittiotalethör också MKB ettatt

organisation.kostnadseffektivföretag till en
befolknings-skillnadenavgörandeoch ärDen största mest

underökat med 6befolkning harMalmösutvecklingen. procent
ii urvaletingårkommunernabefolkningen imedannittiotalet som

iVakansgraden 20-med drygt 3har minskatgenomsnitt procent.
högre hos MKB.gånger änär tregruppen
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20-gruppen förvaltar tillsammans lägenheter21 700 med totalyta påen
1,5 miljoner kvadratmeter medan förvaltarMKB 19000 lägenheter
med totalyta på miljoner1,4 kvadratmeter. Vakansgraden endastären
3,6 jämfört med i genomsnitt 11,3procent i 20-gruppen.procent
Hyresnivån något högre iär MKB, 670 kr kvm, i 20-gruppen,änper
660 kr kvm.per

jämförelseEn resultaträkningama för år har1996 visat 20-av att
har relativt bra resultat före avskrivningar,ett till och medgruppen

något bättre MKB. berorDet påän rörelsekostnademaatt per
kvadratmeter något lägre medan rörelseintäktemaär kvadratmeterper

ungefär likaär stora.
Den avgörande skillnaden, vid sidan marknadsvillkoren, finns iav

företagens finansiella kostnader. 20-gruppen har, jämfört med MKB,
dubbelt så höga finansiella kostnaderän kvadratmeter ochmer per en

dubbelt högså långsiktig skuldbörda. Företagen ocksåär avsevärt mer
beroende räntebidrag. Huvudförklaringen till MKB:s lägre låne-av
skulder och normala villkor beror dels på kapital ochstörreett eget
dels på lägre bokfört värde på anläggningstillgångama.ett För 20-att

företag skall bli långsiktigt ekonomiskt lönsamma skulle degruppens
behöva få betydande tillskott kapital. Se vidareett Temaplansegetav
analys i bilagan till betänkandet.

9.5 Några slutsatser

finnsDet tydlig regionalekonomisk dimension i de kommunalaen
bostadsföretagens villkor. Företag med ekonomiska problem främstär
lokaliserade till regioner med i många avseenden dåliga
utvecklingsvillkor.

Företagen har for bostadsbestånd och hyresnivåemaett förstort är
höga i förhållande till befolkningens betalningsfönnåga och betal-
ningsvilja för bostad i flerfamiljshus i dessa regioner. harFöretagen i
regel relativt marknadsandel hyreshusen ändåstoren av men en
relativt låg total andel bostadsmarknaden. Företagen konkurrerarav
främst med villamarknaden där boendekostnadema ofta medorter

bostadsmarknad lägre i det kommunala bostadsföretagetsär änsvag
lägenheter.

fortsattEn minskning befolkningen i kommunen bådegör attav
kommunen och dess bostadsföretag kan förutse framtida försämringar

ekonomin.av
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bostads-kommunalaFörsäljning10 av

utvärderingföretag en-

tidigareeffekternastuderadirektivenenligtskallUtredningen av
derasellerbostadsföretagallmännyttigaöverlåtelsergenomförda av

genomförtuppdragutredningensharTemaplan ABbostadshus. en
1990-talet. Iunderförsäljningargenomfördaeffekternastudie avav

ingåendestudien. Enslutsatsernaredovisasavsnittdetta merav
betänkandet.tillbilaganifinnsbeskrivning

utvärderingenförKriterier10.1

försäljningarolikahurutvärderasskall ärfrågorBland de som
bostadsmarknadenlokaladenhyreslägenheterutbudetpåverkat av

till dembostäderanvisaellerförmedlamöjligheteroch kommunens att
skildaÄven medbostädersammansättningenbostad.behöver avsom

behandlas.skallupplåtelseformer
påverkatharförsäljningamagranskavidareskallUtredningen om

hyreslagensenligtjämförelserförEffekternahyresnivån på orten.
belysas.därvidskallbruksvärdesprincip

påverkatharförsäljningenhurbelysaocksåskallUtredningen
Även förkommunens ägaransvarutveckling.långsiktigaföretagets

behandlas.skallföretaget
deteller delarhelaiägarförändringarUtvärderingen avav

följandefrånhar utgåttbostadsbeståndbostadsföretagenskommunala
punkter:

bostadsmarknadenlokaladenbostäder påUtbudet av
bostadssökandetillbostäderförmedlamöjligheterKommunens att

upplåtelseformerskildamedbostädersammansättningen av
såltshyreshusi deHyror som

Hyresnivån orten
hyreslagenbruksvärdesprövning enligtgenomföraMöjligheter att

utvecklingekonomiskalångsiktigaBostadsföretagets
framtiden.och ihittillskommunenEkonomiska krav ägaresom
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10.2 Genomförda försäljningar
Under 1980-talet skedde förändringarsmå de kommunalaav
bostadsföretagens bostadsbestånd berodde på ägarförändringar.som

SABO-företagens helaAv bostadsbestånd år har1990 12 procent
tillkommit nyproduktion under 1980-talet och 7 procentgenom genom
nyförvärv.

Försäljningar till privata bostadsföretag bostadsrättsföreningaroch
motsvarade inte drygt hela bostadsbeståndet.2än procentmer av
Tabell visar förändringarna10.1 i SABO-företagens bostadsbestånd
under l980-talet.

Tabell bostadsbestånd10.1 Förändring i SABO-företagens under
beståndet år1980-talet i 1990procent av

Tillskott Förändring, %genom:

Nyproduktion 12,1

Förvärv 6,7

Bruttotillskott 18,8

Avgång genom:

Rivning 0,9-
kommunaltFörsäljning till företag 1,6-

Försäljning till bostadsrätt och privata bostadsföretag 2,3-

Nettotillskott 14

Även under 1990-talet relativt få ägarförändringarhar genomförtsstora
de kommunala bostadsföretagen. Endast fem kommuner harav

genomfört försäljningar har berört 25än procentsom mer av
bostäderna under perioden 1990-1996. Ytterligare kommuner harsex
genomfört omfattande försäljningar dock mindreär änmer som
25 det kommunala bostadsföretagets bostäder. Totaltprocent av
omfattar de kommunala11 bostadsföretagens försäljningar 18 000
bostäder, vilket cirka beståndet.2motsvarar procent av

Därutöver har cirka kommunala100 bostadsföretag tillsammans sålt
ytterligare bostäder13 000 under åren 1990-1996. Detta motsvarar
1,5 lägenhetsbeståndet. flertalet fall försäljningamaIprocent av var av
begränsad omfattning, högst 50 bostäder berördes.
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bostäder berörts försäljningar kommunalaTotalt har 31000 av av
bostadsföretag vilket fler deunder åren 1990-1996, 20000är än
bostäder såldes under hela 1980-talet.som

ägarförändringarStuderade10.3

omfattar kommunerTemaplans utvärderingen de antingen sålt11 som
hela bostadsföretaget eller andel företagets bostadsbeståndstörreen av
under Tabell visar vilka kommuner ochåren 1990-1996. 10.2
bostadsföretag ingår i utvärderingen.som

årenägarförändringar genomfördaTabell 10.2 Studerade under
1990-1996

ÅrKommun Företag Antal Antalrocent av
beståndet bostäder köpare

1

Nackahem 1996Nacka AB 100 5 000 4

Åstorp Bjömekulla 1996100 1 100 1
Bostads AB

1994Markaryd Markarydsbostäder 100 800 1AB

1994Helsingborg Vallåkrabyggen 100 750 1AB

Upplands-Brohus 700 1 1994Upplands-Bro 26AB

1996Uppsalahem 600 3Uppsala AB 23 3

1995-96Kristinehamn Kristinehamns 16 450 3
ABZBostads

1991-94Södertälje Telgebostäder 17 3 370 6AB

1994Danderyd Danderydsbostäder AB 18 340 1

1995-96Hyresbostäder i 520Norrköping 13 1 1
Norrköping AB

1996Sundsvall Mitthem AB 4 240 2

1 försäljning.Före
Malmen Bostads tidigare2 Moderbolaget till Bostads ochBro AB AB,

Malmen.Stiftelsen respektiveBro
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10.4 Bostadsmarknad

De genomförda försäljningama omfattar både företag verkar påsom
starka bostadsmarknader och företag på bostadsmarknader.svaga

Uppsalahem, Nackahem, Telgebostäder och Danderydsbostäder har
låga vakansgrader, i genomsnitt mindre 2 åren 1993-1995.än procent

företagDessa verkar starkapå bostadsmarknader.
Åstorp,Bostadsföretagen i Markaryd, Kristinehamn, Upplands-Bro

och Sundsvall verkar däremot bostadsmarknader. Vakans-svaga
gradema i dessa företag varierade mellan 8 och 16procent procent.

10.5 Ekonomiska villkor-

Några kommunerna valt sälja hela bostadsföretaget ellerattav som en
andel hyreshusen har relativt godastörre ekonomiska förut-av

sättningar ha fortsatt Ett företagenägaransvar.att ABett par av
Nackahem, Uppsalahem AB och Danderydsbostäder AB har stora
marknadsmässiga kapitaltillgångar.

andra kommunerFör har valt sälja har bostadsföretagetattsom
varit ekonomisk belastning för kommunen. Företagen harsnarare en

präglats dålig lönsamhet under många år och har låg eller negativav en
synlig soliditet. gällerDet Mitthem i Sundsvall, Markaryds-t.ex.

Åstorp,bostäder, Bjömekulla i Upplands-Brohus och Kristinehamns
Bostäder. Som exempel kan Markarydsbostäder såldesnämnas åratt

för1994 krona befintliga lån. ekonomiskaDe villkorenutöveren
sammanfattas tabelli 10.3.
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förutsättningarFöretagsekonomiskaMarknadsvillkor,10.3Tabell
villkorekonomiskaoch ägarnas

Substansvärde i KommunensMarknadKommunFöretag
resultatbostadsföretaget

Åstorp BraNegativtSvagBjömekulla

SvagtNegativtSvagMarkarydMarkarydsbostäder

SvagtNegativtSvagUpplands-BroUpplands-Brohus
Negativt BraSvagKristinehamnKristinehamns

Bostads AB

SvagtPositivtNorrköping SvagHyresbostäder

Negativt BraSvagSundsvallMitthem

Positivt BraBraNackaNackahem

Negativt BraBraHelsingborgVallåkrabyggen

Positivt BraBraUppsalaUppsalahem

Positivt SvagtSödertälje BraTelgebostäder

Positivt BraBraDanderydDanderydsbostäder

försäljningförMotiv10.6

kommunaladeförolikaekonomiochmarknadsvillkor ärEftersom
varierar ocksåägareför kommunernaochbostadsföretagen som

dess hyreshus.ellerbostadsföretagensäljaförmotiven att
bostädernade kommunaladär utgörkommunernanågraI av

motivetdet främstatillgångar attmarknadsmässiga ärbetydande
därUppsalaNacka ochgällerDettakapital tillbundetfrigöra ägaren.

kassa.kommunenstillfördeskapitaletfrigjordahela det
bostadsmarknadendärekonomi och ärmedkommunerI svagsvag

medföljerekonomiska riskenminska denhuvudmotivet att somvar
Åstorp,Markaryd,kommunerbostäder. Dessa ärägande av

Sundsvall.ochUpplands-BroKristinehamn,
stärkahyreshus led iförsäljningar attkommuner ettI ett avvarpar

kapitaletfrigjordafall har detdessaekonomi. Ibostadsföretagets
gällerkapital. Dettaökatbostadsföretaget egettillförts som

Södertälje.ochNorrköping
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10.7 Förändring den lokala bostads-av
marknaden

De studerade kommunerna och bostadsföretagen har genomfört
försäljningama bakgrund breda analyser olika handlings-mot av av
alternativ, inklusive oförändrat ägande. normalfalletI har säljaren gjort
tydliga överväganden vid val köpare.av

genomförda försäljningamaDe har inte i något fall påverkat utbudet
hyreslägenheter den lokala bostadsmarknaden. Endast tre procentav
de sålda lägenheterna har omvandlats till bostadsrätter.av
Studien visar också de hyresvärdama i regel inteatt ärnya mer

restriktiva i sitt val hyresgäster det kommunala bostadsföretaget.änav
finnsDet således inget talar för tillgången till hyreslägenheterattsom

blivit påsämre orten.
de studerade kommunernaI ll drygt olika företag20 köpareär av

de 18 lägenheterna.000 finnsDet exempel på institutionellastora
placerare och etablerade bostadsföretag också små lokalastora men
fastighetsbolag. två fall såldesI till internationellt fastighetsbolagett

tidigare inte varit etablerat i Sverige. De har nonnaltägarnasom nya
bostadsfastigheter i flera kommuner.

Försäljningarna har också omfattat hyreshus uppfattas ha olikasom
grad attraktivitet. I några kommuner har studier gjorts hurav av
kommunens invånare uppfattar de sålda bostädemas attraktivitet.

Studierna visar det inte skett någon systematisk utförsäljningatt av
hyreshus uppfattas ha attraktiva lägenheter. normalfallet harI detsom
kommunala bostadsföretaget stärkt sin marknadsposition eftersnarare
försäljningen. Tabell 10.4 sammanfattande bild dessa studier.ger en av

försåldaTabell 10.4 De bostädemas attraktivitet

Kommun Attraktiva LågattraktivaMedel

Södertälje X

Danderyd X

Norrköping X X

Kristinehamn X X

Sundsvall X X

Upplands-Bro X X

Uppsala X X
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Hyresnivå10.8

försäljningamabostadsföretagen harstuderadedei någotInte av
i övriga bostads-hyreshuseni de såldahyresnivåerinneburit högre än

Bruksvärdesystemetbostadsmarknaden.lokalabeståndet på den sätter
kommunalaefter försäljningenför hyreshöjningar ävenspärr aven

därförhöja hyrornamöjlighet ärbostäder. De ägamas attnya
begränsat.

bostadsbeståndet har berörtskommunaladetendast delarOm avav
deberörda lägenheternai dehyresnivånförsäljningen motprövas
fallbostadsföretaget. dekommunala Ii detkvarvarande lägenheterna
harförsäljningenhar berörtsbostädersamtligakommunens av

skallbostädernade såldahyrorna iregleratöverlåtelseavtalen att
lokalaangränsandebostäderkommunalahyresnivån iknytas till

försäkrat sigsåledesharbostadsmarknader. Kommunerna attom
hyresnivånallmännatakt med denutvecklas ihyrorna skall orten.

dockinte höjtstill hyrornaskäletviktigaste är attDet att
detbostadsmarknader därskett påförsäljningamahuvuddelen svagaav

hyror skulle endasthöjdaResultatethöja hyrorna.möjligtinte är att av
Å heller dehar inteandra sidanökad flyttning.ochbli fler vakanser

fåför på såhyrornasystematiskt reducera sättvalt attägarna attnya
lägenheter.antaletdärmed minskaochfler hyresgäster tomma

bedömningSammanfattande10.9

följandesammanfattas iundersökning kanTemaplansResultatet av
försäljningamafalli de flestadock påpekasskall ärpunkter. Här att av

därför svårtgenomförda. Detrelativt nyligenbostäder ärkommunala
den lokalaeffekterna pålångsiktigadeslutsatserdraatt om

bostadsmarknaden.

berörtsbostadsbeståndet harkommunaladetTotalt 3,5 procent av0
ibostads-sålt helahar1990-96. kommuneråren 11försäljningarav

bostadsfastigheter,företagetsbetydande delarellerföretaget av
kommunalasamtligaochbostäder 2totalt 00018 procent av

bostäder.

starkabådeförsäljningargenomförtKommunerna agerarsom0
bostadsmarknader.och svaga

marknadsmässigbetydandebostadsföretagen utgörEtt en0 par av
bostadsföretagen harFlertalethoskapitaltillgång ägama. svagav
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ekonomi med negativa substansvärden i det totala fastighets-
beståndet.

