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Till statsradet Lars-Erik Lovdén

Regeringen beslutade den 6 maj 1999 att tillkalla en sérskild utredare
for att ta fram underlag for kommande beslut om allménnyttiga
bostadsforetag. Utredaren fick i uppdrag att redovisa ett diskussions-
betinkande om utveckling av de allménnyttiga bostadsféretagen for att
hitta nya former for hur icke vinstdrivande foretag kan organiseras och
hur hyresgésternas inflytande kan 6ka i dessa foretag.

Som sirskild utredare forordnades den 21 juni 1999 verkstillande
direktoren Bengt Owe Birgersson.

Som sakkunniga forordnades den 2 september 1999 kanslirddet Nils
Cederstierna och departementsradet Lars Magnusson samt den 1
oktober 1999 departementssekreteraren Ulrika Lindstrom. Den 25
november 1999 entledigades Ulrika Lindstrdm. Samma dag forord-
nades departementssekreteraren Jonas Norlin som sakkunnig.

Under arbetet med detta betinkande har de sakkunniga Ulrika
Lindstrém och Jonas Norlin inte haft mojlighet att deltaga i utrednings-
arbetet.

Som expert forordnades den 2 september 1999 kanslichef Urban
Zetterquist.

Som huvudsekreterare anstilldes den 1 augusti 1999 socionom
Jorgen Mark-Nielsen. Som sekreterare anstilldes den 1 augusti 1999
pol. mag. Jonas Schneider och den 1 oktober 1999 jur. kand. Asa
Martinsson.

Utredningen har antagit namnet Utredningen om allménnyttan och
bruksvérdet.

Harmed &verlamnas utredningens betinkande Pa de boendes villkor
— allmdnnyttan pa 2000-talet.

Stockholm den 30 december 1999

Bengt Owe Birgersson

/Jorgen Mark-Nielsen
Asa Martinsson
Jonas Schneider
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Sammanfattning

Uppdraget har inneburit att redovisa ett diskussionsbetinkande om ut-
veckling av de allménnyttiga bostadsforetagen for att hitta nya former
for hur icke vinstdrivande foretag kan organiseras och hur hyresgister-
nas inflytande kan oka i dessa foretag.

De allminnyttiga bostadsforetagen har haft en viktig roll i utveck-
lingen av det svenska vilfirdssamhallet. I samband med genombrottet
for vilfirdssamhillet pa 1940-talet bildades ocksé de forsta moderna
allménnyttiga bostadsforetagen, vilkas malsittning var att erbjuda alla
medborgare en god bostad. Det har under ménga ar funnits en bred
uppslutning kring vilfardsstaten och dess grundlidggande ansvar for att
skapa rittvisa och virdiga forutsdttningar fér medborgarnas olika
livsprojekt.

Forutséttningarna for de allménnyttiga bostadsforetagen har med
tiden kommit att fordndrats pa manga sitt. Omvérlden ser annorlunda
ut och utvecklingen inom en rad olika sektorer gér allt snabbare. De
allménnyttiga bostadsforetagen agerar nu pa olika marknader med helt
skilda forhallanden. En del foretag finns pa tillvixtorter som priglas av
det framvixande informations- och kunskapssamhillet. Andra foretag
verkar i kommuner som har haft en negativ befolkningsutveckling
sedan manga ar tillbaka.

Samtidigt som detta sker utsdtts manga av de metoder som utveck-
lats inom vilfardspolitiken for granskning och omprévning. Dessa om-
provningar aktualiserar ocksa en diskussion om bostaden, bostadspoli-
tiken och de allminnyttiga bostadsféretagen. Enligt min uppfattning
har de allménnyttiga bostadsforetagen, som en del av infrastrukturen,
en avgorande betydelse for kommunens attraktivitet och konkurrens-
kraft — dven i framtiden.

Med hyresgisterna i fokus bygger mina forslag pa fem utgings-
punkter:

e dispositiva regler
okat hyresgistinflytande
mojlighet att bo till sjdlvkostnad
allméannyttan till for alla
konkurrens pa lika ekonomiska villkor.
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Forslagen handlar i huvudsak om tre dvergripande omréaden: regler
som skall gilla for allmdnnyttiga foretag, mojligheter att ka hyres-
gastinflytandet samt dgarfragor.

Regler for allmédnnyttighet

En sirskild foretagsform foreslas for bolag som har till syfte att bedriva
verksamhet utan att dela ut vinst till dgaren. Med utgangspunkt i
aktiebolagslagen och kommunallagen foreslar jag en lag om allmén-
nyttiga bostadsbolag. Didrigenom etableras en foretagsform for icke-
vinstutdelande verksamhet, utan komplicerade tillaggsbestimmelser i
befintliga regelverk. Kommunigda bostadsforetag blir per definition
allménnyttiga nir den foreslagna lagen trader i kraft.

Ett allmédnnyttigt bostadsbolag skall vara ett foretag som hyr ut bo-
stider med hyresritt. 1 foretagets fastighetsbestdnd kan ocksé finnas
lokaler av olika slag. Féretaget kan pa uppdrag av kommunen, eller
annan, mot ersittning férvalta sadana fastigheter med lokaler.

Ett allmidnnyttigt bostadsforetag skall ha ett grundkapital som upp-
gar till minst tvd procent av fastighetskapitalet. Utover detta grund-
kapital kan dgaren tillskjuta ytterligare kontanta medel.

P4 foretagets egna kapital som dgaren tillskjutit dger denne ritt att,
om fOretagets vinst s tillater, erhélla skilig avkastning. Denna defi-
nieras som den genomsnittliga upplaningsranta som under verksam-
hetséret tillimpats for kommunerna. Nagon utdelning darutSver &r inte
tillaten.

Det 6verskott som kan uppkomma i verksamheten skall anvidndas
for att konsolidera och utveckla foretaget. Detta kan endast inga i kon-
cern under fOrutsdttning att samtliga foretag i koncernen dr allmén-
nyttiga bostadsbolag.

Med hinsyn till behovet av langsiktig underhallsplanering och ett
langtgdende atagande gentemot hyresgdsterna foreslas att foretagen ges
utvidgade mojligheter att arbeta med periodiseringsfonder.

Fér kommunigda allménnyttiga bostadsforetag skall lokaliserings-
principen, offentlighetsprincipen och lagen om offentlig upphandling
tillimpas dven fortsattningsvis.

Kommunigda foretag som driver fastighetsforvaltning som inte av-
ser bostidder undantas fran spekulationsférbudet om det sker i ett sér-
skilt bolag. Om allminnyttiga bostadsforetag overfor kommersiella
fastigheter till ett annat av kommunen 4gt bolag eller till en kommunal
forvaltning, medges undantag fran skyldigheten att betala stimpelskatt
under en tid av tre ar sedan lagen om allménnyttiga bostadsbolag tritt i
kraft.
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De bestimmelser som foreslas gilla for allménnyttiga bostadsbolag
samlas i en sérskild lag.