Det finns huvudmotiv för sälja bostadsföretaget ellertre dessatt0
bostäder:

reducera risken i ekonomiskt bostadsföretagatt ägaatt ett svagt-
frigöra bundet kapital till kommunenatt-
stärka bostadsföretaget.att-

Nästan samtliga bostäder sålts har förblivit hyresrätter.0 som

lokalaDen bostadsmarknaden har fått fler bostadsföretag0 som
hyresvärdar. hyresvärdamaDe institutionella placerare,är storanya
väletablerade fastighetsföretag, internationella fastighetsföretag och
små lokala bolag.

Hyroma i de bostäder berörts försäljningar har inte ökat0 som av mer
i övriga lägenhetsbeståndet denpå lokala bostadsmarknadenän och

möjligheterna bruksvärdespröva hyrorna goda.att är

kommunalaDe bostadsföretagen har inte systematiskt sålt attraktiva0
hyreshus det kommunala bostadsföretaget har stärkt sinutan snarare
marknadsposition med försäljningama.

förvärvande företagenDe i normalfallet inteär restriktiva än0 mera
kommunalade bolagen vid val hyresgäster.av

kommunalaDe bostadsföretag berörts försäljningar ärsom av
representativa för samtliga kommunala bostadsföretag vad gäller
ekonomi och villkor bostadsmarknaden.
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l 1 Regler för allmännyttiga bostads-

företag överväganden och förslag-

Detta kapitel innehåller utredningens överväganden och förslag detnär
gäller de regler skall gälla för allmännyttiga bostadsföretag.som

11.1 Specialregler för allmännyttiga
bostadsföretag år 1997

Som beskrivits tidigare har specialregler för allmännyttiga och
kommunala bostadsföretag förändrats åren. Med Specialregleröver

här särskilda bestämmelser de regler gäller förutöver allmenas som
kommunal verksamhet enligt kommunallagen.

För allmännyttiga bostadsföretag gäller följande specialregler våren
1997.

Hyresnivån i allmännyttiga bostadsföretag skall normerandevara
för hyrorna enligtpå hyreslagen.55 §orten

Regler allmännyttiga bostadsföretag finns i äldre förordningarom
bostadslån och räntestöd. Så länge bostadsföretagen har räntebidrag
enligt förordningama gäller dessa regler.

bostadslånFör krävs företagets grundkapital uppgår till minstatt en
fastighetskapitalet företaget förvaltar.procent Vidareav som

begränsas vinstutdelningen. Aktieutdelningen får inte överstiga
normal årsränta på det tillskjutna grundkapitalet.ägarnaav
SFS 1986:692,693 och motsvarande äldre förordningar.

För räntestöd vid förbättring bostäder SFS 1983:974, 17 §av
krävs allmännyttiga bostadsföretag grundkapitaletatt harutöver en
konsolideringsfond minst två detmotsvarar procentsom av
fastighetskapital företaget förvaltar.som
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för bidragkreditgarantinreglerockså ärfinnsDärutöver somom
förvaltnings-bidrag tillreglerenligt 1992 årsbeviljade samt om

och1962:537bostadslånekungörelsen 33§ SFSenligtförluster
bestämmelser.motsvarande äldre

bostads-beslutaskall§1986:285, 1Länsstyrelsen SFS att ett
bestäm-kommunensallmännyttigt ainte längreföretag är om

försäljning, bupphörföretagetinflytandemande över omgenom
företagetuppfyllda, cinteförutsättningarna på ärsättannat om

deavhänt sig 25överlåtelserfleraeller än procent avmergenom en
Reglernaoktober 1996.denhade 11företagetbostäder som

skettägarförändringarochöverlåtelserfrågaitillämpas somom
kanRegeringendecember 1997.1996 31oktoberunder tiden 12 -

punkt c.frånmedge undantag

enligt punkt 3allmännyttigt kanföretagGodkännandet ett somav
bedrivaspåuppfyller kravetinteverksamheten attåterkallas om

högstskallvinstudelningTillåtenvinstsyfte. ettvarautan
detpånormal årsränta ägarnasammanlagt belopp motsvarar avsom

s.122.bil. 8pr0p.1993/94: 100grundkapitalettillskjutnadirekt

bostads-allmännyttigt1986:285,1§godkännandet SFSOm som
vinstutdelning skallotillåtengrundåterkallasföretag t.ex. av

huset ellerändras påräntebidragför sättvillkoren som omsamma
allmännyttigtgodkäntinteföretagtillhusen övergått ärett somsom

§1993:l587,8abostadsföretag SFS

kommunensi sin helhetåterkallasskallRäntebidragen om
ochbostadsföretagallmännyttigtinflytande ibestämmande ettett

bostadsföretagallmännyttigtmedjämställtföretag ettärsom
företagetgällerupphör. Detsamma1996:1435SFS genom enom

bostäderde%sig 25överlåtelser avhäntfleraeller än somavmer
förloraröverlåtelseVid sådan1996.oktoberhade den 11företaget

i företagetkvarvarande bostäderbåde tillräntebidragenföretaget
överlåtelse medgevidkanRegeringensålda bostäderna.och till de

företagetspå 25 %uppställdadenundantag från gränsen av
bostadsbestånd.
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1 1.2 Kommunallagen
Kommunallagen 1991:900 gäller för all kommunal verksamhet.

innehållerLagen också vissa bestämmelser kommunala företag.om
deFör kommunala aktiebolagen gäller också bl.a. aktiebolagslagen.

Kommunallagens regler gäller inget bestämt iärannatom
specialregler. Efter det bostadsförsörjningslagen avskaffades finnsatt
ingen övergripande specialreglering de kommunala bostads-av
företagen vad beskrivitsutöver som ovan.

Kommunallagen således kommunerna destyr ägaresom av
kommunala bostadsföretagen. Följande delar kommunallagen ärav av
särskilt intresse och diskuteras nedan.

kommunalaDen kompetensen
Lokaliseringsprincipen

inflytandeKommunens
Offentlighet och sekretess hänvisning till sekretesslagen i
kommunallagen
Självkostnadsprincipen0

11.2.1 kompetensKommunens

lagensI kap.l preciseras2 § den kommunala kompetensen.
"Kommuner landstingoch får själva ha hand sådanaom

angelägenheter allmänt har anknytning till kommunensintresseav som
eller landstingets område eller deras medlemmar och skallintesom
handhas enbart kommun, landsting eller någonstaten, ettav en annan

"annan.
finnsDet emellertid begränsning den kommunalaen av

kompetensen i kap.2 kommunallagen.7 §
"Kommuner och landsting får driva näringsverksamhet, denom

drivs vinstsyfte och går på tillhandahålla allmännyttigautan ut att
anläggningar eller åt medlemmar kommunentjänster elleri
landstinget. "

De kommunala bostadsföretagen måste tillhandahålla sådanaanses
allmännyttiga tjänster. Detta ansåg också riksdagen i samband med att
bostadsförsörjninglagen upphävdes bet. 1992/93: 19 BoU:

"Av den grundläggande bestämmelsen kap.2 § kommunallagen1i
kommunernas allmänna kompetens följer kommunerna självaom att

får hand angelägenhet det allmänt såta är intresse attom en om av
sker. Bl. med avseende på det grundläggande kommunernaansvareta.
förutsatts ha fråga bostadsförsörjningeni har den kommunalaom
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sålundafårområdet.omfattande på Detkompetensen ansetts vara
och drivaskapakommunförkompetensenligt attenanses vara
följeruppfattningutskottetsEnligt attbostadsföretag m.m.

påmöjlighethamåstefortsättningsvis attkommunerna även anses
drivsföretagenbostadsföretagkommunalastödja oavsettolika sätt om

"företagsform.ellerstiftelseraktiebolag, i annansom
med dendetuttalatsåledes överensstämmerharRiksdagen att

kommunalastödjaolikaoch sättkommunala kompetensen ägaatt
bostadsföretag.

skallnäringsverksamheten. Dendock förfinnsbegränsningEn
vinstsyfte.drivas utan

Lokaliseringsprincipen1.2.21

innebärkommunallageni kap. 1 §kompetensregeln 2delDen somav
områdesittinomverksamfårendastprincipikommunatt varaen

kap. 16 §f°ar enligt 3lokaliseringsprincipen. Kommunerkallas samma
kommunalvårdenfullmäktige lämnabeslut i överefterlag enav
skall enligtVidarestiftelse.elleraktiebolagtillangelägenhet ett en
kommunalafastställa detbl.a.kommunfullmäktigelagenkap. 17 §3
kommunalvårdeninnanverksamhetenmedändamålet enav

överlämnas.angelägenhet
upphäverbostadsföretagkommunalaforsärlagstiftningNågon som

lokaliserings-blirPå såfinns inte.lokaliseringsprincip sätts.k.denna
stiftelser.ochbostadsbolagkommunalaforocksåtillämpligprincipen

enligtsåledes intekanbostadsföretagkommun ettEn ägare avsom
ellerköpabostadsföretagetlokaliseringsprincip, låtakommunallagens
köpahellerkan intekommun. Kommunenibostäderbygga annanen

handbostadsföretagetdetlåtaeller tabostadsföretag omett egna
kommun.bostäder iförvaltning annanenav

för flerahinderkommunallagen någotinnebär inteDäremot
bostadsföretagochsamverka ägagemensamtkommuner somatt

fådockfinnsDetaktuella kommunerna.i deverksamhetbedriver
iFörbo ABtillsammans.kommunerflerabostadsföretag ägs avsom

ochKungälv LerumHärryda,Mölndal,Göteborgsområdet ägs avsom
bostadsforetag. Företagetsådant ägtkommuner gemensamtär ett

Nyköpingshemexempel1960-talet. Ett ärmitten påbildades i annat
kommun. InnanNyköpingsochGnestagemensamtägs avsom

ochNyköping, Gnestakommuner,delades ikommunNyköpings tre
Nyköpings kommun.helägtbostadsföretagetTrosa avvar

isamordnaskanverksamheterbostadsföretags ävenFlera
kompliceradrelativtdagKommunalförbund ikommunalförbund. är en
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organisation och något kommunalförbund bostadsföretagsom avser
finns inte. Regeringen har dock föreslagit riksdagen underlättaatt en
kommunal samverkan kommunalförbund prop. 1996/97: 105.genom

Möjligheter till samverkan mellan kommuner verkade påsom
bostadsmarknad fanns i den upphävda bostadsförsörjnings-samma

lagen. Enligt lagen det tillåtet för kommun främjaattvar en
bostadsförsörjningen inom kommunen eller inom det område
kommunen ingick i och ansågs enhet för bostads-som vara en
försörjningen. Villkoret berörd kommun sitt samtycke.attvar gav

Motivet för bestämmelsen underlätta rationell bostads-attvar en
produktion och bostadsförsörjning. Samverkan skulle kunna ske i
områden uppfattades bostadsmarknad. Ensom som en gemensam
begränsning kommunernas bostadspolitiska åtgärder till denav egna
kommunen kunde i vissa fall hinder för önskvärd kommunalutgöra en
samverkan. Vidare ansågs det värde kommunsstortvar av om en
bostadsföretag kunde uppföra bostadshus i andra kommuner inom

område behöva det i form kommunalförbundutan att görasamma av
eller andra anordningar juridisk natur.av

finnsDet i dag kommunala bostadsföretag, framförallt i Stor-
Stockholm, bostäder i andra kommuner.äger Bostadsföretag isom
Stockholms kommun byggde bostäder i grannkommunema och fick
därmed bostadsinnehav utanför den kommungränsen.ett stort egna
Stockholmshem, Svenska Bostäder och Familjebostäder har således ett
relativt bostadsbestånd i Huddinge, Haningestort och Salem.t.ex.
Stockholmsföretagen har också sålt sitt bostadsinnehav i vissaav
kommuner till kommunens bostadsföretag i Järfälla ocheget t.ex.
Tyresö.

1 1.2.3 Kommunens inflytande

Kommunerna började bedriva verksamhet i bolagsform med de
allmännyttiga bostadsföretagen på l940-talet. dag finnsI kommunala
företag inom flera olika verksamheter i så samtligagott som
kommuner. heltDen övervägande delen de kommunala företagenav

sig dockägnar fastighetsförvaltningäven och bostadsförsörjning.nu
I 3 kap.l6-19 kommunallagen regleras kommunens inflytande
de kommunala företagen.över

Enligt 3 kap.16 § kommunallagen får kommuner och landsting efter
beslut i fullmäktige lämna vården kommunal angelägenhetöver av en
till aktiebolag, handelsbolag, ekonomisk förening,ett ett stiftelseen en
eller enskild individ.en
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fastställa detbl.a.fullmäktigeskalllagkap.17 §Enligt 3 samma
stiftelserochaktiebolagiverksamhetenmedändamåletkommunala

innansigskallFullmäktige yttraägare.där kommunen är ensam
ellerbeskaffenhetprincipiellverksamhetenibeslut ärsådana avsom

fattas.viktstörreavannars
verksamhetenvillkorenbeskrivskommunallagenkap.18§I 3 om

där kommunenstiftelseellerföreningbolag,tilllämnas över ett
skallfallsådantImed någontillsammans ettbestämmer annan.

villkordebundenblirjuridiskadentillfullmäktige att avpersonense
tillmed hänsynrimligomfattningi ärkap.17 §i 3 somenavsessom

i övrigt.omständigheternaochverksamhetensandelsförhållandena, art
uppföljningkontroll ochkommunensregleraslagenkap.19 §3I av

kommunalvårdenlämnarkommun öververksamheten. Innan enaven
skallkap.17 §i 3till någonangelägenhet än avsessomannan

möjlighettillförsäkras attkommunentillfullmäktige att ense
verksamheten.och följakontrollera upp

skall hakommunensåledesföreskriverKommunallagen att
verksamheterkommunalakontrollochinflytande, insyn över som

kommunenföretag därgällerkommunala företag. Detta ävenbedrivs i
detbestämmelsernamedAvsikten är garanteraattinte ägare.är ensam

bedrivs iverksamheterkommunalaförinflytandetdemokratiska som
företagsform.

och sekretessOffentlighet11.2.4

inflytandetbestämmandedethardär kommunenföretagKommunala
kap.enligt 1sekretessoffentlighet ochbestämmelseromfattas omav

1980:100.sekretesslagen9 §
deltryckfrihetsförordningenföreskrivs rätt att ta"Vad i avomsom
gällaocksådelartillämpligaskallmyndighet ihoshandlingar
ochföreningarekonomiskahandelsbolag,aktiebolag,hoshandlingar

rättsligtlandstingellerdär kommuner utövar ettstiftelser
skallstiftelserochbolag, föreningarSådanainflytande.bestämmande

myndighet.medjämställaslagdennavid tillämpningen av
rättsligtskalllandstingoch utöva ettKommuner anses

tillsammansellerdeinflytandebestämmande ensammaom
föreningekonomiskandelarelleraktiebolag iaktier iäger ett en

någoteller påsamtliga sätthälftenmed annatrösterän avmer
föreningen,ellerbolagetså mångaförfogar irösteröver

ledamöternahälften iellerhar änavsättarätt att utse avmer
ellerekonomisk föreningaktiebolag,förstyrelsen enett en

stiftelse"
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kommunaltEtt bostadsföretag omfattas således offentlighets-av
principen och Sekretessregler myndigheter. Dennasamma som
reglering trädde i kraft den januari1 1995.

uppgifterFör i kommunal affärsverksamhet villkor isom avser
slutna avtal förvärv, upplåtelse eller användning egendom, tjänstom av
eller nyttighet har sekretesslagen ändrats så tiden förattannan
sekretess förlängs från tvâ till fem år. Därigenom blev reglerna lika

för statlig affärsverksamhet. Vidare infördes regler sekretesssom om
för personliga uppgifter hyresgäster och deras närstående.om

11.2.5 vinstsyfte älvkostnadsprincipenUtan -

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

"Kommuner landstingoch får driva näringsverksamhet, denom
drivs vinstsyfte och går på tillhandahålla allmännyttigautan ut att
anläggningar eller åt medlemmarna kommunentjänster elleri
landstinget.