Okat hyresgistinflytande

Det dr for hyresrittens framtida konkurrenskraft nodvindigt att ut-
veckla hyresritten i en riktning som tillater betydligt storre valfrihet.
Utgéngspunkten bor vara att den enskilde hyresgisten skall ha sa stort
inflytande som mgjligt dver sitt eget boende. Samtidigt krivs det balans
mellan hyresgistens besittningsskydd och mojligheterna for hyres-
vérdar att erbjuda flexibilitet och individuell valfrihet.

Det bor bli méjligt for allménnyttiga bostadsforetag att pa vissa om-
rdden gora avvikelser fran hyreslagstiftningens tvingande regler.
Motivet for detta &r att de foretag som uppfyller kriterierna som all-
ménnyttiga bostadsforetag har verksamheten och inte vinsten som mal.
Dessa foretag saknar dédrmed motiv att utnyttja sin starkare position pa
hyresgisternas bekostnad. I foretagen finns ocksd mojligheter till
demokratisk insyn.

De omraden dir avvikelser bér kunna goras dr bland annat tillval
och franval av standard, underhéll, service och tjinster. Hyresavtal bor
redan fran borjan kunna upprittas utan forhandlingsklausul, och indivi-
duella 6verenskommelser skall ges foretride framfor kollektiva. Det
bor dessutom finnas mojlighet till hyresavtal med indexklausul och
hyresavtal pa bestamd tid.

Hyresgiésternas inflytande O6ver bostadsomriadet bor utvecklas
genom medverkan och samarbete. Det innebir en orientering bort fran
dagens partsforhallande i riktning mot ett partnerskap mellan bostads-
foretaget och hyresgisterna. Dérigenom kopplas inflytande ihop med
ansvar.

Den mest utvecklade formen for hyresgistinflytande 4r den ko-
operativa hyresritten och dérfor bér en permanent lagstiftning om detta
inforas. Hur en sidan lagstiftning kan utformas utreds for nirvarande
pé uppdrag av regeringen.

I de fall hyresgésterna inte vill ta det ansvar som den kooperativa
hyresritten innebér bor de kunna ha inflytande i ett mer begrénsat antal
fragor. En forutsittning for att detta skall fungera i praktiken ir att det
finns en hyresgéstorganisation som bestéir av de boende i omradet och
som har egen rittskapacitet. Detta kriaver ingen fordndring av gillande
lagstiftning.

For att frimja sjdlvforvaltning bor taket for skattefrihet schabloni-
seras till en fjiardedels basbelopp och forbudet mot olika ersittning for
dem som deltar i verksamheten upphévas.



12 Sammanfattning SOU 1999:148

Som ett komplement till den representativa demokratin i kom-
munerna har brukarinflytande vuxit fram. Detta bygger pa en strdvan
att de kommunmedlemmar som utnyttjar en sérskild service ocksa skall
fa ett storre inflytande 6ver hur denna verksamhet bedrivs. I det kom-
munala bostadsforetaget dr det hyresgésterna som bor fa denna mojlig-
het.

Hyresgisterna i ett allmdnnyttigt bostadsbolag som ar heldgt av
kommunen bor dirfor ges mojlighet att nominera minst en tredjedel av
ledaméterna i foretagets styrelse. En fOrutsittning for detta dr att
hyresgésterna bildat en organisation som samlar minst hélften av fore-
tagets hyresgéster som medlemmar.

Agarfragor

Hyresgésterna skall ha ritt till forkép om kommunen vill silja aktier i
ett allménnyttigt bostadsbolag eller om bolaget vill sélja fastigheter. En
forutsdttning for att forkopsritten skall gilla ar att det finns ett
dokumenterat intresse hos en majoritet av de berdrda hyresgésterna.

Om det vid forséljning av aktier i ett kommunédgt allménnyttigt bo-
stadsbolag uppkommer en realisationsvinst” skall denna till minst
hilften reserveras for atgirder for bostadsforsérjningens framjande i
kommunen. Detta giller till den del som vinsten dverstiger nuvirdet av
den skiliga avkastningen pa av kommunen tillfort kapital.

Statens bostadskreditndmnd skall kunna ldmna sérskilda garantier
for bostadsinvesteringar till allménnyttiga bostadsbolag som inte dgs av
kommunen. Kreditgarantierna ir dgnade att minska kapitalkostnaderna
for dessa allmannyttiga bostadsforetag och ddrigenom minska kostna-
derna for de boende.

Kommunens aktier pa bolagsstimman bor foretrddas av represen-
tanter for de politiska partierna i forhallande till deras andel av leda-
méterna i kommunfullméktige. Bolagsstimman skall vara offentlig pa
samma sitt som giller for kommunfullméktiges verksamhet.

Det bor bli mojligt att genom laglighetsprévning 6verklaga beslut av
kommunigda bostadsféretag pa samma sitt som om verksamheten hade
bedrivits i forvaltningsform.

I direktiven forutsitts en konsekvensanalys av forslagen vad giller
effekter pd& kommunens ansvar for bostadsforsorjningen i framtiden.
Forslagen som syftar till att mojliggora ett okat hyresgéstinflytande
paverkar inte kommunernas mojligheter till inflytande och ansvar for
bostadsforsérjningen. En forkopsritt for hyresgisterna kommer i sig
inte heller att paverka kommunernas mdjlighet att ta ansvar for
bostadsforsorjningen.
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Avgorande dr i stillet om kommunen beslutar att sidlja bostads-
foretaget. Detta kan fa langtgaende konsekvenser. Darmed aktualiseras
ocksa fragan om vilka andra instrument kommunerna behover for att
kunna garantera ett bra boende for alla kommuninvéanare.
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Uppdraget

1 Direktiven

Utredningen om allménnyttan och bruksvérdet har enligt direktiven tva
uppgifter. Den ena uppgiften ar att redovisa ett diskussionsbetinkande
om utveckling av de allmédnnyttiga bostadsforetagen. Den andra upp-
giften 4r att genomf6ra en utvirdering av det sa kallade bruksvirdes-
systemet.

Detta forsta betdnkande handlar om utveckling av de allménnyttiga

bostadsforetagen. Mitt uppdrag pa detta omrade kan sammanfattas pa
foljande sitt:

Gora en samlad analys av de regelverk som styr verksamheten i de
allminnyttiga bostadsforetagen samt 6vervdga om det behovs ett
nytt regelverk.

Analysera vilka verksamhetsformer som kan vara lampliga for de
allminnyttiga bostadsforetagen.

Klarldgga efter vilka kriterier det skall bedémas om ett bostads-
foretag skall inta den sdrstdllning som det innebér att vara ett all-
mannyttigt bostadsforetag.

Lamna forslag om hur de kommunala foretagen kan utvecklas
genom att hyresgésterna far ett 6kat inflytande, dels inom ramen for
ett fortsatt kommunalt dgande, dels genom alternativa verksamhets-
former dir hyresgdsterna dger fastigheterna eller har ett inflytande
over forvaltningen av dessa.