Kommunen kommunala bostadsföretagägare omfattassom av av
denna bestämmelse.

äldre bostadsfinansieringsförfattningarI fanns vidare angivet att
allmännyttiga bostadsföretag skall bedrivas enskilt vinstsyfte.utan

Utöver kravet på vinstdrivande verksamhet innehåller kommunal-
lagen sedan år självkostnadsprincip.1994 en

finns kap. 3bDenna i 8 § kommunallagen.
"Kommuner och landsting får högre avgifterinte ta ut än som svarar

kostnaderna för de eller nyttighetertjänster kommunen ellermot som
landstinget tillhandahåller självkostnaden. "

Undantag från självkostnadsprincipen finns i vissa special-
författningar. Kommunens elverksamhet undantagen från själv-är
kostnadsprincipen enligt lagen 1994:618 handel med el. Enligtom
lagen bör kommunala elföretag drivas på affärsmässig grund i stället
för med iakttagande självkostnadsprincipen.av

Även för uppdragsverksamhet inom kollektivtrafik gäller undantag
liknande slag dock endast försöksverksamhet under periodenav som

Äventill och med år 2002 prop. 1995/962167. andra undantag finns
för parkeringsavgifter, tomträttsavgäldert.ex. m.m.
sambandI med beslutet föra självkostnadsprincipen iatt

kommunallagen gjorde regeringen följande uttalande
prop.1993/94:188 83.s.

"Den allmänna uppfattningen såväl doktrin tidigarei isom
utredningar heller kommunal fastighetsförvaltninginteattsynes vara
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innefattarEnligt avgiftsgruppensjälvkostnadsprincipen.omfattas av
fastöverlåtelse upplåtelsesåvälfastighetsförvaltningbegreppet avsom

ocksåenligt vårdetta liggerI meningegendom Ds 1993:16 s.4 att
självkostnads-omfattasbostadsföretagenallmännyttigade inte av

"principen.
självkostnadsprincipenför dettaUtgångspunkten är attresonemang
kommunfullmäktige.beslutadeavgifterför ochgäller ärtaxor avsom

hyres-mellan hyresvärd ochöverenskommelseefterbestämsHyroma
hyresnämnd ellerhyranden skäligagästorganisation. Ytterst avgörs av

avgiftsåledes ingenöverklagande hovrätt. Detefter Svea är somav
gäller föri den ordningkan överklagaspolitiskt ochbeslutas somsom

kommunala beslut.
Även tillämpas påsåledes inte skallsjälvkostnadsprincipenom

kommunaladockbostadsföretag gällerkommunala nämnts attsom
kommunallagen.vinstsyfte enligt kap. §drivas 2 7företag skall utan

Räntebidragsförordningar11.3

särskildaoch tidigare finnsfrån år 1991räntebidragsförordningarI
tidigareBakgrundenbostadsföretag.för allmännyttigaregler är som

förmånligabostadsföretag fick någotallmännyttigahar nämnts att mer
bostadsföretag.andra Omoch räntebidragför statliga lånvillkor än

företagetsreglerna kanstriderverksamheten statusmot som
därmedsubventionemaåterkallas ochbostadsföretagallmännyttigt

försämras.
Reglernafortfaranderegler betalasenligt dessaRäntebidrag ut.

Även allmännyttigafinns kvar.länge bidragengäller därför så som
behållerbostadsbolag ochkommunalaombildas tillbostadsföretag som

omfattas deverksamheteninriktningenden ursprungliga avav
till den 31den oktoberunder tiden 12tidsbegränsade reglerna

ochbeskrivna i avsnitt 11.1 12.2.Reglerna finnsdecember 1997.

Offentlig upphandling11.4

omfattas lagenbostadsföretagende kommunalaoklartDet är avom
iföremål för prövningupphandling.offentlig Detta1992:1528 ärom

lagen inte gällerhar i dom uttalatRegeringsrätten. Kammarrätten atten
har överklagats.för kommunalt bostadsföretag. Domenett

gällerUpphandlingsreglemaLagstiftningen ingår i regelverk.EU:s
tröskelvärden förfinnsentreprenader, service och tjänster. Det när t.ex.

gäller s.k.tröskelvärdeupphandling Undermåste ettannonseras.en
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förenklad upphandling. mindre kan företagetFör direkt-summor
upphandla. Det upphandlingssumman för och tjänster underär ettvaror
år räknas.som

överväganden11.5 och förslag
Utredningens uppdrag antingen begreppetär utmönstraatt
allmännyttigt bostadsföretag eller entydigt definiera begreppet ochatt

det konsekvent behandling i regler.statensge en
Utredningen skall kommunallagens bestämmelserpröva ärom en

tillräcklig reglering de kommunala bostadsbolagen. Lokaliserings-av
principen skall särskilt prövas.

allmännyttigt1 1.5.1 Begreppet bostadsföretag

Utredningens förslag

bostadsföretagEtt där kommun eller flera kommuneren
tillsammans har det rättsligt bestämmande inflytandet definieras

allmännyttigt bostadsföretag.ettsom

särskildNågon bostadsföretag allmännyttigtprövning ärettav om
eller behövs med denna definition. Länsstyrelserna skallinte
dock villkoren för räntebidrag uppfyllda enligt äldrepröva ärom
räntebidragsförordningar till dess bidragen upphör.att

De allmännyttiga företagen har i för50 år i mångaän svaratmer en
avseenden framgångsrik bostadspolitik. allmännyttigtBegreppet
bostadsföretag har speciell värdeladdning.en

Utredningens förslag kommunalt bostadsföretag därär att ett en
kommun fleraeller kommuner tillsammans har det rättsligt
bestämmande inflytandet definieras allmännyttigt bostads-ettsom
företag.

Ett rättsligt bestämmande inflytande bör innebörd iges samma som
den tidigare angivna bestämmelsen i kap.11 9§ sekretesslagen. Det
sagda innebär kommunen eller flera kommuner tillsammans skallatt

aktier eller andelar i företaget förfogaräga hälftenöver änsom mer av
Vidare skall kommunen eller kommunernarösterna. tillsammans ha

eller hälften ledamöternarätt i styrelsen.att utse avsätta än Semer av
avsnitt 11.2.4.även
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bostadsföretagallmännyttigafåtalfortfarandedockfinnsDet ett som
kommunaltdelikartad målsättningmedstiftelserideellaägs somav
förändras,ägarbildenintebör,Sådana företagföretagen.ägda om

få behålla sinfortsättningen kunnamening iutredningensenligt även
övergångsbestämmelse.ibörallmännyttigt. Dettastatus enangessom

alladefinitionenföreslagnautredningen ärdenEnligt av
kommunereller flerakommunallmännyttiga därbostadsföretag en

behövsinflytandet Därförbestämmanderättsligthar dettillsammans
eller någonlänsstyrelsenprövningsärskildinte någon annanav

allmännyttigt eller Enbostadsföretagmyndighet ärett annanomav
hyresnämndenaktuellt förkan blihyreslagendet enligt § 55sak är att
allmännyttigt.bostadsföretagställning till är attettatt ta anse somom

förslag inteutredningensskall enligtdefinitiondennaInförandet av
räntebidrags-i de äldrevillkorenändringsakligmedföra någon av

vilka detenligtupphävdavisserligenförordningar är mensom
länsstyrelsernainnebärräntebidrag. Dettabetalasfortfarande attut
uppfyllda enligträntebidragförvillkorenfortsätta ärskall prövaatt om

automatiskt har upphört.bidragentill dessreglerna att
företagfastställadagprövning ingår ilänsstyrelsemas ettI att om

meningutredningensEnligtallmännyttigt. ärfår behålla statusen som
allmännyttigadefinitionutredningensomfattasföretagalla avsom

omfattaendastskall såledesprövningLänsstyrelsemasbostadsföretag.
räntebidragen.föruppfylldaövrigtvillkoren i äratt

Hyreslagen1.5.21

förslagUtredningens

allmännyttigtdefinitionenföreslårUtredningen ettatt av
hyreslagen.§förs 55bostadsföretag in i

i 55§för närvarandefinnsbostadsföretagallmännyttigtUttrycket
definierat.där intehyreslagen ärmen

allmännyttigtbegreppetdefinitionenföreslårUtredningen att av
Lagändringenbestämmelsen.aktuelladen ärförs ibostadsföretag

tidigare.skillnadsaklignågonavsedd innebärainte motatt
Även fortsättningenisåledes inte.ändrasBniksvärdesprincipen

förhyranjämföras medlägenhetförskall hyran prövassomen
kommun.förvaltasellerlägenheter i huslikvärdiga ägs enavsom
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1 inflytande1.5.3 Kommunens

Utredningens bedömning

demokratiskaDet inflytandet allmännyttigtigaranteras ett
bostadsföretag kommun eller flera kommunerattav en
tillsammans har det rättsligt bestämmande inflytandet.

Kommunen bör enligt utredningens tydligameningägaresom ge
ägardirektiv det allmännyttiga bostadsföretagets roll deniom
kommunala bostadspolitiken.

Enligt de ursprungliga reglerna från 1940-talet för allmännyttiga
bostadsföretag skulle kommunen ha bestämmande inflytandeett över

bostadsföretag för företaget skulle kunna förklarasett att som
allmännyttigt. Från år 1975 och till dess bostadsförsörjningslagenatt
avskaffades gälldeår 1992 kommunen skulleatt ägare.vara ensam

Utredningen dock ägandet skall kunna utvidgas iattmenar
kommunala bostadsföretag där kommun liggerDetär ägare.en ensam

till hands knyta till de ursprungliga reglerna för ägande.nära att an
Utredningen således flera skall kunna få finnas iägareatt ettanser
allmännyttigt bostadsföretag kommun har rättsligtettom en
bestämmande inflytande.

allmännyttigt bostadsföretagEtt skall också kunna fleraägas av
kommuner tillsammans. delägandeDe kommunerna skall enligt
utredningens mening tillsammans ha det rättsligt bestämmande
inflytandet.

Genom kommun eller flera kommuner tillsammans haratt etten
rättsligt bestämmande inflytande det demokratiskagaranteras
inflytandet enligt kommunallagen. Någon ytterligare reglering utöver
detta behövs inte enligt utredningens mening för tillgodoseatt
demokratiaspekter.

huvudsyftenaEtt med kommunerna har bostadsföretagattav egna
företagen kan användas medel i denär kommunalaatt som

bostadspolitiken. kommunfullmäktigeDet skall fastställaär som
inriktningen på bostadspolitiken och direktiv bostadsföretagetsge om
roll i denna. Utredningen har funnit direktiven till de kommunalaatt
bostadsföretagen ofta mycket allmänt hållna och det finnsär att
oklarheter företagens roll i kommunens bostadspolitik.om

Utredningen det angeläget kommunernaäratt att ägareanser som
tydliga ägardirektiv till de allmännyttiga bostadsföretagen derasger om
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betonaminst viktigtbostadspolitiken.kommunala Interoll i den är att
till denboendemiljöer och bidragodauppgift utformaföretagens att

välfärden i kommunen.sociala

Lokaliseringsprincipen1 1

bedömningUtredningens

skall gälla för allmän-lokaliseringsprincipKommunallagens
från kommunallagenundantagbostadsföretag. Ingetnyttiga

föreslås.

skäl ochstarkadet finns någrafunnitUtredningen har inte att
allmännyttiga bostadsföretagmotiverarfördelaruppenbara attsom

lokaliseringsprincipen.frånskall undantas
mellan kommunerönskvärd samverkanUtredningen attmenar en

bildarkommunernaåstadkommasbostadsmarknaden kan attgenom
medoch/eller samverkarbostadsföretagägdagemensamt gemensam

med sådan lösningFördelenbostadsinnehavet.förvaltning är attenav
inflytandedemokratisktkanenskilda kommunenden ettgaranteras

har i kommunen. Utanbostadsföretagetaktiviteter ägar-de ettöver
inflytande.sådantsvårareinflytande det garantera ettavsevärt attär

frånföreslå undantaginte någotdärför valtharUtredningen att
inriktningutredningslokaliseringsprincip. Denna ärkommunallagens

bostadsföretagskall förfogasjälvakommunerna överatt som
kommunenbostadspolitiken. Omkommunalaför deninstrument

kommunenbostäderna i deninflytandetsigavhänder över vareegna
kommunalttillbostadsföretag ellertill privatsig det ettär ett

dettaförloratså harkommunbostadsföretag i manannanen
styrinstrument.

lokaliserings-kommunallagenssåledesUtredningens förslag är att
ochbostadsföretagkommunalaskall gällai fortsättningenprincip även

bostadsföretagen.allmännyttigadärmed de
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11.5.5 Utan vinstsyfte

Utredningens bedömning

Allmännyttiga bostadsföretag skall drivas vinstsyfte enligtutan
kommunallagen. Utredningen föreslår inget undantag från
kommunallagen.

En viktig uppgift för de allmännyttiga bostadsföretagen alltsedan de
första företagen startades har varit hålla hyrornaatt inteattnere genom
tillåta hyressättning vinst. självaI begreppeten som genererar
allmännyttigt bostadsföretag låg de inte skulle drivasatt med enskilt
vinstintresse.