Prova alternativet att vi ocksa i Sverige skulle kunna 6verfora dgan-
det av foretagen till fristdende stiftelser eller till en form av koope-
rativ hyresratt pa satt som skett i vissa andra europeiska lander, samt
dédrvid uppméarksamma frdgan om hur kommunens inflytande och
ansvar for bostadsforsorjningen i sadant fall skall garanteras.
Sarskilt studera den bostadsforvaltning som bedrivs av Stockholms
Kooperativa Bostadsforening (SKB) och erfarenheterna av forsoks-
verksamheten med kooperativ hyresritt.
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e Limna forslag till atgarder som stimulerar en 6vergang till de nya
former for dgande och inflytande for hyresgisterna som utredaren
véljer att foresla.

e Sirskilt redovisa forslag som stimulerar till 6kad sjédlvforvaltning.

1.2 Utredningsuppdraget

En utgdngspunkt for utredningsarbetet ar enligt direktiven att den nu-
varande ansvarsfordelningen inom bostadspolitiken dr andamalsenlig.
Kommunerna har det dvergripande ansvaret for bostadsforsorjningen
pa den lokala nivan. Staten svarar for att legala och finansiella instru-
ment finns tillgdngliga for bostadsbyggandet. I direktiven framhalls
ocksa att bostadsforsorjningen dr en visentlig del av kommunernas och
regionernas infrastruktur i ett tillvaxtperspektiv.

I direktiven framhalls vidare att ”starka och valskotta bostadsforetag
som drivs utan vinstsyfte och som &r 6ppna for alla grupper av med-
borgare dr en nodvandig tillgdng i ett modernt vilfirdssamhille”.
Sédana foretag maste ges en mdojlighet att spela en viktig roll i bostads-
forsorjningen. Som de viktigaste skilen till detta anges betydelsen for
att motverka segregation och for att dimpa hyresutvecklingen.

I direktiven anfors ocksa att det &r viktigt att minska skillnaderna i
delaktighet och inflytande mellan olika upplatelseformer. Hyresgis-
ternas mojligheter till inflytande Gver den egna bostaden och bostads-
omradet maste 6ka. Detta aktualiserar fragan om kooperativ hyresritt,
men ocksé andra inflytandeformer.

Dessa resonemang leder i direktiven fram till att det dr angeldget
“att forutsattningslost prova och hitta radikalt annorlunda sitt for hur
icke vinstdrivande foretag kan organiseras som ger hyresgisterna ett
okat inflytande”. De l6sningar som utredaren presenterar skall innebira
en utveckling av hyresritten som boendeform, och foretagen skall
priglas av ett vl utvecklat hyresgastinflytande.

Samtidigt uttalas att det dven i fortsdttningen boér finnas bostads-
foretag som drivs enligt de principer som i dag priglar allméannyttan,
dvs. utan enskilt vinstintresse och med den langsiktiga sjdlvkostnaden
som rattesnore. Direktiven forutsétter att dven dessa foretag kan och
bor skapa vinst i verksamheten, men att vinsten skall anvindas for att
utveckla foretaget sa att det kan bli ekonomiskt barkraftigt 6ver tid.

Sammanfattningsvis sdger direktiven att det ar viktigt att det finns
foretag som erbjuder bostider med hyresritt och som arbetar utan en-
skilt vinstintresse. Hyresrétten som boendeform bor samtidigt utvecklas
och moderniseras pa ett sitt som minskar skillnaderna i inflytande och
delaktighet mellan hyresgdster och boende i andra upplételseformer.
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Kommunerna skall dven framgent ha det lokala ansvaret for bostads-
forsorjningen men utredaren skall 6verviga om detta kan ske dven med
alternativ som innebidr t.ex. att hyresgdsterna tar #garansvaret for
bostadsforetagen.

1.3 Utredningsarbetet

Utredningsarbetet har inletts med en genomgéang av den lagstiftning
som #r relevant. Det giller framfor allt kommunallagen och aktie-
bolagslagen samt dess tillimpning pa kommunala foretag.

Utgangspunkten har varit att sa langt det ar mojligt utgd fran det
etablerade regelverket. De dndringar som fGreslds dr motiverade av
foretagens sirskilda uppgifter som icke-vinstutdelande foretag och av
det kommunala dgandet.

Jag har #dven analyserat forutsittningarna for okat hyresgistin-
flytande — i ldgenheten, i bostadsomradet och 6ver foretaget. Utgéngs-
punkten har varit att mgjliggora ett 6kat hyresgastinflytande och att
koppla ihop inflytande och ansvar. Jag har darvid ocksd behandlat
mojligheten att hyresgésterna tar 6ver hela eller delar av foretaget ndr
kommunen 6nskar avveckla sitt 4garengagemang.

I detta sammanhang &r det nodvéndigt att berdra fragan om finan-
siering av foretag utan vinstintresse, men utan den koppling till en
kommunal dgare som finns idag.

I sarskilt Danmark, Nederldnderna och Storbritannien pagar diskus-
sioner och arbete med utveckling och foréndring av de foretag som i
dessa linder kan sigas motsvara de svenska allmédnnyttiga bostads-
foretagen. Jag har dérfor tagit del av det arbete och de diskussioner
som pagar i dessa linder. En sammanstillning av fakta och erfarenheter
frén dessa lander har gjorts av Boverket, pd uppdrag av utredningen.
Denna sammanstillning redovisas som en bilaga till betdnkandet.

Forutom de forslag som presenteras i betinkandet har ocksé frgan
om arsredovisningslagens tillimpning pa denna speciella typ av foretag
uppmirksammats. Den tid som statt till forfogande har dock inte varit
tillricklig for att utforma forslag i denna del, varfor jag rdknar med att
aterkomma till fragan under det fortsatta utredningsarbetet.

Under utredningsarbetet har samrad skett med 1997 éars hyres-
lagstiftningsutredning, Boendesociala beredningen och Bostadsritts-
utredningen. Jag har ocksa utbytt erfarenheter och inhdmtat synpunkter
fran Boverket, Svenska Kommunférbundet, Hyresgisternas Riks-
forbund, SABO samt foretrddare for ett antal SABO-foretag.

I enlighet med direktiven har detta betinkande utformats som ett
diskussionsbetinkande. Syftet dr att bidra till att fora diskussionen
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framét. Jag har dérfor tillimpat en resonerade ansats och lagt forslag
som visar pd mojligheter. Betinkandet pekar t.ex. pa konkreta forslag
till fordndringar, men nagra firdiga lagtexter redovisas inte. Min upp-
fattning &r dock att alla forslag dr mojliga att genomfora, 4ven om det i
flera fall krévs ytterligare utredningsarbete.

1.4 Beténkandets disposition

I kapitel 2, Tillbakablick och dagsldge, finns en bakgrundsbeskrivning
av allménnyttans utveckling fran 1930-talet fram till och med i dag.

I kapitel 3, Utgangspunkter for forslagen, diskuterar jag allmin-
nyttans roll i framtiden mot bakgrund av bostadsmarknadens utveck-
ling, politiska omprovningar och ett héllbart vilfirdssamhille. Har
redovisas ocksd de konkreta utgingspunkterna for de forslag som
presenteras i betdnkandet.

I kapitel 4, Regler for allmdnnyttighet, lamnar jag forslag som
innebér att “allménnyttigt bostadsbolag™ skall vara en benamning pa ett
foretag som foljer ett sarskilt regelverk. Jag pekar pa vilka dessa regler
bor vara och foreslér att en sirskild lag om allménnyttiga bostadsbolag
infors.

I kapitel 5, Okat hyresgdstinflytande, diskuterar jag varfor hyres-
gisterna bor fa mojlighet till ett okat inflytande, och hur ett sadant
skulle kunna utformas &ver ldgenheten, dver bostadsomradet och &ver
hela bostadsforetaget.

I kapitel 6, Forkopsrdtt for hyresgdsterna, diskuteras méjligheten
att 6ka hyresgistinflytandet ytterligare, genom att hyresgisterna tar
dgaransvar i de fall en kommun helt eller delvis onskar avveckla sitt
dgande av bostadsforetaget.

I kapitel 7, Finansiering, diskuteras fragor som ror finansiering och
ekonomi vid dvergang till annan dgare.

I kapitel 8, Kommunernas bostadspolitiska ansvar, diskuterar jag
tillimpningen av kommunernas bostadspolitiska ansvar; bade i de fall
kommunen #ger ett allménnyttigt bostadsbolag och i de fall kommunen
inte gor det.

[ kapitel 9, Nya uppgifter for Boverket, foreslar jag att Boverket far
vissa uppgifter som omfattar myndighetsutévning vad giller
allménnyttiga bostadsbolag.

I bilaga 1, Oversikt av gillande rtt for allménnyttiga bostads-
Joretag, gor jag en fordjupad redovisning av vissa juridiska fragor som
dr viktiga att kinna till som bakgrund till mina forslag.

I bilaga 2, Lag om allmdnnyttiga bostadsbolag, redovisas vad den
foreslagna lagen i huvudsak bor innehélla.
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I bilaga 3, Referenslitteratur, finns en litteratur- och kéllforteckning.

I bilaga 4, Den allmdnnyttiga sektorn i Danmark, Nederldnderna
och England, redovisas internationella erfarenheter. 1 dessa lénder
pagar diskussioner och arbete med utveckling och fordndring av de
foretag som motsvarar de svenska allminnyttiga bostadsforetagen.
Redovisningen syftar till att ge ett vidare perspektiv till den svenska
diskussionen och lyfta fram erfarenheter vi kan dra nytta av. Bilagan &r
skriven av enhetschef Eva Hedman vid Boverket i Karlskrona.

I bilaga 5 redovisas kommittédirektivet.
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2 Tillbakablick och dagslédge

23 Bostadspolitiken fore andra vérldskriget

Samhillets bostadspolitiska engagemang var begrénsat fram till 1930-
talet och ansvaret lag i huvudsak pa4 kommunerna. De sporadiska insat-
ser som anda genomfordes syftade framst till att hantera och motverka
bristsituationer. 1 viss utstrickning forekom #ven andra insatser, till
exempel bostadsundersokningar som riktade uppmarksamheten mot de
eldndiga forhallanden som férekom inom bostadssektorn.

Négra mer langtgaende atgirder for att komma tillrdtta med pro-
blemen genomfordes dock inte under denna tidsperiod. Offentliga in-
satser betraktades som ett intrang i den néringslivssektor som bestod av
byggmiistare och andra entreprendrer. Samtidigt véxte det fram ett an-
tal foretag vars framsta syfte inte var att generera s stor vinst som
mojligt, utan istillet var inriktade pa att forbattra bostadsforhallandena
for de lagre samhallsskikten.

De forsta allménnyttiga bostadsforetagen bildades redan pa 1800-
talet. De foretag som startades under borjan av 1900-talet var en hete-
rogen samling foretagsformer, déribland kooperativa foretag. Det var
foretag med en stabil grund, utan nagra forluster vare sig for stat eller
kommun, och hyressittningen skottes under ansvar. Arbetare-
bostadsfonden, som ir SABO:s ildsta medlemsforetag, tillkom redan
1853 och utgdr ett tidigt exempel pd det filantropiska idealet och
bostadsengagemanget. Det vixte vid den hir tiden &ven fram fler fore-
tag pa andra orter i landet, exempelvis Robert Dicksons stiftelse i
Géteborg. Stockholms Kooperativa Bostadsforening (SKB) bildades
1916.

Denna grupp av foretag kallas generellt for allménnyttiga bostads-
foretag, dven om detta begrepp inte stimmer Gverens med vad som dr
kinnetecknande for den allminnytta som bdrjade vixa fram nagra ar
senare och som vi har idag.

Den allminnytta som tillkom under efterkrigstiden grundar sin
verksamhet pa idén om generella atgérder for att skapa bittre bostéder
for alla, medan de tidigare idéerna med det filantropiska foretaget
byggde pé de bittre bemedlades diliga samvete och goda vilja att for-
bttra situationen for dem som hade det samst stillt.
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Borjan av 1930-talet brukar ibland betecknas som ett forsta genom-
brott for bostadspolitiken. Den Bostadssociala utredningen tillkallades
1933 for att utarbeta riktlinjer for en langsiktig bostadspolitik. Tidigare
hade de statliga insatserna endast varit tillfilliga och begransade och
utgatt fran andra grunder 4n rent bostadssociala. Nu grundlades dock
bostadspolitiken, och de allménnyttiga bostadsforetagen kom att utgora
ett instrument i denna politik.

Under de kommande éren fattades olika bostadspolitiska beslut som
innebar att staten kom att ta ett storre ansvar for bostadspolitiken. Ar
1935 kom ett delbetinkande fran Bostadssociala utredningen med for-
slag som inriktade sig pd att stddja mindre bemedlade barnrika
familjer. De sé kallade barnrikehusen introducerades.

Samma &r antog riksdagen bestdimmelser som syftade till att under-
ldtta viss ny- och ombyggnad och som innebar en mjlighet till 1an och
bidrag for mindre bemedlade barnrika familjer. Dessutom gavs de all-
ménnyttiga bostadsforetagen en sirskild status. Som allménnyttigt
foretag erkdndes bolag, foreningar och stiftelser med bestimmelser om
bland annat begrinsning av vinstutdelning och ersittning till funktio-
nérer.'