Denna regel avgörande för hyressättningär och hyresnivå i hela
bostadsbeståndet eftersom de allmännyttiga bostadsföretagens hyror är
marknadsledande enligt bruksvärdesprincipen. Enligt utredningens
direktiv skall ingen förändring detta förhållande.göras av

Enligt utredningens uppfattning finns tillfredsställande regleringen
kommunallagen stadgar kommunal näringsverksamhetgenom attsom

skall drivas vinstsyfte. Som tidigareutan framgått gäller denna regel
kommunala bostadsföretag.även

Ett allmännyttigt bostadsföretag skall ha huvudinriktning attsom
förvalta bostadsfastigheter. finnsDet i räntebidragsförordningama
inget hindrar allmännyttiga bostadsföretagatt bedriversom även annan
verksamhet för företaget skall få behållaatt räntebidragen. Det är
enligt räntebidragstörordningama 1986:694, 32 § tillåtet bedrivaatt

verksamhet räkenskapema för verksamhetannan änom annan
förvaltning bostäder förs för sig.av

Utredningen detta framledesatt även lämpligtäranser ett
förfarande. Som grund gäller dock all verksamhet i kommunaltatt ett
företag skall bedrivas vinstsyfte enligt kommunallagen.utan
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Ägarförändring12 och rekonstruktion
överväganden och förslag-

Utredningen diskuterar i detta kapitel tänkbara metoder för att
motverka kommuner låter sälja de kommunalaatt bostadsföretagensut
hyreshus eller ägandet i sina bostadsföretag i sådanavyttrar omfattning

de förlorar det rättsligt bestämmande inflytandetatt i dem. Vidare
diskuteras eventuella åtgärder vid rekonstruktion bostadsföretag.av

12.1 Regler under år 1997

Som redan har gäller tillfälliga reglernämnts under år 1997 vid
överlåtelser allmännyttiga bostadsföretag eller deras bostäder.av
Reglerna finns beskrivna i kapitel 11.1. korthetI innebär reglerna att

räntebidrag både till försålda och kvarvarandestatens bostadshus i
företaget upphör vid försäljningar överstiger 25 detprocentsom av
bostadsbestånd företaget ägde den oktober11 1996. Bestämmelserna
tillämpas på ägarförändringar sker under tiden oktober12 1996som -

december31 1997.
Om det finns särskilda skäl kan dock regeringen efter ansökan av

företaget medge dispens. Ett sådant skäl försäljningen ledär iär ettom
nödvändig ekonomisk rekonstruktion företaget och det inteen ärav

rimligt kommunen skall utöka sinaatt ägare åtaganden. Ensom annan
dispensgrund överlåtelsen led iär stmkturellär omvandlingettom en

företaget syftar till långsiktigt ekonomiskt stärka företaget.attav som
Vidare kan dispens i vissa fall försäljning tillsammans medges om en
andra åtgärder sista för kommunensär utväg ekonomi.atten sanera

förutsättningEn för företaget och köparen skall få behållaatt
räntebidragen vid försäljningar 25större bostads-än procent av
beståndet dock kommunen i fortsättningenär tillfredsställandeatt även
skall kunna för bostadsförsörjningen.svara

Om kommunens bestämmande inflytande bostadsföretagetöver
upphör försäljning aktier eller andelar skall företagetsgenom statusav

allmännyttigt återkallas. Räntebidragen upphör då till företagetssom
bostadshus.
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skallreglerdeföreslåuppdragUtredningens permanentaär att som
kommunala bostads-försäljningarvidoch med år 1998gälla från av

bostadsbestånd.eller dessföretag

Räntebidrag12.2

och ombyggnads-stöd till1975Räntebidrag infördes år ny-som
bostads-allmännyttigafick debeskrivits tidigareverksamhet. Som

relativt högreoch därigenomlånevillkorföretagen generösamer
räntebidrag ändradesReglerna förbostadsföretag.räntebidrag andraän

ellermed stöd 1992byggsför husbidragsvillkorendåår 1992, avsom
ägarform.oberoendealla hyreshuslika förregler blevårs avsenare
kommunalaför debetydande intäkterfortfarandeRäntebidragen ger

År genomsnitt cirkai 40räntebidragentäckte1995bostadsföretagen.
Även ochför 1996brutto. årenräntekostnadernade totalaprocent av

intäkterrelativtbostadsföretagkommunalafår flertalet stora1997
försäljningvidupphörräntebidragenräntebidragen. Att avengenom

starktnärvarandesåledes förbostädereller dess ettföretaget utgör
sälja sinaintefå kommunernastyrmedel förstatligtverkande attatt

bostadsföretag.
till dettabetydelse. Orsakensnabbt idockstyrmedel förlorarDetta

lägre räntenivå.räntebidragen ochförreglernakombinationär enaven

Reglerna12.2.1

ochårs reglerbidrag enligt 1991räntebidragvolymenDen stora avser
kalladeden såskillnaden mellanRäntebidragentidigare regler. är

fastställs för femsubventionsräntaochgaranterade räntesatsen somen
påupplåningsräntandå gällandeutifrån denoch bestämsår i taget som

närvarandehöjs varje år. Förgaranterademarknaden. Den räntesatsen
procentenhetermedbostadsrättshus 0,35ochför hyres-höjs den om

överstigergaranteradedenupphör räntesatsenåret. Bidragen när
skulle stigaräntenivåninförs inte igenochsubventionsräntan även om

senare.
gäller förregler,års1993reglerSåväl 1992 års somsom

likadag,bostäder iombyggnadochfinansiering geravav ny-
bostads-och privataKommunalabostadsföretag.allabidragsvillkor för

kreditmarknaden.lån påverksamhetsinfinansierarföretag genom
deloch finansierarkreditgarantibidrar medStaten avenen

för lånen bestämsVillkorenräntebidrag.ränteutgiftema genom
kreditgarantinliksomRäntebidragengrunder. ärmarknadsmässiga
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oberoende lånen och fastställs schablonregler lika förärav genom som
alla hyreshus oberoende ägare.av

Bostadspolitiska utredningen har föreslagit investeringsbidrag i
stället för räntebidrag, dvs. de årliga räntebidragen ersätts ettav
engångsbelopp betalas eller ombyggnadsprojektetnärut ärsom ny-
färdigställt. Tillfälliga investeringsbidrag har funnits och finns i dag

Ävenmed syftet stimulera och ombyggnad bostäder. dessaatt ny- av
bidrag har haft villkor för hyreshus oberoende ägare.samma av

Utveckling12.2.2 räntebidragenav

Boverket har utredningen gjort räntebidragen till deöveren prognos
kommunala bostadsföretagen. Räntebidragen cirka 8 miljardervar
kronor år 1996 7,8 miljarder avsåg räntebidrag enligt de äldrevarav

Årreglerna tabell 12.1. 1997 beräknas bidragen miljarder5,7vara
kronor for de äldre bidragen och endast 3 miljarder kronor år 1998. I

ingår inte det s.k. RBF-stödet totalt cirka 0,5ärprognoserna som
miljarder kronor till samtliga bostadshus.

Tabell 12.1 Utfall och över räntebidragen tillprognos
årenkommunala bostadsföretag 1976-2005, milj kr

ÄldreÅr årsregler 1993 regler Summa
1976 1 100 1 100
1980 1 900 9001
1985 3 700 3 700
1990 6 200 6 200
1993 8 800 8 800
1996 7 800 200 8 000
1997 5 740 340 6 080
1998 3 000 300 3 300
1999 1 990 260 2 250
2000 820 200 1 020
2001 190 140 330
2002 50 120 170
2003 10 120 130
2004 1 120 120
2005 0 120 120

Källa: Boverket
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relativt blygsammabostadsföretagenkommunalahar deEfter år 2000
antalfinnasfortfarande kandet etträntebidragenintäkter även omav

beroendedå relativtårunderbyggt ärföretag även avsomsenaresom
bidragen.

ochår 19976,2räntenivånBoverkets procentI antas varaprognoser
bilagaperioden.under I6,5denDärefter procent1998. antas vara

räntenivån.utvecklingvid olikaBoverketsredovisas även avprognoser

styrmedelRäntebidragen12.23 som

bedömningUtredningens

motverkastyrmedel föreffektivtRäntebidragen attinget attär
eller derasbostadsföretagenkommunaladesäljerkommunerna

bostäder.

särbehandlaintefunnits1990-taletunder strävan attharDet en
kommunalkonkurrensutsattförreglerverksamhet. Statenskommunal
kommunalaochprivatasåändratsföljd häravhar tillverksamhet att

möjligt.villkorlikartademed sådrivasskall kunnaverksamheter som
gäller,1992och med årFrånräntebidrag.förreglernagällerDetta även

ochtillräntebidragforreglerhar nämnts, ny-sammanysssom
oberoendehyreshusombyggnad ägare.avav

fördelaktiga förföre år 1992gällde ärRäntebidragsregler mersom
dockförlorarredovisatsSombostadsföretagen.allmännyttigade ovan
förbetydelsesnabbt ireglertidigare årsochenligt 1991räntebidragen

litenhargällande reglerenligt ännuRäntebidragföretagen. ennu
förstyrmedelgenerellträntebidragenanvändaomfattning. Att som

bostäderkommunalaförsäljningar ärmotverkasyftetmed attstaten av
år.högst 2-3sikteffektivt på längreinte än

l desärbehandlingnegativbedömningUtredningens är att aven
räntebidrag helstförgäller villkorenvadbostadsföretagenkommunala
överlåtelservidgällaskallreglerbör undvikas. De permanenta avsom

deutformninghadärför änmåstekommunala bostäder nuen annan
reglertillfälligadeinnebärreglerna. Dettagällande tillfälliga att som

december 1997.efter den 31upphöragäller börnu
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12.3 Beskattning bostadsföretagav

De kommunala bostadsbolagen skattskyldigaär enligt reglersamma
privata bostadsföretag. skatterDe aktuellasom förärsom

bostadsföretagen fastighetsskatt,är mervärdesskatt, stämpelskatt samt
vinstbeskattning.

1 2.3 1 asti ghetsskattF
.

Fastighetsskatten från den januari1är 1996 1,7 taxerings-procent av
värdet. En nyproducerad fastighet befriad från fastighetsskattär de
första fem åren och betalar halv skatt de dämäst följande fem åren.
Därutöver finns vissa övergångsregler för hyreshus färdigställtssom
under åren 1985-1990. Fastighetsskatten lika för allaär typer ägareav
dvs. kommunala och privata bostadsföretag, privatpersoner och
bostadsrättsföreningar.

12.3 .2 Mervärdesskatt

De kommunala bostadsföretagen betalar mervärdesskatt moms enligt
regler gäller för all näringsverksamhet.samma Föresom

skattereforrnen år 1991 mervärdesskatten lägre för bl.a. bygg- ochvar
anläggningsarbeten. Sverige har förbundit sig följa EU:s reglerattnu

starkt begränsar möjligheterna ha särskilda skattesatser förattsom
på vissa och tjänster.moms varor

12.3 Stämpelskatt

Stämpelskatt vid förvärv fastighet ellertas ut juridiskaFörtomträtt.av
skattesatsenär 3 Stämpelskatten dock tillfälligtpersoner procent. är

nedsatt till 1 för förvärv sker under periodenprocent juni12 1996som
31 december 1997.-
Överlåtelser bostadsfastigheter från kommun ellersom avser

kommunal stiftelse till helägt kommunalt bostadsbolagett kan dock
befrias från stämpelskatt under förutsättning överlåtelsen sker medatt
syftet åstadkomma ändamålsenligatt förvaltningen mer av
kommunens bostadsbestånd. Vidare skall det uppenbartvara genom
bolagsordningen eller på det förvärvandesätt bolagetannat skallatt
drivas vinstsyfte.utan
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Vinstbeskattning12.3

i dag påbeskattasbostadsföretag sättkommunalaVinsten för samma
28Skattesatsennäringsverksamhet. är procent.all annansom
Sålunda kanresultatet åren.utjämnamöjlighet överharFöretagen att

vinstår ochvidare tillförasverksamheten ettnästaunderskott i enett
1994årföregående år. Föreunderförlustkvittasskattefrittår mot en

schablonbeskattade.bostadsföretagenallmännyttigadevar
resultatvinsteninteskiljerSkattelagstiftningen är ett avom

egendomsåltharföretagetpå t.ex.eller berorrörelsen att som
redovisa 90skallfastighetsäljer procentföretagfastigheter. Ett ensom

motsvarande 90Påinkomst. sätt är procentreavinsten avsomav
kostnad.reaförlusten en

försäljnings-skillnaden mellanberäknasReavinsten/förlusten som
kostnader förinklusivefastighetenföranskaffningsvärdetochpriset
försäljnings-förfårAvdragfastigheten. görasförbättringar av

skalltidigareelleranskaffad år 1952fastighetenomkostnader. Om är
taxeringsvärdet år150beräknasanskaffningsvärdet procent avsom

högre.bevisligenanskaffningsvärdetinte1952, varom

styrmedelavgifterochSkatter12.3.5 som

vad gällerreglerunderlyderbostadsbolagenkommunalaDe samma
oberoende Enföretagandra ägare.allaavgifterochskatter avsom

vinstskatt påbetalar intedvs.skattesubjekt,intedäremotkommun är
exempelvis aktier.egendom,försäljningvid av

särbehandlingmed någonmotiveratdet inteUtredningen avanser
medenlighetdärför iföreslårochbostadsföretagenkommunalade

avgifter.ochför skatterreglergällandeförändringdirektiven ingen av
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12.4 Kommunal älvstyrelse

Utredningens bedömning

En lagstiftning begränsar kommunernas möjligheter säljasom att
kommunala bostadsföretags bostadsbestånd eller aktier och
andelar företageni torde stridainte principen kommunaltmot om
självstyre enligt regeringsformen eller europakonventionen.

Ett långtgående förbud eller mycket restriktiva regler kan dock
komma konflikti med kommunalprincipen självstyrelse.om
Utredningen föreslår bl.a. bakgrund härav förbudmot inget mot
eller tillståndsprövning försäljningar kommunalaav av
bostadsföretag.

Staten kan lag bestämma inriktningen den kommunalagenom av
verksamheten. Kommunerna har dock långtgående självstyrelseen som
finns fastlagd i regeringsformen RF.

I regeringsformens inledande kapitel finns stadgandeett rörpar som
den kommunala självstyrelsen. Enligt kap.1 1 § RF skall den svenska
folkstyrelsen förverkligas bl.a. kommunal självstyrelse. Dengenom
kommunala beslutanderätten skall valdautövas församlingar.av
Kommunerna får skatt for skötselta ut sina uppgifterav
1 kap. 7 § RF.

Föreskrifter kommunernas befogenheter och åligganden kräverom
lagfonn 8 kap. §5 RF.

Sverige har anslutit sig till den europeiska konventionen om
kommunalt självstyre. Statsmaktema har bedömt det svenskaatt
rättssystemet uppfyller de krav konventionen ställersom
prop. 1988/891119 och bet. 1988/89:KU32.

Kommunerna har således till självbestämmanderätt inom sitt
område. kommunalaDen självstyrelsen dock inte oinskränkt.är Den
kommunala självstyrelsen måste andravägas samhällsintressen formot
vilka har detstaten yttersta ansvaret.