Den politik som formades under 1930-talet speglade det forindrade
synsittet pd samhallets funktioner. Inriktningen var att forandra Sverige
fran ett fattigt land till ett modernt vilfirdssamhille. Genombrottet
innebar att bostadspolitiken fordes upp pa agendan. Dérmed
forbéttrades ocksa mojligheterna att 6vervinna de problem som bade
landsbygdens och stadssamhillenas bostadsforsérjning var behiftade
med. Det var dock vid denna tidpunkt fortfarande de som hade det
sémst stéllt som stod i fokus for de insatta atgirderna. De allmannyttiga
bostadsféretagens verksamhet var framst inriktad pa boende for speci-
ella kategorier.

2.2 Bostadspolitikens genombrott

Aven om den moderna sociala bostadspolitiken soker sina rotter i
1930-talets bostadssituation och det langvariga arbetet i den Bostads-
sociala utredningen, var det frst med de nya vilfirdspolitiska tankarna
efter kriget som kommunernas engagemang for bostadsf6rsorjningen
tog fart pa allvar. Dagens allménnyttiga bostadsforetag skapades i all-
ménhet i slutet av 1940-talet eller i borjan av 1950-talet.

Detta skedde under intryck av de idéer om vilfirdssamhillet som i
Sverige framst formulerades i Arbetarrérelsens efterkrigsprogram, det

" Kungl. Maj:ts kungorelse av den 4 september 1935, nr 512.
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si kallade 27-punktsprogrammet. Detta program utarbetades under
stark paverkan fran England och Lord William Henry Beveridges rap-
port fran 1942, ’Social Insurance and Allied Services”.

Den sa kallade Beveridge-rapporten fick i Sverige stor betydelse
inte bara for arbetarrorelsen. Den socialliberalism som praglade folk-
partiet under 1950-talet, dd partiet var det storsta icke-socialistiska
partiet i riksdagen, tog visentliga intryck av Lord Beveridge. For
socialdemokraternas del utvecklades detta tankegods vidare i pro-
grammet om det starka samhillet under samma tid.

Det kan dérfor hidvdas att allmannyttan kom till under en tid da det
radde en jamfSrelsevis bred uppslutning kring vélfirdsstaten och dess
grundliggande ansvar for att skapa rittvisa och vérdiga forutsdttningar
for medborgarnas olika livsprojekt. Hornpelarna i detta efterkrigstidens
viktigaste samhéllsprojekt var

full sysselsdttning

en bra, likvirdig skola for alla

en bra, likvirdig hilso- och sjukvard

en tillricklig likvérdig pension

en god bostad till kostnader som alla klarar av.

Systemet byggde pad ambitionen att frigra ménniskorna fran oro for
arbetsloshet, ohélsa och alderdom. Det skulle ge alla en god och rittvis
start i livet. Alla skulle bidra till finansieringen efter formaga och ha
ritten att kriva efter behov. Detta brukar beskrivas som generell val-
fardspolitik.

Ibland har det moderna vilfirdssamhillet beskrivits som ett gemen-
samt skyddsnit som skall fungera under livets alla skeden. Av de fem
hornpelarna hade bostaden en sirskild betydelse. Rubriken i Daily Mail
nir Beveridge-rapporten presenterades 16d “Fran vaggan till graven”.

Bostaden har, till skillnad fran de 6vriga komponenterna i samhills-
byggnaden, en avgérande betydelse under hela den resan eftersom
bostaden 4r nagot som varje ménniska efterfragar under hela livet. Det
gar till och med att hévda att goda bostadsforhallanden skapar de forut-
sittningar som krévs for att anstrngningarna inom 6vriga delar av vil-
fardspolitiken skall ge avsedd effekt.
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23 Bostadspolitikens genomférande

Den Bostadssociala utredningen presenterade 1945 sitt slutbe.
tinkande.” Utredningen konstaterade att utvecklingen pa bostads-
omrédet under de senaste aren hade bérjat g fran malsittningen om att
ge stdd till sérskilda grupper till att omfatta en allmin reglering av bo-
stadssektorn.

Grundldggande for utredningens forslag var att géra bostadsforsorj-
ningen oberoende av spekulativa vinstintressen. De mal for bostads-
politiken som utredningen presenterade var att avveckla bostadsbristen,
hdja den allménna bostadsstandarden, sanera det sidmst stiillda bostads-
bestandet och sikerstilla statens inflytande 6ver hyresutvecklingen.

Den Bostadssociala utredningens tankegangar lag till grund for de
riksdagsbeslut som féljde under dren 1946 till 1948. Denna bostads-
politik kom i sina huvuddrag att gélla under de kommande 20 Aren,
men utredningens grundsyn har varit vigledande langt in i vér tid.
Riksdagen slog bland annat fast att det var kommunerna som hade an-
svaret for bostadsforsorjningsplaneringen och forverkligandet av
denna.

Det som nu kom att utmirka svensk bostadspolitik var den generella
satsningen pa goda bostdder at alla. Det var en visentlig och avgérande
skillnad gentemot manga andra lénders inriktning pa sa kallade social-
bostdder (“social housing”) for laginkomsttagare och for de sdmst
stdllda i samhillet.

I Sverige har politiken utformats utifran malet att skapa balans pa
bostadsmarknaden och att tillforsdkra alla en god bostadsstandard.
Bostadspolitiken utformades utifrén principen om konkurrens mellan
olika aktorer, vilket har stimulerat utvecklingen och skapat valfrihet for
bostadskonsumenterna. Det har aldrig ifragasatts att det pa den svenska
bostadsmarknaden skall finnas plats for sdvidl egna hem som
bostadskooperation och privata fastighetsigare som driver verksam-
heten med syfte att generera vinst.

Ar 1946 kom tertidrlanekungdrelsen som inte foreskrev nagon sar-
skild juridisk foretagsform for allménnyttiga bostadsforetag. Det an-
sags vérdefullt att i anslutning till de lokala traditionerna préva olika
végar och foretagsformer. Organisationsfloran kom darfor att vara rik,
med aktiebolag, stiftelser och ekonomiska foreningar.

Kommunerna blev skyldiga att fsrmedla statliga 1an och bidrag samt
att planera bostadsforsorjningen genom 1947 &rs bestimmelser om
kommunala atgérder till bostadsforsorjningens frimjande.® I lagen

?SOU 1945:63.
? Lag (1947:523) om kommunala atgérder till bostadsforsorjningens frimjande.
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foreskrevs bland annat att kommunerna skulle informera om bostads-
forhallandena i kommunen och att kommunerna fortlopande skulle ut-
arbeta bostadsforsorjningsprogram.

En byggnadslag kom samma &r och gav kommunerna ett 6kat ansvar
och 6kade mojligheter att styra bebyggelsens utveckling. P4 s& sitt
skulle kommunerna garanteras tillgang till nddvindig mark for
bostadsbyggande. Den kommunala utvecklingen styrdes emellertid inte
endast av lagstiftning. Bostadsbristen framtvingade bostadsformed-
lingarna som under 1940-talet narmast betraktades som krisorgan.

Genom att kommunerna tog pa sig ansvaret for bostadsforsorj-
ningen ocksd genom egna bostadsbolag, skapades garantier for att
denna grundlidggande vilfirdsforutsittning tillhandaholls utan enskilt
vinstintresse.

Det regelverk som sjosattes forutsatte ocksd att de allménnyttiga
bostadsforetagen fungerade som ansvarsfulla, langsiktiga fastighets-
dgare utan spekulationssyfte. De medel som kommunerna satte in i
foretagen eller stiftelserna skulle anvédndas for avsett &ndamal. Detta
garanterades genom bestimmelsen att den kommun som trots allt be-
stimde sig for att likvidera sitt bostadsforetag var tvungen att anvénda
kvarstdende medel till att pa annat sitt frimja bostadsforsorjningen.

De nya instrument som lanserades med den sociala bostadspolitiken
1948 och aren direfter, kom snabbt att anammas av kommunerna runt
om i landet — bade av socialdemokratiskt och borgerligt styrda kom-
muner. Konkurrensen om tillgéngligt kreditutrymme och den snabba
urbaniseringen under dessa tillvdxtar ledde, trots ett betydande
bostadsbyggande, till fortsatt bostadsbrist i tatorterna.

Den sociala vilfirdspolitik som utformades under efterkrigstiden
syftade till att komma huvuddelen av befolkningen till del. Harmed fick
ocksa de allmdnnyttiga bostadsforetagen en vidgad ram for bostads-
forsorjningen. Avsikten med att fraimja framvéxten av dessa foretag var
inte att skapa ett monopol pa bostadsomradet, utan att skapa en okad
konkurrenssituation, eller ett sa kallat korrektiv, till marknadskrafterna
for att kunna uppfylla de nya krav som stdlldes pa bostadsfor-
sorjningen.

Ett av de storsta problemen i stdderna var under denna period den
snabba hyresstegringen. For att komma tillratta med detta och for att
hyresregleringens avskaffande efter kriget inte skulle innebéra
skenande hyror, var den langsiktiga strategin att bostadsproduktionen
skulle dka. I kombination med detta inriktades politiken mot att framja
tillkomsten av allménnyttiga bostadsforetag och dess nyproduktion, i
syfte att foretagen skulle fa ett tillrackligt stort bostadsbestidnd och
dirigenom kunna utgora en prisdimpande faktor pa hyresmarknaden.
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2.4 Bostadsproduktionens era

Bostadsproduktionen skét fart med hjélp av de nya statliga lanen som
inférdes 1948 och i samband med att Bostadsstyrelsen inrittades som
radgivnings- och granskningsorgan. Efterfragan pa bostider var stor
och det fanns en bred politisk vilja till fornyelse efter krigsérens stag-
nation. Antalet bostdder 6kade kraftigt i titorterna de foljande tio aren.

Bostadsbristen fortsatte dock att oka, vilket bland annat berodde pa
att fler ménniskor efterfrigade bostdder, som till exempel ungdomar
som flyttade hemifran tidigare. Pensionérerna fick det béttre stillt och
kunde bo kvar i sina lagenheter ldngre istillet for att flytta till alder-
domshem och andra serviceinstitutioner. Till detta kom dven betydande
befolkningsomflyttningar inom landet och en invandring fran andra
europeiska ldnder.

I mitten av 1960-talet startade det som kom att kallas miljonpro-
grammet. Regeringen ansig att produktionsresurserna inom bygg-
nadsindustrin skulle utvecklas mot storskalig produktion for att méta
den kraftiga bostadsefterfrdgan. Bedomningen om en rimlig niva ledde
till riksdagens beslut 1965 om att pa tio ar fardigstélla en miljon ligen-
heter i sméhus och flerfamiljshus och dérigenom avskaffa den svara
bostadsbristen.

Det radde bred politisk enighet om inriktningen pa bostadsproduk-
tionen, och den enda skiljelinjen mellan partierna uttrycktes av hur om-
fattande statens satsning skulle vara. Den socialdemokratiska
regeringen lade det hogsta budet nér satsningen p& miljonprogrammet
formulerades, och de allménna mélen for bostadspolitiken sammanfat-
tades enligt foljande:

”Syftet med sambhillets bostadspolitiska atgdrder &r att frimja en
god bostadsforsorjning. Det allménnas engagemang i denna uppgift
motiveras av bostadens grundlidggande betydelse for familjelivet, indi-
videns hilsa och arbetsférmaga, vila och rekreation. Samhillets mal for
bostadsforsorjningen bor vara att hela befolkningen skall beredas
sunda, rymliga, vilplanerade och dndamalsenligt utrustade bostider av
god kvalitet till skdliga kostnader”.*

Bostadsbristen var under slutet av 1960-talet fortfarande ett av de
storsta bostadspolitiska problemen, och behovet av en omfattande bo-
stadsproduktion var betydande. Under perioden 1961-75 firdigstilldes
totalt nira 1,4 miljoner bostdder i Sverige. Produktionen trappades
dock ned redan i borjan av 1970-talet, eftersom flera kommuner upp-
mirksammade att det skulle uppstd svarigheter att hyra ut alla ligen-

4 Prop. 1967:100.
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heter. Bostadskoerna forsvann och i stort sett alla bostadss6kande
kunde erhalla en bostad.

Nyproduktion och ombyggnad for SABO-foretagen 1970-1998
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Genom sin okade andel av bostadsbestandet kom de kommunigda
bostadsforetagen med tiden att bli en betydande och inflytelserik aktor
pa bostadsmarknaden. Efter 1974 kom sjélvkostnadshyrorna att fa ett
avgorande inflytande vid provning av hyra enligt hyreslagens
bruksvirdesprincip.

Under miljonprogrammet byggdes ungefir 35 procent av bostidderna
i smahus. SABO-foretagens andel av ldgenheterna i miljonprogram-
mets bostadsomrdden &dr ungefdr 340 000, vilket endast 4r en dryg
tredjedel. Knappt tva tredjedelar dgs och forvaltas dirmed av andra.
Miljonprogrammet bestar till ungefirligt lika delar av hoghusomraden,
laga flerbostadshus och smahus.

Allménnyttan #r saledes inte detsamma som miljonprogram och
héghusomraden. Miljonprogrammet 4r inte detsamma som storskaliga
héghusomraden. Det mesta som byggdes i miljonprogrammet var tre-
vaningshus och hogst 25 procent var hoghus. Boverket visar i en
rapport att flerfamiljshusen som byggdes under denna period star sig
vdl i en internationell jimforelse.’ Det giller till exempel plan-
16sningar, variationen i gestaltning, den byggtekniska kvaliteten, den
yttre miljon samt den offentliga och privata servicen i och kring dessa
bostadsomraden.

Den totala drliga nyproduktionen for olika upplatelseformer 1950-1995
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Killa: SABO, bearbetad statistik.