En reglering kommunernas självständigträtt förfogaatt sinaav över
bostadsföretag skulle också kunna strida den europeiskamot
konventionen angående skydd för de mänskliga rättigheternaom och
de grundläggande frihetema. Enligt artikel i förstaI tilläggsprotokollet
till konventionen skall fysiska och juridiska till sinrättpersoners
egendom respekteras. Detta hindrar dock inte genomföratt staten
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nyttjandetför regleranödvändigden finnerlagstiftning attsådan som
intresse.med det allmännasöverensstämmelseiegendomvissav

mellan detavvägningskall detEuropadomstolenEnligt göras en
domstolensintresse. Avenskildedenochintresse ägarensallmännas

begränsningartyngandemycket ägarensframgårpraxis ävenatt av
intresse.allmännasi detibland kanrättigheter accepteras

begränsarlagstiftninginföramöjligttordeDet att somenvara
kommunalai deoch andelaraktiersäljamöjligheterkommunernas att

striderdetbostadsbestånd,dessdelareller attbostadsföretagen utanav
skulleeuropakonventioner. Statenellerregeringsformen genommot

innebärförsäljningarför sådanatillståndkunna krävalagstiftning som
ellerföretagetinflytandet ibestämmandedet attförlorarkommunenatt

försäljningarAvtalsäljs.bostadsbeståndet utanandelstörre omaven
ogiltiga.tillstånd skulle vara

deninskränkninginnebäraskullelagstiftningsådanEn aven
lagstiftningsjälvstyrelsen på sättkommunala somannansomsamma

självstyrelsen.kommunaladenbegränsar
lagstiftningintemeningutredningens överensstämmerEnligt aven
decentraliserasamhälletfinns isträvandenmed de attslagdetta som
dessutombetydelsenivå.till lokal Av är attochbefogenheter ansvar

bostads-skyldighetlagstadgad äganågoninte har attkommunerna
harkommunernastarkt intressehar attföretag ettäven staten avom

bostadspolitiken.kommunalaidenmedelbostadsföretag ettsomegna
kantillståndsreglerrestriktivamycketförbud ellerlångtgåendeEtt

principenhävdadei övrigtmed denkonflikttydligikomma omäven
självstyrelse.kommunal

ämningssystemutjochStatsbidrags-12.5

kommunernasyftar tillutjämningssystemetochStatsbidrags- att ge
sin verksamhet.bedrivaförförutsättningarekonomiskalikvärdiga att

serviceinvånareerbjuda sinasåledes kunnaskallKommunen
utanförfaktorerochskatteunderlag äroberoende somavav

kontroll.kommunens
statligaÅr i detförändringaromfattandegenomfördes1993

förändringenkommuner. Den attför störstabidragssystemet var
Bidragenbort.statsbidragenspecialdestineradedehuvuddelen togsav

i "påse".alladvs. medutjämningsbidragmed ett enersattes pengar
januari 1996och den 1sedan dessomarbetatsharBidragssystemet
infördesrskrFiUbet.1995/96 ett1995/96:64,prop.

och landsting.för kommunerutjämningssystemochstatsbidrags-nytt
infördes år 1993.grundprinciperpåbyggerSystemet somsamma
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Systemets konstruktion12.5

Bidrags- och utjämningssystemet består fyra delar; inkomst-av
utjämning, kostnadsutjämning, generellt statsbidrag och särskilda

förövergångsregler lindra effekterna införande.att systemetsav
Inkomstutjämningen utjämning skatteinkomster.är en av

med lägreKommuner skattekraft riksgenomsnittet får bidragän etten
och de med högre skattekraft får betala avgift.en

Kostnadsutjämningen utjämnar för strukturella kostnadsskillnader.
Skillnader i kostnader beror dels på olika behov insatser, störret.ex.av
kostnader för äldreomsorgen i kommuner med andel äldrestor
invånare, dels på skillnader i kostnader producera viss service.att en

Exempel på det glesbygdskommuner har högreär attsenare
kostnader för skolan eftersom undervisningen måste bedrivas i mindre
klasser. medKommuner kostnadsstruktur får bidrag ochen ogynnsam
de med struktur får betala avgift.en gynnsam en

Inkomst- och kostnadsutjämningen statsfmansiellt neutralt,är
eftersom bidrag och avgifter för riket helhet i principsumman av som

lika och därför varandra. Därutöver får kommunernaär tar ut ett
generellt statsbidrag. Bidraget enhetligt belopp ochär 5 012ett var
kronor invånare år 1996. finnsDessutom övergångsreglerper som
under åtta begränsar effekternaår vissa kommuner f°aratt storaav
minskningar sina statsbidrag i förhållande till tidigare regler.av

Kostnadsutjämning12.5.2

Kostnadsutjämningen består olika komponenter15 enligt lagenav
1995:1515 utjämningsbidrag till kommuner och landsting ochom
lagen 1995:1516 utjämningsavgift för kommuner och landsting.om
Tabell visar utjämningen12.2 inom de olika komponenterna år 1996.
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för i12.2 Kostnadsutjämning kommunernaTabell
år 1996.och utjämningssystemetstatsbidrags-

Omfördelning, milj krVerksamhet

2 454Barnomsorg
2 434Grundskola
038Gymnasieskola 1

Äldreomsorg 4 406
3 808Individ och familjeomsorg
302och avloppVatten
379ochGator vägar
402Byggkostnader
16Uppvärmningskostnader 1

360Kallortstillägg
Administration 237m.m.
Kollektivtrafik 902
Befolkningsminskning 183
Näringsliv och sysselsättning 280

befolkningsunderlag 563Svagt

4 689Totalt

kostnaderskriftKälla: Nytt utjämningutjämningssystem om aven-
och landsting. Svenskaoch intäkter kommuner Kommun-i

Landstingsförbundetförbundet, Inrikesdepartementet,

gymnasie-grundskola,omfattande delarna barnomsorg,De ärmest
kostnads-individ- och familjeomsorg.skola, äldreomsorg Isamt
näringslivbefolkningsminskning,också hänsyn tillutjämningen tas

faktorerbefolkningsunderlag allaoch sysselsättning ärsamt svagt som
bostadsmarknad.medhar betydelse för kommunerstor svagen

kommunalobligatoriskbostadsförsörjningen inteEftersom är en
tilldirekt hänsynfinns emellertid ingen faktorverksamhet det tarsom

bostadsförsörjning.skillnader mellan kommunernas

statsbidragGenerellt12.5.3

ingår generelltbidrags- och utjämningssystemet till kommunernaI ett
enligtfördelas med enhetligt belopp invånarestatsbidrag ett persom

statsbidrag till kommuner ochlagen generellt1995:1514 om
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landsting. Det Riksskatteverket fastställer det belopp skallär som som
betalas till varje kommun enligt förordningen 1995:1644ut om
generellt statsbidrag kommunertill och landsting.

12.5.4 Minskning bidrag vid höjd kommunalav
skattesats eller1997 1998

För åren 1997 och 1998 gäller tillfälliga regler innebär detattsom
generella statsbidraget minskar kommun fastställer högreom en en
skattesats för dessa år den gällde för år 1996 enligt lagenän som
1996:1061 minskning i särskilda fall det generellaom av
statsbidraget till kommuner och landsting åren 1997 och 1998. Det
generella statsbidraget minskas med belopp hälftenett motsvararsom

den ökning kommunens skatteintäkter följerav av som av
skattehöjningen.

12.6 Kommuner bostadsföretagägaresom av

Utredningens bedömning

restriktionerDe vill lägga vid försäljningarstatensom av
kommunala bostadsföretags bostadshus aktier ochsamt av
andelar företagen bör kommuneni och detinteägareavse som
kommunala bostadsföretagets verksamhet.

Kommunen har för bostadsföretaget ochägare bästansvaret ärsom
skickad behovet sådana omstruktureringaratt avgöra av som
långsiktigt främjar företagets utveckling. kommunalaDe bostads-
företagen skall kunna genomföra omstruktureringar bostads-av
beståndet och förhindra ytterligare ekonomiska förluster i företagen

köp och försäljningar fastigheter. Bostadsföretaget skallgenom av
också kunna sälja bostadshus på eller i områden där företaget harorter

alltför dominerande marknadsandel den lokala bostads-en
marknaden.

Kommunen skall vidare kunna bredda ägandet i de kommunala
bostadsföretagen vid sidan kommunen.att ta ägaregenom annan av
Flera kommuner skall också tillsammans kunna bostadsföretag.äga
Statsmaktema har direkt intresse vad sker med deett av som
kommunala bostadsföretagen. Intresset gäller i första hand att
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åtaganden.bostadspolitiskasinafullgörakunnaskallkommunerna
förvaltadeoch välstarkabedömsdirektivutredningensframhålls iSom

allaförtillgängligabostädermedbostadsföretag ärkommunala som
i dennödvändig tillgångi kommuneninvånare vara engrupper

bostadspolitiken.kommunala
börframtidenfördetdetta ävenkonsekvens synsätt är attEn av
ellerbostadsföretagsäljerkommunermotverkarreglerfinnas attsom

förlorar detkommunentillföretaget ägare attdelså stor annanav
meningutredningensEnligtföretaget.inflytandetbestämmande över

kommunaltieller andelaraktierförsäljningar ettdockbör av
fleratilllederförsäljningenmotverkas attintebostadsföretag om

inflytandet.bestämmandedethartillsammanskommuner
konkurrensutsattbostadsföretagkommunaltEtt enagerar

särbehandlas negativtintemeningutredningensenligtmarknad och bör
Restriktionerägarbild.medbostadsföretagförhållande tilli somannan
begränsningarbostadsföretagetdirekt t.ex.riktas avmot som

därför intebeskattning börvad gällersärreglerellerräntebidrag
användas.

utredningensenligtframtidenförväsentligt ärVad ärsom
ikapital byggtsanvänder detintekommunenuppfattning uppatt som

innebärbostadsförsörjning. Detändamålandraförbostadsföretagen än
bostadsföretagskommunalaförsäljningareventuellafrånintäkteratt av

bostads-föroch användasföretagetikvarbörbostadshus stanna
eller påutdelningkommunentillförasintesåledesändamål och som

kommunen.tillförassättannat
kommunalaförsäljningarvidföreslåsrestriktionerDe avsom

skalli företagenoch andelaraktierbostadshusbostadsföretags samt av
kommunen ägare.meningutredningenssåledes enligt somavse
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12.7 Minskning det generella statsbidragetav

Utredningens förslag

kommun,En använder bestämmande inflytandesitt i ettsom
kommunalt bostadsföretag och härigenom tillför kommunen
intäkter efter försäljningar företagets bostadshus, skall fåav en
minskning generelladet statsbidraget. Minskningen skallav vara
hälften skillnaden mellan försäljningspriset och anskafnings-av
värdet de sålda husen.av

Likaså skall den kommun sälja aktier eller andelarattsom genom
det kommunala bostadsföretageti förlorar det bestämmande

inflytandet företaget få minskningi det generellaen av
statsbidraget. Minskningen skall hälften skillnaden mellanvara av
det kommunen tillslgutna kapitalet och det summeradeav
försäljningspriset alla de aktier eller andelar kommunenav som
har sålt från och med den 1 1998 och till den tidpunktjanuari då
kommunen försäljning förlorar det bestämmandegenom
inflytandet företaget.i

Om det finns särskilda skäl skall kunna jämka ellerregeringen
helt minskningenefterge statsbidraget.av

Staten har under följd år, i syfte underlätta bostads-atten av
försörjningen, aktivt bidragit till den kapitaluppbyggnad skett i desom
allmännyttiga bostadsföretagen företagen förmånligaattgenom ge
villkor för lån och bidrag. Det därför försvarbart såär att staten sägaatt

tillbaka del de insatta medlen kommuner väljertar att avyttraen av om
sina bostadsföretag eller sälja företagens bostadshus. Kommunenut

i sådana fall frånavstår viktigt bostadspolitiskt instrument ochett
väljer använda kapital för bostadsförsörjning tillatt avsattssom annan
kommunal verksamhet.

Utredningen föreslår kommun ökar sina intäkter,att en som genom
sälja aktier och andelar i det kommunala bostadsföretaget i sådanatt

omfattning kommunen förlorar det bestämmande inflytandet iatt
företaget, eller utnyttjar sitt bestämmande inflytande företagetisom
till tillföra kommunen intäkter vid försäljningar företagetsatt av
bostadshus, skall få minskning det generella statsbidraget tillen av
kommunen.
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landsting allmäntkommuner ochgenerella statsbidraget tillDet är ett
regleringaranvändas för ekonomiskaockså kanfinansiellt stöd som

Lämpligheten använda detoch kommunsektom.mellan attstaten
synvinkel ickemotverkaförgenerella statsbidraget statensatt ur

utifrånkan diskuterasvidtas kommunernaönskvärda åtgärder som av
självstyrelsen och den s.k.den kommunalaaspekter bl.a.flera

finansieringsprincipen.
kommuner och landsting intefinansieringsprincipen skallEnligt

finansierasamtidigt för möjlighetuppgifter depåföras attattutannya
statligamotsvarande skall dehöjda skatter. Påmeddessa sättänannat

denbeslut innebärfattarminskasbidragen attstaten somom
billigare prop.1994/95:150,kan bedrivasverksamhetenkommunala

bil.7,s.15.
det generellaeventuell minskningUtredningen att avenanser

de ökade intäkterstatsbidraget till kommun uppvägs somaven
i det kommunalaaktier och andelarfår vid försäljningenkommunen av

företaget. fårutdelning fråneller Kommunenbostadsföretaget genom
hälften dedel ökade intäkterförslaget förenligt motsvarar avsomegen

tillförs kommunen videventuelltintäktersammanlagda som
försäljningar.

Även underden kommunala skattesatsenkommun höjeri de fall en
hälftenstatsbidraget medminskar det generellaochåren 1997 1998 av

skattehöjningen.får Sekommunende ökade intäkter genomsom
avsnitt 12.5.4.

till kommunsfall ställningvarje särskiltRegeringen skall i ta om en
deteventuella försäljningarpåverkasstatsbidraggenerella avav

andelar ieller aktier ochbostadshusbostadsföretagetskommunala av
strida dendärför inteförslag tordeUtredningensföretaget. mot

kommunala självstyrelsen.
möjligheternaingen inskränkningförslag medförUtredningens av

bostadsföretagenkommunalaoch stärka dekonsolideraatt genom
frånlänge intäkterbostadsbeståndet sådelarförsäljningar somav av
inteFörslagen begränsarbostadsföretaget.kvar iförsäljningar stannar

bostadsföretagenskommunalaomstrukturera demöjligheterna att
åstadkomma välsyftetbostadsinnehav med sammansattettatt

geografiska lägeattraktivitet ochbostädemasbostadsbestånd vad gäller
inom kommunen.m.m.

möjligheterförslagen kommunernasinskränker inteVidare att
bostadsföretag så längekommunalaägandetbredda som enav

bestämmandehar kvar detkommuner tillsammanskommun eller flera
inflytandet.

skallstatsbidragetsåledes det generellaföreslårUtredningens att
inflytande tillsitt bestämmandeutnyttjarminskas kommunen attom
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tillföra kommunen intäkter i samband med försäljningar detav
kommunala bostadsföretagets bostadshus. Minskningen skall vara
hälften skillnaden mellan försäljningspriset på de sålda husen ochav
anskaffningsvärdet husen.på Anskaffningsvärdet husen skall
beräknas enligt reglerna för realisationsvinstbeskattning.

kommunenOm i samband med försäljningen bostadshus tillförsav
endast del de intäkter skillnaden mellanmotsvarasen av som av
försäljningspriset och anskaffningsvärdet kan kommunen begära
jämkning det belopp det generella statsbidraget skall minskasav som
med.

Utredningen föreslår vidare det generella statsbidraget skallatt
minskas kommun säljer aktier eller andelar i kommunaltettom en
bostadsföretag i sådan omfattning kommunen elleratten ensam
tillsammans med kommun förlorar det bestämmande inflytandetannan
i företaget. Minskningen skall hälften skillnaden mellan detvara av av
kommunen tillskjutna kapitalet och det summerade försäljningspriset

alla de aktier eller andelar har sålts från och med den januari1av som
1998 och till den tidpunkt då kommunen försäljning förlorar detgenom
bestämmande inflytandet i företaget.

Utredningen föreslår vidare regeringen skall kunna jämka elleratt
helt efterge minskningen statsbidraget det finns särskilda skäl.av om
Ett sådant skäl försäljning tillsammans med andraär åtgärder ärom en

nödvändigt led i kommunens ekonomi.ett Ett särskiltatt annatsanera
skäl överlåtelsema led i strukturellär omvandlingär denettom en av
lokala bostadsmarknaden följdtill bostadsföretaget har alltförattav en
dominerade andel marknaden och de frigjorda medlen inte behövsav
för säkra fortsatt god utveckling företaget. Regeringen böratt en av

i andra fall de angivnaäven kunna jämkaän minskningennu av
statsbidraget. förutsättningEn dock kommunen iär ävenatt
fortsättningen tillfredsställande kan för bostadsförsörjningen.svara

Hur minskningen det generella statsbidraget i administrativtav
hänseende skall utformas bör utredas närmare.

beloppDet håller inne minskning från kommunsstaten genom en en
generella bidrag föreslås kunna disponeras regeringen till fönnånav
för kommunerna.
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ekonomiskamedBostadsföretag12.8
svårigheter

kommunalarelativtfinnsdetvisatUtredningen har storatt gruppen
kommunerFlerasvårigheter.ekonomiskaharbostadsföretag som

bostadsföretagen.stärkaekonomiskt behövadärförkommer att
kapital-har högabostadsföretagkommunalaallt småFramför
mångalånevillkor. Iofördelaktigadetdel berorTillkostnader. en

Eftersomalltför hög.tillgångarföretagensbelåningendockfall är av
kommunendetlånbostadsföretagens ärförhar borgenkommunerna

åtaganden.klarar sinabostadsföretagetansvarig inteblir omsom
kapitaltillskott såförskallsåledes kommunenDet omär svarasom

rimligaövrigtvillkoren iekonomiska ärdetillocksåochbehövs attse
behövakan kommakommunerFlera attbostadsföretaget.för

omstruktureringochkapitaltillskottföretagenkonsolidera avgenom
verksamheten.

önskvärdagenomförasvårigheterfinnasdockkan attDet
bostads-påverkarbostadsföretagkonsolideringar svagasomav

Marknadsvärdenabefolkningsunderlag.vikandemedmarknader
bokförda värdena. Endelägrebetydligtkan änfastigheterna vara

lägenheterandelen ärbostäderpåefterfrågan gör tommavikande att
stiga.förväntaskanhög och

försäljningexempel påfinnsutvärderingutredningensI av
ivaritharMotivetbostadsföretag. attkommunalaolönsamma

täckaförkapitaltillskottkravåterkommande attframtiden slippa
bostadsföretaget.iunderskottårliga

andratillborgenkommunal änocksåharkommunerFlera gett
Även ibostadsrättsföreningar.alltframförbostadsföretag,kommunala

träda in t.ex.det kommunensfall attdessa enär omansvar
låneförpliktelser.sinaklararbostadsrättsförening inte
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12.9 Underlätta rekonstruktioner

Utredningens bedömning

Kommuner och/eller har lämnat borgen föräger bostads-som
företag eller bostadsrättsförening med betydande ekonomiska
problem bör kunna få hjälp med rekonstruktionstatens av
företaget eller föreningen.

F för medverkan behöver utredas ytterligare.statensormerna

Staten har inrättat särskilt kreditmarknadsbolag,ett Venantius AB, som
har organiserats speciellt för förvalta vissa beviljadeatt statenav
bostadslån med särskilt hög risk för kreditförluster. Venantius övertog
den juli1 1995 från och från SBAB tidigare beviljadestaten statliga
bostadslån innebar risk för fortsatt kreditförluster.stor storasom
Venantius tillfördes vid bildandet betydande kapital förett eget att
kunna befarade kreditförluster.möta

Den lånestocken bestårövertagna bostadslån till i första handav
bostadsrättsföreningar och fastighetsbolag fått bostadslånsom
beviljade i huvudsak i slutet 1980-taletstaten och börjanav av av
1990-talet. Däremot såövertogs inga lån beviljade tillgott som
kommunala bostadsföretag. Orsaken dessa lån bedömdes ha högattvar
säkerhet eftersom det finns kommunal borgen för lånen. Aven samma
skäl har Venantius inte heller övertagit lån till bostadsrättsföreningar
för vilka kommuner lämnat borgen.

De lån Venantius kan enligt Venantiusövertog årsberättelse indelas
i fyra kategorier.

Lån till låntagare där belåningsnivån överstiger schablonmässigt0 ett
beräknat marknadsvärde denpå fastigheten.pantsatta
Lån där det finns registrerade betalningsproblem
Lån med fullt har marknadsmässiga villkorutsom

tillLån speciella ändamål med särskilda villkor

Venantius uppdrag påär ansvarsfulltatt hantera deett sätt
obeståndssituationer och eventuella kreditförluster uppstår.som
Venantius skall beakta totala kostnader i sambandstatens med
låneförvaltningen, vilket innebär bolaget kan hänsynatt även tillta

utgifter för räntebidrag.statens



och förslag 1997:81Ägarförändring överväganden SOU:rekonstruktionoch112 -

antal rekonstruktionerimedverkatharVenantius stortett av
intehar företagetbostadsrättsföreningar. Däremotframförallt

kommunala bostadsföretag.rekonstruktionerdelta iuppgiften att av
för lånenansvarigakommunerna ärOrsaken nämnts attär genomsom

utlåning tillmedverkat medharVenantiusfalldetkommunal borgen. I
riksdagsbeslut.särskiltdet fordratsharkommun

medbostadsföretagkommuner ägerUtredningen att somanser
frånha hjälpfall behöveri vissasvårigheterekonomiskabetydande

borgensåtagandet.följdproblemenför lösaattstaten avsom
för lån tillborgenhar lämnatkommunengällabörMotsvarande när

hjälpBehovetbostadsrättsföreningar.ellerbostadsföretagandra av
bostadsrättsföreningarellerbostadsföretagen ärrekonstruktionmed av

bostadsmarknad.och vikandemedför kommunerpåtagligsärskilt svag
behöverekonomiskadeochformernaexaktaDe somresurser

utredas ytterligare.dockbehövermedverkanföravsättas statens

förslagenkonsekvenserVissa12.10 av

regionalpolitiskaredovisadirektivsinaskall enligtUtredningen
dir. 1994:23,åtagandenoffentliga1992:50,dir.konsekvenser pröva

dir. 1994:124konsekvenserjämställdhetspolitiska samtbeakta
brottsförebyggandedetochbrottslighetenförkonsekvenserredovisa

arbetet.
jämställdhetspolitikenförrelevanshar ingenförslagUtredningens

brottsförebyggande arbetet.och det

konsekvenserRegionalpolitiska12.10.

devillkor förskillnader ifinnsdetvisatUtredningen har storaatt
bostadsmarknadema.lokaladepåbostadsföretagenallmännyttiga

framfördimension.regionalpolitisk Dettydlig ärSkillnaderna har en
mellerstaSverige ochikommunerbefolkningsmässigt småallt norra

bostadsmarknader.harinlandSveriges svagasom
kommunbostadsmarknaddefinierasutredningenI som enen svag

minskningåren 1990-1996,befolkningsminskninguppvisat enensom
1990-1995årenpå 5löneinkomster samthushållens än procentmerav

medjanuarii år 1997. Kommuner10arbetslöshet på procentänmeren
ekonomiskabetydligtgenerelltharbostadsmarknader sämresvaga

starkade medbostadsföretagenkommunala änför deförutsättningar
bostadsmarknader.
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med starka bostadsmarknaderKommuner i huvudsak lokaliseradeär
till storstadsregioner och till antal regionala med tillväxt.ett centra
Utredningens förslag minskning det generella statsbidraget kanom av
förväntas ha praktisk effekt främst för kommuner med stark lokalen
bostadsmarknad. i dessa kommuner bostadsföretagenDet ochär som
bostäderna har högt marknadsvärde och där eventuella försäljningarett
kan medföra betydande överskott.

Utredningens föreslår vidare kommuner bostadsföretagatt ägersom
med betydande ekonomiska svårigheter skall få hjälp från förstaten att
åtgärda problemen. sådan hjälp från kanEn framför alltstaten
förväntas kommuner med bostadsmarknad.avse svag

Utredningens förslag bör på så till viss del kunna utjämnasätt
regionala skillnaderna i ekonomiska villkor för kommunerna.

åtagandenOffentliga12.10.2

Utredningens förslag innebär utökning åtaganden för destatensen av
kommunala bostadsföretagen. Behovet insatser från berorstatenav
hur eventuell hjälp till kommuner bostadsföretag medägeren som
betydande ekonomiska problem utformas. Utredningens deattmenar
exakta formerna och de ekonomiska behöver föravsättasresurser som

utredasmedverkan behöver ytterligare.statens
förslagen kommaFör kommunerna kan innebära tillskottatt ett av

medel någon motsvarande utökning kommunala åtaganden.utan av
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Bilaga 1

Kommittédirektiv 1 ,

mm
wföretagsEtt ställning allmännyttigtsom

bostadsföretag, Dir.m.m.
1996: 1 16

Beslut vid regeringssammanträde den 19 december 1996

Sammanfattning uppdragetav

En särskild utredare får i uppdrag de förutsättningar ochöver villkoratt se
gäller för företag skall ha ställningatt ett allmännyttigtsom som

bostadsföretag. Utredaren skall i sammanhanget undersöka hur den
pågående överföringen allmännyttiga bostadsstiftelsers bostäder tillav
nybildade kommunala bolag inverkar tillämpningen hyreslagstift-av
ningens bruksvärdesregler. Utredaren skall föreslå åtgärder för motverkaatt
icke avsedda effekter för denna lagstiftning sådana ombildningar.av

Utredaren skall vidare lämna förslag regler i frågapermanentaom om
villkoren för fortsatt räntestöd vid försäljningar eller andra överlåtelser som
berör de allmännyttiga företagen eller deras bostäder. Reglerna skall avlösa
de tidsbegränsade bestämmelser riksdagen beslutat i december 1996som
och gäller till utgången år 1997.som av

Utredaren skall slutligen de kommunalaöverväga bostadsföretagen iom
sin verksamhet skall undantas från den geografiska begränsning följersom

den kommunala lokaliseringsprincipen.av
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Bakgrund

bostads-modernadenallt sedanharbostadsföretagenallmännyttigaDe
kraftfulladevarit1940-taletgenombrott mestettpolitikens av

miljonhardembostadsförsörjningen. Genom näraförinstrumenten en
iförmedlatsharLägenheternaeller byggtskommit tilllägenheter om.

dem.behövtför allatillgängligavaritochkommunernahuvudsak somav
harkontroll.kommunal Deoch undervinstsyftedrivitsharFöretagen utan

bestämningenvidställninghyresledandebakgrunddenna getts avmot en
hyra.i tvisterbruksvärdet om

fåttbostadsbestånd harallmännyttiga företagensdeUppbyggnaden av
räntestödsvillkorochñnansierings- änförmånligastöd staten mergenomav

tillMöjligheternadel.tillbyggherrarandrakommitvad som
har lämnatsräntesubventionerochvaritsålundaharlånefmansiering större

gälltharandra.för Dettaproduktionskostnadenandel änför högre aven
ellerstöd 1992 årsmedgenomförsproduktiondenfram till senareavsom

subventionsregler.
allmännyttigaägandet i deförändringarolikatid harUnder avsenare

oktoberrad kommuner. Iiaktualiseratsbostäderderasochföretagen enav
intressentillhänsynmotiveratdärför statensdetregeringenfann att1996 av

påverka företagensbörförändringarsådanafalli vilkaklargörasnabbt
tillställningbordeSamtidigtbostadsföretag.allmännyttiga tasställning som

skallförsäljningarvidföretagenochkommunernaomfattningi vilken som
räntesubventioner.statligaframtidavärdetsigtillgodogörakunna av

föreslogfast,läggaskanbestämmelserlångsiktigaavvaktan påI att
överlåtelserbestämmelsertidsbegränsadevissaregeringen avom

l996/97:38.bostäder prop.eller derasbostadsföretagallmännyttiga
underskeröverlåtelserochägarförändringargällerFörslagen, somsom

huvudsakiinnebärdecember 1997,den 311996oktoberden 12tiden -
följande:

breddasÄgandet skall kunnabostadsföretag attallmännyttigt utani ett-
kommunensSå längeförloras.allmännyttigtställningföretagets som

dagregler ideräntestöd enligtlämnasinflytande består,dominerande som
bostäder.ägdaallmännyttigtgäller för

skallföretagetinflytandedominerande överkommunensUpphör-
heller längreskall inteRäntestödåterkallas.allmännyttigförklaringen

bostäder.för företagetslämnas
ellerförsäljningbostadsföretagallmännyttigtAvhänder sig ett genom--

bostadslägenheterbestånddet25än procentsätt somannat avavmer-
lämnasinte längreräntebidragskall1996,oktoberägde den llföretaget

hosfinns kvarför demelleröverlåtsbostäderdesig för somsomvare
företaget.
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Regeringen skall under vissa förutsättningar kunna medge räntestödatt-
lämnas överlåtelsema omfattar 25 företagetstrots att än procentmer av
bostadslägenheter.

Har företag på grund överlåtelsema förlorat till räntestödett rättenav-
för sina kvarvarande bostäder, skall förklaringen allmännyttigtsom
bostadsföretag återkallas.

Bestämmelserna skall gälla företag den 11 oktober 1996 hadesom-
ställning allmännyttiga bostadsföretag eller i låne- ochsom som
räntebidragshänseende jämställda med sådana företag.var

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

Syftet med översynen

Regeringen anmälde i den nämnda propositionen den avsågatt att
skyndsamt tillkalla särskild utredare med uppdrag lämna förslagatten om
långsiktiga bestämmelser i frågan. Utredaren skulle behandla dels
förutsättningarna för företag skall kunna ha ställningenatt ett av
allmärmyttigt bostadsföretag, dels villkoren för fortsatt räntestöd för sådana
företags bostäder vid försäljningar eller andra överlåtelser berörsom
företagen eller deras bostäder.

Bostadspolitiska utredningen har därefter i sitt nyligen lämnade
slutbetänkande Bostadspolitik 2000 från produktions- till boendepolitik-
SOU 1996:156 föreslagit utredaren får i uppdragatt överväga ävenatt
frågan de kommunala bostadsföretagens möjlighet bedrivaattom
verksamhet kommungränser.över

Uppdraget

Ställningen allmännyttigt bostadsföretagsom
Förutsättningarna för företag skall kunna godkännasatt ett som
allmännyttigt har allt sedan 1940-talet funnits författningari statligtom
reglerade bostadslån. Huvudvillkoren har varit företaget drivsatt utan
enskilt vinstsyfte och kommunen kontrollerar företaget tillsättaatt attgenom
i fall majoriteten dess styrelse. Prövningen företagvart ettav av om
uppfyller villkoren för allmännyttigt företag gjordes tidigare deett av
dåvarande länsbostadsnämndema och länsstyrelserna.görs Sedannumera av
år kan1992 allmännyttigförklaringar inte längre meddelas. Vid den
omfattande omvandling kommunala bostadsstiftelser till aktiebolagav som

pågår har därför de nybildade bolag tagit stiftelsemasövernu som
verksamhet inte kunnat förklaras allmännyttiga.