> Hall, 1999.
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Under slutet av 1970-talet och under 1980-talet minskade de allmén-
nyttiga bostadsforetagens andelar av nyproduktionen. I stillet 6kade
nyproduktionen av bostadsritter och egnahem, vilket framgar av ovan-
stdende diagram. Under de sista aren pa 1970-talet var bostadsproduk-
tionen nere pa cirka 15 000 ldgenheter per ar.

2.5 Det turbulenta 1990-talet

Det artionde som passerat i och med millennieskiftet kan beskrivas som
ett turbulent decennium. Detta giller inte minst for bostadssektorn och
de allminnyttiga bostadsforetagen.

Efter 1980-talet, som under de sista aren karakteriserades av fram-
tidstro, 6verhettning och brist pa arbetskraft, kom 1990-talet som for-
indrade forutsittningarna for den svenska ekonomin péd ett genom-
gripande sitt. Vid sidan av saneringen av statsfinanserna kom en rad
andra faktorer att fi en avgorande betydelse for utvecklingen inom
bostadssektorn.

Effekterna av bostadspolitikens omldggning under slutet av 1980-
talet och under 1990-talet fick ett direkt genomslag och forstirktes
ytterligare av att den svenska ekonomin samtidigt 6vergick till en lagin-
flationsekonomi med hdga realrdntor och en hog arbetsloshet.

Kombinationen av strukturomvandling, internationalisering, allt
snabbare omvirldsférandringar och nya spelregler for bostadsforetagen
har sammantaget skapat en helt ny bostadspolitisk situation.

2.5.1 Fortsatt avreglering

En del fordndringar inom bostadssektorn paborjades redan under 1980-
talet, till exempel avregleringen av bostadskreditmarknaden. De statliga
och centrala garantierna for bostadsfinansieringen forsvann. Detta kom
att forsvara statens mojligheter till inflytande 6ver kapitalkostnaderna
for bostadsinvesteringar. Det resulterade ocksa i att staten inte ldngre
kunde paverka boendekostnaderna pa samma sitt som tidigare.

Som ett resultat av de dndrade finansieringsreglerna blev de allmén-
nyttiga bostadsforetagens kreditforsorjning beroende av den fria
kreditmarknaden. Istiillet for statliga 1an infordes 1992 systemet med
statliga kreditgarantier som ldmnas av Statens bostadskreditnimnd
(BKN). Kreditgarantin 4r utformad som en forsdkring mot kreditfor-
luster som langivaren kan kopa av bostadskreditndmnden.

Forst 1994 upphorde regleringen av vilka kreditgivare som kunde ge
1an med rintebidrag till bostdder for dldre hus. Mojligheten for fore-
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tagen att vilja langivare ckade i och med detta, och bostadsféretagens
mojlighet att sjédlva styra utformningen av laneportféljerna forbittrades.
Samtidigt flyttades rédnterisken &ver fran staten till lantagarna, det vill
séga till foretagen och deras #dgare.

De éndrade finansieringsreglerna forsdmrade forutsittningarna for
ménga bostadsforetag eftersom de inte hade haft mdojlighet att anpassa
sig till de forandrade spelreglerna. I samband ddrmed upphérde ocksa i
allt visentligt det sérskilda regelverket for de befintliga allmannyttiga
foretagen. Nir bostadsfinansieringsforordningen upphévdes 1992 for-
svann mojligheten att godkénna ett bostadsforetag som allménnyttigt.

For bostadsforetagen ar lanevillkoren numera lika, oavsett dgare.
Tidigare beskattades de allménnyttiga foretagen enligt en schablon,
som innebar att foretagen i princip var befriade fran inkomstskatt. Fran
och med 1994 dr dven dessa sérskilda skatteregler borttagna. Avsikten
har varit att i ekonomiskt avseende jamstélla de av kommunerna dgda
foretagen med de privatdgda sa att alla upplatare av hyresritter konkur-
rerar pa lika skatte- och bidragsmaissiga villkor.

252 Skattereformen

Skattereformen visade sig vara underfinansierad. Den ekonomiska
situationen tvingade fram en snabbare avveckling av bostadssubven-
tionerna, vilket ledde till en ytterligare hdjning av boendets relativpris.

Den garanterade rdntan steg for ny- och ombyggnad av hyres- och
bostadsrattshus for manga bostadslan. Nyproduktionen foll som ett re-
sultat av skattereformen och den ekonomiska krisen.

Bostaden tar idag en betydande andel av hushallens disponibla in-
komster, och manga hushall har en begrinsad valfrihet och sm& moj-
ligheter att anpassa sitt boende till fordndrade ekonomiska forutsitt-
ningar. Boendekostnadsékningen under 1990-talet, som inte mot-
svarades av samma utveckling av hushallens disponibla inkomster,
skapade en efterfrigeddmpande effekt som fortfarande aterspeglas i
marknaden pa méanga hall i landet.

Diagrammet nedan visar utvecklingen under 1990-talet utifran nigra
visentliga nyckeltal. Som framgar av diagrammet 14g konsumentpris-
index (kpi) pa en relativt konstant niva under hela 1990-talet. Samtidigt
steg hyresnivan kraftigt i borjan av 1990-talet for att sedan avta i
okningstakt. Detta innebar att relativpriset pa bostidder kade drastiskt.

Utvecklingen kom inte som en Gverraskning da skattereformens
syfte var att just tillskapa en vixling fran lagre inkomstskatter till
okade boendekostnader. Daremot forutsags inte att skattereformen var
underfinansierad, eftersom det fanns en forhoppning om olika tillkom-
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mande dynamiska effekter. Effekterna uteblev och bostadssektorn fick i
praktiken finansiera en betydande del av detta underskott.

Utvecklingen under 1990-talet.
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Killa: SABO, SCB, bearbetad statistik.

2513 Strukturomvandlingen

Den genomgripande strukturomvandlingen hor ocksa till beskrivningen
av det turbulenta 1990-talet. Strukturomvandlingens omfattning hade
inte kunnat forutses, och méanga sektorer i samhillet tvingades genom-
fora drastiska atgirder for att anpassa sig till de nya forhallandena.

Bankernas och finansbolagens utlaning hade drivit upp fastighets-
priserna till orimliga nivaer och manga lantagare kunde till slut inte
lana mer for att betala rintorna. Den svenska finans- och fastighets-
krisen fick langtgdende konsekvenser med betydande forluster som
foljd.

Under denna period tvingades darfor olika sarlosningar fram for att
16sa de ekonomiska problemen. Som en f6ljd av bankkrisen inrdttades
bankstddsndmnden for att sikerstilla bankernas fortlevnad.® Fastighets-
krisen ledde till att det statliga fastighetsbolaget Venantius inrittades
for att underldtta omstruktureringar for bostadsritter. For de privata
fastighetségarna tillkom lagen om foretagsrekonstruktion.