Termen allmännyttigt bostadsföretag används i dag i äldre
bostadsfinansieringsförfattningar för företag har tillavgränsaatt rättsom
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högre låne- ochräntebidrag medbostadslån ochregleradestatligt
i hyreslag-används ocksåbostadsföretag.andra Denbidragsandel än
första handbostäder ivilka företagsför12:55stiftningen JB att somange

bruksvärdet vidjämförelseobjekt vid bestämningenanvändasskall avsom
ställningvidare företagetsframhållits förutsätterhyrestvister. Som somnyss

vinstsyfte och kontrollerasdrivsdetföretag alltjämtallmännyttigt utanatt av
kommunen.

möjlighetenanledningdet finnsskallUtredaren öppnanyttattpröva om
Övervägandena börallmännyttigförklaringar.utfärda göras motatt

kommunägdasådanafaktiska effektemadeanalysbakgrund attavavav en
tidigareverksamheten inombl.a. förnybildasbolag övertaattsom nu

allmännyttigaställningenfårbostadsstiftelser inte självaallmännyttiga som
bostadsföretag.

kanför framtidenhurskallaspektförsta ärDen övervägas mansom
bolagen enligtde kommunalaegenskaper hoshuvudsakligadesäkra nusom

bostadsföretag skallfinnas förmåstegällande bestämmelser ettatt anses
det kan ske redanbörallmännyttigt. Utredaren överväga attgenomomvara

tilllämpassjälvkostnadsprincipenbl.a.bestämmelserkommunallagens om
nuvarande innebördallmännyttigförklaring medellerföretagen, om en

skall kunna krävas hosegenskapersådanaförutsättning föralltjämt är atten
företagen.

hyreslagenbruksvärdesprövningar enligt 55 §aspekt hurandraEn är
allmännyttigförklaringarutfärdamöjlighetenpåverkas attatt nyaav

reglernasubventionsregler. De1992 årsmed införandetupphörde varnyaav
ordningenförändring den gällandesakligmedföra någonavseddainte att av

hellerbör inteförändringsådanbruksvärdesprövning. Någonför
reglernadeutredaren finneri detta sammanhang. Omaktualiseras att nya

skall utredarenbegränsas,jämförelselägenheterleder till urvaletändå att av
undanröjaseffekt böravseddadenna icke attöverväga genomom

effektenåterinförs ellerallmännyttigförklaringarutfärdamöjligheten att om
kan motverkasbättre sätt.annat

förkan undvarasallmännyttigförklaringarutredaren finnerOm att
bostadsföretagallmännyttigabegreppetframtiden, skall utredaren pröva om

för deKonsekvensernanuvarande företagen.för debör utmönstras även
räntebidrag enligtellerbyggda bostäder har lånför sina tidigareföretag som

behöver där-bostadsföretagför allmännyttigaregler gällerde särskilda som
vid beaktas.

börallmännyttigförklaringarutfärdamöjlighetenFinner utredaren attatt
behållabostadsföretag börallmännyttigabefintligaellerpåöppnas attnytt
förbör gällade villkorskall utredarenställning,denna ettöver somse
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allmännyttigt företag och föreslå hur dessa villkor skall kunna göras
enhetliga, oberoende allmännyttigförklaringen har meddelats.närav

Villkoren för fortsatt räntestöd vid överlåtelser

tidsbegränsade bestämmelserDe riksdagen beslutat innebärsom nu om
vidare räntestöd dras vid vissa försäljningar de allmännyttigaatt av
bostadsföretagen eller deras bostäder. Bestämmelserna har sin utgångspunkt
i ställningstagandet det väsentligt statligt intresseäratt ett att

kommunema fortsättningsvis kommer kunna fullgöra deäven att
skyldigheter och åtaganden inom bostadsförsörjningens område ärsom
grunden för den nuvarande ansvarsfördelningen inom bostadspolitiken.
Starka och väl förvaltade självkostnadsbaserade företag förär öppnasom
alla medborgare och kan tillgodose deras behov är ävengrupper av
fortsatt nödvändig tillgång. 1996/97:38prop. 5.en s.
Bostadsutskottet har för sin del 1996/97:BoU7 uttalat9 dettaatts.

det framöver bör det gäller de allmännyttigasynsätt är väga närtyngstsom
Ävenbostadsföretagen. Bostadspolitiska utredningen för i sitt tidigare

nämnda slutbetänkande fram liknande uppfattning.en
Utredaren skall utgå från dessa ställningstaganden i sitt arbete.

Utredaren skall förslag de regler bör gälla i frågapermanentage om som om
till fortsatt räntestöd vid överlåtelser de allmännyttiga företagenrätten av

eller deras bostäder och de med dem i låne- och bidragshänseendeav-
jämställda företagen. Till grund för sina förslag skall utredaren studera

genomfördaeffekterna tidigare överlåtelser.av
Bland de frågor skall belysas hur olika försäljningar påverkatärsom

utbudet hyresbostäder den lokala hyresmarknaden och kommunensav
möjligheter förmedla eller anvisa bostäder till dem behöver bostad.att som
Hit hör också hur försäljningen inverkat möjligheterna nåatt en
balanserad sammansättning bostäder skildamed upplåtelseformer iav
kommunens olika delar.

andra frågorEn utredaren skall granska gäller hur hyrornagrupp av som
utvecklats i de bostäder sålts hur minskningen antaletsamtsom av
allmännyttigt ägda bostäder har inverkat hyreslägetpå på Effekternaorten.
för jämförelser vid bruksvärdesprövning enligt § hyreslagen55 skall
belysas.

tredje frågorEn utredaren skall gäller hurtagrupp av som upp en
försäljning omfattat delar företags bestånd påverkar företagetsettsom av
långsiktiga utveckling, bl.a. dess möjligheter erbjuda varierat utbudatt ett av
bostäder för skilda behov. väsentlig aspekt detEn i sammanhangetgruppers

hur intäkterna försäljningen har disponerats de har hållits kvarär iav om-
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delvis har tillförts kommunende i stället helt ellerföretaget eller somom
utdelning eller på sätt.annat

behandla gällerfrågor utredaren skallfjärde och sistaEn grupp av som
och vadtidigare har tagit för företagetkommunenvilket ägaransvar som

frågor i ljusetför framtiden. skallrimligen kunnat krävas Dessa attses av
bostadsföretag har hållitsi allmännyttigaformella kravet ägarkapitaldet

oftast väsentligtkommunenslågt större änärattextremt engagemangmen-
ägarkapitalet. borgens-det begränsade Genomvad återspeglas isom

hela risk i deras relationoftast för långivamasåtaganden kommunensvarar
ekonomiska situation vidSåväl företagets kommunensmed företaget. som

därför analyseras.försäljningen börtidpunkten för
enligtgenomförda försäljningamai vilka fall deUtredaren skall redovisa

dispensgrunder redovisas ifallit under deuppfattning skulle hahans som
hade gällt vid tidenbeslutade reglernadepropositionen, temporäraom nu

för överlåtelsen.
utveckling där kommunerna kanskall främjaUtredarens förslag en

tillfredsställande målEttsitt bostadsförsörjningsansvar påfullgöra sätt.ett
framtidens bostads-dagens ochför den svenska bostadspolitiken är att

allsidigt och välfullvärdiga bostäder inomsökande skall kunna erbjudas ett
olika hushålls behovbostadsbestånd möter utansammansatt ensom

ekonomiskasammansättning ellerefter hushållenspåtvingad skiktning
tillräcklig omfattning kunna upplåtasbostäder skall iförutsättningar. Sådana

i desssamverkar med kommunenstarka företagockså med hyresrätt somav
intekostnader långsiktigtoch tillbostadsförsörjningsuppgifter som

självkostnaden.överstiger
främjar desådana förändringarskall därför underlättaFörslagen som
skiftandehushållensbostadsföretagens möjligheterallmännyttiga mötaatt

därbostadsinnehav inom områdenminska sittskall kunnabehov. Företagen
under-öka det där dedominerande för i ställetde alltför ärär att
stärkerunderstödja förändringarFörslagen skall vidarerepresenterade. som

tillräckligtsäkrarkonkurrenskraft och samtidigtföretagens långsiktiga att ett
för bostads-bostadsbestånd tillgängligt kommunensväloch ärsammansatt

försörjningsuppgifter.
sådantföretags situation.kunna till EttSärskilda hänsyn måste tas utsatta

nödvändiga förförsäljningarkunna genomföraföretag bör är attsom
utveckla sittoch fortsättaskall konsolidera sigföretaget kunna att

förutsättas frånmåste samtidigtbostadsbestånd. Rimliga insatseråterstående
sak tillförsta handföretagets måste iDet ägarnas att attägare. sevara

tillräckligt.företagets kapital äreget
dock relateras till kommunensinsatser från måsteAnspråken på ägaren

ändamåls-kan i vissa lägenekonomiska förutsättningar. Det vara meregna
bostadsbestånddelar dessenligt företaget eller ägareövertasatt nyaavav



SOU:1997:81 Bilaga 1 121

har förutsättningarstörre driva uthållig förvaltning.att De reglersom en
i övrigt skall förebygga omfattande utförsäljningar de kommunalasom av

företagens bostadsbestånd skall därför utformas så de inte hindraratt
rekonstruktioner syftar till kommunen för framtidenatt trygga att ävensom
skall kunna fullgöra sina bostadsförsörjningsuppgifter tillfreds-ett
ställande sätt.

frågaI överlåtelser i andra fall de nämnda skall utredarenänom nu
föreslå regler motverkar säljarens intresse genomföraattsom av
överlåtelsen. detI tillfälliga regelsystemet har för detta ändamål valts regler

innebär i första hand ekonomiska påföljder i form förlustsom rättenav av
till framtida räntestöd. Utredaren fri andraär prövaatt även nåvägar att
syftet.

De tillfälliga reglerna innebär regeringen kan lämna fortsattatt räntestöd
vid vissa försäljningaräven tillsammans med andra åtgärder tilltassom som

sista för kommunensutväg ekonomi. Utredaren böratt värderaen sanera
reglerna i denna del i förhållande till andra tänkbara lösningar.

Breddat ägande företageni

De regler beslutats innebär vidare ägandet kan breddas i deattsom nu
kommunala bostadsföretagen deras ställning allmännyttigautan att som
företag förloras eller räntestödet minskas. Det gäller längeså kommunen
fortfarande har dominerande inflytande företaget.ett Skäletöver till
förändringen reglerna i denna del i propositionen följande sätt:av angavs

Som i det föregående kan ägarbreddning i vissa fallangavs en vara
väl motiverad och till och med eftersträvansvärd. Många allmännyttiga
företag behöver ha stärkt ägarkapital för framtiden,ett någotmötaatt

kommunerna i dag inte alltid sig ha möjlighet för. Ettsom attanser svara
breddat ägande kan vidare minoritetsposten tillräckligtär storom- -
bidra till företaget långsiktigt stabila förhållandenatt ochge mer
samtidigt tillföra företaget värdefull ledningserfarenhet. börDet också

möjligt de boende eller dematt arbetar i företagetvara engagera som
medägare i företaget.som
Enligt regeringens uppfattning finns det inte skäl hålla fast vidatt att
allmännyttigt företag måste tillett 100 eller kontrollerasägasprocent av

kommunen eller i fråga sådana äldre företagatt har andraävenom som-
utestående aktierägare eller andelar inte f°ar säljas till änannan-

kommunen. Det för framtidenäven väsentligt företagetsär är attsom
hyror inte högre vadär motiverasän dess självkostnader och attsom av
kommunen alltjämt har bestämmande inflytande företagetett över
sådant företaget kan fungerasätt instrumentatt för kommunen iettsom
fullgörandet de bostadsförsörjningsuppgifter åligger kommunen.av som
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allmännyttigtkaraktärbehålla sinskallföretagetFör att av- - -
direkt ellerkommunenkrävasfortsättningsvisbörbostadsföretag att -

bolag har 50domineratkommunen än procentett avmeravgenom -
bolag ellerfrågadeti företageteller andelamaaktierna när är ett enom

majoritetenkommunenkrävasstiftelser börfrågaförening. utserI attom
ledamöter.styrelsensav

till ägarbreddningmöjligheteninfördadenfrånskall utgåUtredaren att nu
dendockskallUtredarenframtiden. övervägakvar förskall stå om

väl avvägd iändamålsenlig ochreglernai degjortsbestämning ärnyasom
ieller preciserasden bör ändrasellersyñet,till angivnaförhållande det om

avseende.något

lokaliseringsprincipenfrånUndantag

kommunallagenbestämmelserna igällerkommunala företagFör
ikompetensenkommunaladen görsbestämningden1991:900. Av somav

drivsverksamhetdenföljer bl.a.kommunallagenkap. §2 1 att ensom av
till kommunensha anknytningskallkommunalt företagellerkommun ett
särlagstiñtning.följerinteden månmedlemmar, idessområde eller annat av

företagenskommunägdaför definns intesärbestämmelsersådanaNågra
medför såledeslokaliseringsprincipens.k.bostadsförvaltning. attDen
kommungränsemabostadsföretagsamordningtill övermöjligheterna av

kommunalförbund.möjligheten inrättagällahuvudsaktill ibegränsas attatt

storlekskillnaderna iochbostadsföretagallmännyttigaAntalet är stort
sårbaradeså småföretagbetydande. Flera ärmellan dem är attär som

Ålderssammansättningen vidare iförvaltningsenheter. ärsjälvständiga
överrepresentationstarkmedföretagsned. Vissafallmånga av yngreen

verkarlikviditetsproblem. Företagbostäder harombyggdaeller nyligen som
visasamtidigtregion kandelarexploaterade stori tidigare sammaav

Även tala förmarknadsskäl kanallmännastyrka.ekonomiskstabilitet och
verksamhetvidga sinskall kunnabostadsföretagenkommunaladeatt

utanför kommunen.

ändamålsenliga ochbildamöjligheternaskallUtredaren attöverväga om
kommunaltvidgasbörbostadsföretagrationellt att ettsammansatta genom

område.utanför den kommunensverkatillåtsbostadsföretag ävenatt egna
motsvarandeel, harhandel med1994:618lagenGenom enm.m.om

för kommunalanyligenutanför kommungränsema öppnatsmöjlighet att
nätverksamhet.bedriverellerhandlar medochproducerarföretag som
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l
Utredaren skall i sammanhanget uppmärksamma de invändningar som

från kommunaldemokratiska utgångspunkter kan sådanmotresas en
ordning. Utredaren bör därför särskilt den andra kommunensöverväga om
behov lösa sina bostadsförsörjningsuppgiñer kan tillgodosesatt ett
tillfredsställande eller invändningarna harsätt, sådan styrka attom
samordningsbehoven bör tillgodoses företagenssätt änannat attgenom
verksamhet undantas från lokaliseringsprincipen.

Tidsplan för arbetet, m. m.
Arbetet skall bedrivas sådant uppdraget kan redovisassätt tillatt
regeringen den april1 1997.senast

Utredaren skall samråda med berörda myndigheter, kommuner och
organisationer.

Utredaren har i sitt arbete utgå från gällande regler för skatter ochatt
avgifter och bör inte föreslå förändringarnågra på dessa områden.

utredarensFör arbete gäller vidare regeringens direktiv till samtliga
kommittéer och särskilda utredare redovisning regionalpolitiskaom av
konsekvenser dir. 1992:50, offentliga åtaganden dir.prövaattom
1994:23 beakta jämställdhetspolitiska konsekvenser dir.att 1994:124om

redovisa konsekvenser för brottslighetensamt och detattom
brottsförebyggande arbetet dir. 1996:49.

Inrikesdepartementet
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Bilaga 2

Förteckning utredningens sekretariat,över experter samt
ledamöter i referensgruppen

Särskild utredare

Bengt JohanssonA.W.

sekretariat

ÅhsUlla Sekreterare
Susanne Nordin Biträdande sekreterare

Expertgrupp

Nils Cederstiema Enheten för fastighets- och
associationsrätt
Justitiedepartementet

Anneli Lagebro Enheten för komunal ekonomi
Inrikesdepartementet

Urban Zetterquist Bygg- och bostadsenheten
Inrikesdepartementet

Referensgrupp

Hans Almgren HSB:s Riksförbund
Annika Billström Stockholms kommun
Ingrid Birgersson Boverket
Sten-Åke Bylund Svenska Kommunförbundet
Per-Åke Eriksson Sveriges Fastighetsägareförbund
Bo Frank Växjö kommun
Tomas Lindencrona SABO
Ulf Karlsson Riksbyggen
Mirja Kvaavik Bartley SBC
PG Nyström Hyresgästemas Riksförbund
Roger Stål Ludvika Kommun
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Bilaga 3

Boverkets räntebidragen till deöverprognoser
allmännyttiga bostadsföretagen

Prognoser räntebidrag till allmännyttigaöver bostadsföretag
Inget nytillskott efter 1997. Ränteantagande enligt nedan.
Mkr.

År Äldre Danell Summa Ränta SubA

1996 8 400 250 8 650 utfall

1997 5 740 340 6 080 6,19-6,08
1998 3 000 300 3 300 6,15-6,40
1999 1 990 260 2 250 6,5
2000 820 200 020l 6,5
2001 190 140 330 6,5
2002 50 l 20 170 6,5
2003 10 120 130 6,5
2004 1 120 l 20 6,5
2005 0 120 120 6,5
1997-2005 ll 800 l 720 13 520

2006 0 l 20 l 20 6,5
2007 0 120 120 6,5
2008 0 120 20l 6,5
2009 0 l 20 20l 6,5
20 01 0 120 l 20 6,5
2006-2010 0 600 600

1997-2010 1l 800 2 320 14 120
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bostadsföretagallmännyttigatillräntebidragPrognoser över
huvudalt. -1%.enligtRäntenivåefter 1997.nytillskottInget

Mkr.huvudalternativet.utifrånSkattningar

Äldre SummaÅr Danell

900528062051997
82022502 5701998
830l220610l1999
7701606102000
180100802001
959052002

59511100110 4951997-2002

bostadsföretagallmännyttigatillräntebidragPrognoser över
-2%.huvudalt.enligtRäntenivåefter 1997.nytillskottInget

Mkr.huvudalternativet.utifrånSkattningar

Äldre SummaÅr Danell

84052805 5601997
680225043021998
730122051011999
7001505502000
15090612001
707012002

170lll 06010 1101997-2002
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Prognoser räntebidrag till allmännyttiga bostadsföretagöver
Inget nytillskott efter 1997. Räntenivå enligt huvudalt. +1%.
Skattningar utifrån huvudaltemativet. Mkr.

År Äldre Danell Summa

1997 9105 280 6190
1998 3 460 250 3 710
1999 2 640 220 2 860
2000 1690 170 1 860
2001 1 000 130 1 130
2002 680 120 800

1997-2002 15 380 1 170 16 550

Prognoser räntebidrag till allmännyttiga bostadsföretagöver
Inget nytillskott efter 1997. Räntenivå enligt huvudalt. +2%.
Skattningar utifrån huvudaltemativet. Mkr.

År Äldre Danell Summa

1997 6 080 280 6 360
1998 3 970 250 4 220
1999 3 280 220 3 500
2000 2 460 180 2 640
2001 8801 150 2 030
2002 1 590 130 1720

1997-2002 19 260 l 210 20 470
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bostadsföretagräntebidrag till allmännyttigaPrognoser över
Räntenivâ konstant 10%.efternytillskctt 1997.Inget

huvudaltemativet. Mkr.Skattningar utifrån

ÄldreÅr Danell Summa

6 630350 2801997 6
040250 51998 4 790

4 5402201999 4 320
3 8801903 6902000
34101703 2402001
3 130980 1502002 2

26 63026025 370 l1997-2002
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Bilaga 4

Kommunernas bostadsmarknader

Samtliga siffror i procent.anges

Kommun Befolknings- Arbets- Lönesumme- Vakansgrad Marknadsandel
förändring löshet tillväxt medelvärde
1990-96 jan 1997 1990-95 1994-96 totalt hyreshus

Stockholms län
UpplandsVäsby 1,3 6,3 -9,8 3,0 49 69
Vallentuna 6,8 5,2 -3,1 4,5 6 18
Österåker 8,1 6,4 -2,6 4,8 17 54
Värmdö 23,8 6,5 11,8 15 33-
Järfälla 4,6 6,8 -10,l 2,3 25 41
Ekerö 12,2 4,1 1,3 10 51-
Huddinge 6,8 6,9 -8,7 2,8 41 64
Botkyrka 3,2 9,3 5,6 6,0 44 62
Salem 3,6 6,3 -10,1 1,6 31 52
Haninge 5,2 8,0 -l0,5 7,1 37 58
Tyresö 9,3 6,2 -6,0 1,3 29 24
Upplands-Bro 0,1 7,7 -9,6 11,1 30 47
Täby 4,8 5,0 -0,4 9 16-
Danderyd 3,5 4,0 3,4 15 29-
Sollentuna 8,0 7,0 -1,6 0,2 31 54
Stockholm 6,5 7,8 -1,7 0,2 31 34
Södertälje 1,0 8,6 1,6 2,2 40 48
Nacka 11,2 6,7 2,4 0,4 0 -
Sundbyberg 3 8,2 -9,1 0,4 56 62
Solna 5,5 8,1 -7,2 0,1 25 25
Lidingö 2,9 3,8 -2,4 11 16-
Vaxholm 23,7 5,5 12,1 0,1 31 59
Nontalje 10,0 9,4 -1,7 7,0 9 24
Sigtuna 7,0 6,7 -6,8 2,8 35 54
Nynäshamn 4,5 5,9 -8,0 8,7 32 51
Uppsala län
Håbo 11,5 5,8 1,0 0,6 12 38
Älvkarleby -l,5 13,0 -9,8 14,6 27 74
Tierp -0,l 12,2 -9,5 11,8 19 50
Uppsala 10,2 8,4 -3,l 1,9 22 27
Enköping 4,2 11,4 -6,7 2,7 21 43
Östhammar 1,1 10,7 -5,9 16,3 19 50
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Vakansgrad MarknadsandelArbets- Lönesumme-Befolknings-Kommun
medelvärdelöshet tillväxtförändring

hyreshus1990-95 1994-96 totalt19971990-96 jan
Södermanlandslän

22 52-5,8 10,710,2-2,0Vingåker
1,2 20 5210,4Gnesta --
6,9 19 33-5,310,33,9Nyköping

32 51-16,1 10,89,8-11,1Oxelösund
25 5210,4-11,012,7-l,5Flen

1,6 15 26-7,6 110,70,7Katrineholm
6,8 22 35-12,113,3-l,2Eskilstuna

12 252,3-2,19,77,2Strängnäs
24 617,5Trosa ---

Östergötlandslän
10 49Ödeshög 7,6-10,210,2-2,l

4,8 16 58-2,5-1,9 9,1Ydre
23 743,8-0,39,31,1Kinda

13,8 27 63-3,2-l,2 11,0Boxholm
369,9 14Åtvidaberg -10,41,3l-l,8
4610,3 23-4,79,6-2,6Finspång
48-12,810,8-1,8Valdemarsvik --

30 401,1-2,98,97,9Linköping
5,6 23 29-9,710,72,5Norrköping

421,4 16-3,010,24,4Söderköping
3,1 27 55-6,l10,61,8Motala
0,9 21 42-6,79,21,8Vadstena

21 417,9-6,39,2-1,2Mjölby
Jönköpings län

8 323,5-3,39,1-1,lAneby
18 561,3 11,73,81,6Gnosjö
20 471,2 6,44,92,2Gislaved
15 473,1 l5,4-0,7Vaggeryd
20 17-5,8 5,69,53,7Jönköping
18 389,79,9 -7,7-1,8Nässjö
16 4010,5-2,06,60,8Värnamo
12 2912,813,9 -12,7-2,4Sävsjö

249,1 8-10,911,6-1,7Vetlanda
479,7 20-10,l9,9-2,4Eksjö
140,7 9-5,513,11,1Tranås

länKronobergs
20 55-4,1 11,49,3-3,6Uppvidinge

2,9 22 63-5,69,2-1,5Lessebo
538,5 15-2,6-2,3 10,0Tingsryd

16 57-5,3 5,7-1,6 8,6Alvesta
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Kommun Befolknings- Arbets- Lönesumme- Vakansgrad Marknadsandel
förändring Iöshet tillväxt medelvärde
1990-96 jan 1997 1990-95 1994-96 totalt hyreshus

Älmhult -0,6 8,1 -0,2 3,4 18 50
Markaryd -5,l 8,8 -12,3 8,0 0 -
Växjö 5,1 9,3 -2,2 1,1 32
Ljungby 0,2 7,1 -2,2 2,5 9 17
Kalmar län
Högsby -2,7 13,8 -5,9 8,3 17 61
Torsås -1,5 13,8 -5,0 2,9 9 49
Mörbylånga 1,5 10,1 -l,8 1,5 57
Hultsfred -4,0 11,6 -13,1 8,3 22 59
Mönsterås 1,9 12,0 -3,8 5,7 23 86
Emmaboda -4,2 6,9 -7,4 8,3 16 59
Kalmar 4,6 12,4 -7,5 1,2 14 20
Nybro -1,7 9,9 -5,1 3,5 18 41
Oskarshamn -0,2 9,5 0,9 2,5 22 48
Västervik -l,6 13,7 -9,4 7,3 19 38
Vimmerby 0,6 13,5 -7,5 3,1 15 40
Borgholm 1,9 13,2 -4,5 0 0-
Gotlands län
Gotland 1,5 l 1,2 -5,6 1,9 19 40
Blekinge län
Olofström -2,3 9,4 -3,0 9,1 29 75
Karlskrona 2,3 11,8 -1,6 7,1 38
Ronneby 0,6 13,0 -8,7 1,5 18 52
Karlshamn -1,0 10,1 -5,0 7,1 17 37
Sölvesborg 3,3 12,7 -2,2 1,3 16 45
Kristianstads län
ÖstraGöinge -l,4 9,8 -6,4 5,0 20
Örkelljunga -0,2 l -7,3 7,3 9 31
Tomelilla 0,9 10,5 -5,0 10,9 8 25
Bromölla -1,8 9,7 -4,7 3,0 12 42
Osby -2,2 7,3 -5,8 12,1 8 26
Perstorp -4,6 7,0 -7,2 5,6 5 15
Klippan -l,2 11,4 -13,1 7,0 15 40
Åstorp -0,3 11,5 -11,8 11,9 52-
Båstad 4,5 8,8 -3,3 0,2 50
Kristianstad 2,7 9,6 -4,7 0,3 20 44
Simrishamn 0,0 7,1 -6,4 8,5 13 43
Ängelholm 7,0 9,4 -0,2 0,3 16 33
Hässleholm 1,2 8,0 -7,6 3,3 5 17
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MarknadsandelVakansgradLönesumme-Arbets-Befolknings-Kommun
medelvärdetillväxtlöshetförändring

hyreshustotalt1994-961990-951997jan1990-96

länMalmöhus
69195,7-5,39,80,1Svalöv
44130,50,19,010,1Staffanstorp

33 613,9-14,211,50,8Burlöv
410,4 7-0,48,06,4Vellinge
29207,6-12,39,6-1,0Bjuv
49181,21,48,84,0Kävlinge
145-2,35,82,4Lomma -
41130,10,06,73,0Svedala
291611,1-6,312,91,9Skurup
5l6,7-7,511,42,8Sjöbo
270,6 7-2,810,41,4Hörby
2651,1-l,l11,36,3Höör
16143,6-l2,514,16,0Malmö
29201,37,810,9Lund -
32203,8-8,79,63,7Landskrona
29210,6-7,511,45,1Helsingborg
541,9 15-3,810,10,9Höganäs
35142,9-4,08,72,7Eslöv
1673,5-5,811,53,8Ystad
22l 13,9-6,411,55,3Trelleborg

Hallands län
59148,8-8,36,9-2,5Hylte
49261,7-4,01,214,3Halmstad
55112,7-1,911,41,6Laholm
33ll3,1-3,711,13,7Falkenberg
43191,8-2,610,76,4Varberg
1950,25,27,713,4Kungsbacka

länBohusGöteborg
58181,40,76,98,3Härryda

25 451,8-4,07,96,3Partille
1441,8Öckerö 6,46,0 -
702310,0-0,88,27,0Stenungsund
62610,5-2,26,85,1Tjörn
5291,11,110,76,5Orust

17 559,0-4,29,8-0,1Sotenäs
561519,3-9,712,7-2,6Munkedal
601216,8-4,511,91,2Tanum
35313,1-9,21,04,9 lGöteborg

18 270,6-4,47,44,7Mölndal
46220,40,67,67,7Kungälv



SOU: 1997:81 Bilaga 1354

Kommun Befolknings- Arhets- Lönesumme- Vakansgrad Marknadsandel
förändring löshet tillväxt medelvärde
1990-96 jan 1997 1990-95 1994-96 totalt hyreshus

Lysekil 1,3 14,9 -8,l 13,8 22 50
Uddevalla 3,8 13,0 -9,7 3,7 22 37
Strömstad 0,7 14,2 l 0,1 0,8 20 50-
Älvsborgs län
Dals-Ed -4,5 17,6 -4,7 11,5 18 69
Färgelanda -3,3 10,5 -8,6 7,1 19 54
Ale 5,2 12,3 -0,5 3,5 18 52
Lerum 4,7 8,3 -2,0 1,6 10 29
Vårgårda 5,5 12,3 0,4 1,9 14 55
Bollebygd 8,3 5,6 14- - -
Tranemo -2,5 7,5 -4,3 5,1 14 49
Bengtsfors -4,5 9,1 -l,5 10,4 18 53
Mellerud -l,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 5,3 13 40
Herrljunga 0,6 11,2 -2,9 9,4 13 40
Vänersborg -l,0 11,0 -9,5 10,3 20 36
Trollhättan 2,5 13,0 -9,5 8,3 21 32
Alingsås 3,4 12,0 -2,7 0,3 18 37
Borås 2,3 11,8 -6,7 8,7 17 28
Ulricehamn -0,4 10,2 -4,9 12,8 10 27
Åmål -l,2 15,1 -4,5 6,6 14 36
Skaraborgs län
Grästorp -0,4 10,3 -1,8 0 0-
Essunga -l,6 10,7 -7,5 12,8 14 54
Mullsjö 0,4 11,0 -5,3 9,8 16 61
Habo 0,6 7,7 1,8 3,0 12 53
Karlsborg -6,5 12,2 -l6,7 25,3 12 33
Gullspång -1,2 12,9 -6,0 10,7 19 61
Vara -l,5 11,1 -9,5 7,2 8 24
Götene 0,9 10,1 -5,2 16,4 6 29
Tibro -1,4 11,9 -9,6 7,8 9 21
Töreboda -2,1 12,9 -10,1 17,2 6 18
Mariestad -0,9 13,3 -8,7 14,9 15 29
Lidköping 3,0 9,8 -2,l 4,2 l 1 22
Skara -0,l 10,0 -8,5 29,2 4 7
Skövde 4,5 10,8 -2,7 0,3 19 32
Hjo -0,6 12,9 -5,5 4,3 3 8
Tidaholm -0,5 14,2 1,2 7,6 7 16
Falköping -0,6 l 1,0 -6,6 15,3 11 24
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