® Prop. 1992/93:135.
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Strukturomvandlingen forsimrade drastiskt forutsittningarna for
bostadsforetagen framfor allt pa avfolkningsorterna. Antalet lediga
lagenheter i riket 6kade totalt sett under 1990-talet. Detta kan ocksa ses
som en direkt effekt av att boendekostnaderna inte foljde den allménna
prisutvecklingen, vilket framgér av ovanstiende diagram.

Utvecklingen som innebar att antalet lediga ligenheter ckade, re-
sulterade till slut i att féretag hamnade i en svarbemistrad ekonomisk
situation. Foretagen fick problem med att ticka kostnaderna eftersom
hyresintikterna inte var tillrickliga.

Staten inréttade Bostadsdelegationen 1998 for att ge stod till kom-
muner och deras bostadsforetag i rekonstruktionsarbetet. Det var inget
uppseendevickande i sig att stodformer utarbetades dven for denna
foretagskategori. De flesta andra upplatelseformer hade, pa ett eller
annat sitt, redan tvingats soka hjalp for att ta sig ur en besvirlig situa-
tion. Till dags datum har 6verenskommelser triffats med 18 kommuner
om cirka 800 miljoner kronor i stéd for att rekonstruera bostadsfore-
tagen.

Flertalet allmannyttiga bostadsforetag klarade emellertid vil av att
hantera de fordndringar som f6ljde av strukturomvandlingen. Som
grupp betraktat var de allmédnnyttiga bostadsforetagen motstands-
kraftiga mot krisen och tog sig igenom de svéara och bekymmersamma
aren i borjan pa 1990-talet utan sirskilt stod.

Strukturomvandlingen har vi idag dnnu inte sett slutet av. Den
kommer att leda till fortsatta utflyttningar frén manga kommuner, vilket
ocksé innebir att fler ligenheter dven framdeles kommer att vara lediga
for uthyrning. Hur detta kommer att drabba de olika bostadsforetagen
beror till stor del pa hur den lokala bostadsmarknaden ser ut och var i
landet foretaget befinner sig.

254 Andra fordndringar inom bostadssektorn

Vid sidan av det beskrivna systemskiftet med avregleringen, skatte-
reformen samt den genomgripande strukturomvandlingen tillkom dven
andra fordndringar. En ansenlig del av regelverket kring bygg- och
bostadssektorn fordndrades eller forsvann helt.

Bostadsanvisningslagen avskaffades, vilket innebér att kommunerna
inte langre dr skyldiga att organisera kommunal bostadsférmedling.
Likasd togs lagen om kommunal bostadsforsérjning bort. Dartill for-
enklades plan- och bygglagen, vilket innebir att foretagen har ett storre
ansvar for kvalitets- och upphandlingsfragorna.

En under 1990-talet omdebatterad fraga var fastighetsskatten. Som
kostnadspost for foretagen betraktat var det fastighetsskatten som
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okade kraftigast under denna period. Fastighetsskatten hojdes fran 1,5
procent till 1,7 procent av taxeringsvirdet 1996. For att lindra effek-
terna for bostadsforetagen och bostadskonsumenterna har fastighets-
skatten darefter successivt sankts till 1,2 procent for hyreshus.

Sammanfattningsvis kan konstateras att 1990-talet varit omvilvande
bade for de enskilda medborgarna och for samhillet i stort; omvirlden
ser helt annorlunda ut @n for tio ar sedan; regelverken som omgirdar
bygg- och bostadssektorn har omprovats och fordndrats pa ett radikalt
sdtt. Sérskilt omvélvande har fordndringarna varit for de allmannyttiga
bostadsforetagen.

Vilka forutsittningar finns da for en gynnsam utveckling? Hur ser
den ekonomiska situationen ut idag for bostadsforetagen? Vilka mojlig-
heter erbjuder 2000-talet de boende i allmadnnyttan?

2.6 Dagens bostadsmarknad och
bostadsforetagens skilda forutsittningar

I foljande avsnitt redogérs oversiktligt for hur statens stod till bostads-
sektorn har forandrats under 1990-talet. Dérefter beskrivs hur SABO-
foretagen dr organiserade idag och hur de foretagsekonomiska forut-
sattningarna ser ut for denna foretagsgrupp.

Avslutningsvis resoneras kring den marknadsdelning som har blivit
allt mer tydlig under de senaste aren, och betydelsen av denna utveck-
ling i ett langsiktigt perspektiv. Denna beskrivning ligger ocksa till
grund for det regelverk som foreslas for de allminnyttiga bostads-
foretagen i framtiden.

2.6.1 Statens stdd till bostadssektorn

Under 1990-talet beslutade riksdagen om kraftiga neddragningar av
rantebidragen for investeringar genomforda efter 1985. I och med av-
vecklingen och neddragningen av riantebidragen har kostnaderna for
bostadsforetagen oOkat kraftigt. Under budgetéret 1992/93 betalade
staten ut 32 miljarder kronor i rintebidrag, men fér 1999 beriknas ut-
betalningarna bli kring cirka 6 miljarder kronor.

Utvecklingen har under bara nigra ar inneburit att bostadssektorn
totalt sett har vint fran att ha varit ett utgiftsomrade for staten till att bli
en inkomstkilla. I slutet av 1980-talet uppgick statens netto till minus
cirka 25-35 miljarder kronor per ar. Skattereformen 1990/91 medforde
en kostnadsokning for bostadssektorn pa cirka 25-30 miljarder kronor
per ar. For ar 1999 beriknas statens netto for boendet bli drygt 30

2 19-2569 SOU 1999:148
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miljarder kronor. Detta belopp kan komma att 6ka ytterligare under ar
2000.

Det dr inte bara reglerna for rantebidrag for ny- och ombyggnad
som har fordndrats, utan fastighetsskatten och andra punktskatter be-
lastar ocksa bostadsforetagen. 1 forlangningen okar darmed boende-
kostnaderna. I nedanstaende tabell framgar hur statens kostnader och
intakter har férdelats under 1990-talet.

I denna sammanrikning ingar inte bostadsbidrag eftersom dessa har
karaktiren av socialt bidrag och utgar till barnfamiljer samt till ung-
domar mellan 18 och 29 ar utan barn. Malet med bostadsbidragen &r att
ge ekonomiskt svaga hushéll mgjlighet att hélla sig med goda och till-
riackligt rymliga bostdder. Bidragen utgor ocksé en viktig del av det
ekonomiska familjestodet och betalas ut under den tid forsorjnings-
bérdan dr som storst. Det grundldggande syftet ar att mojliggora for
barnen till bidragsberittigade forildrar att ha en levnadsstandard som
ar likvirdig med den som andra barn har.

Under 1998 betalade staten ut 5,7 miljarder kronor i bostadsbidrag.
Utbetalade bidrag for 1999 berdknas uppga till ungefér samma belopp.

Statens inkomster och utgifter for egnahem och ldgenheter

1992/93 1997 1999 2001*
Rintebidrag 32 20 6 2
Skatteavdrag riantor (egnahem) 15 10 8 9
Kostnader 47 30 14 11
Fastighetsskatt 11 18 16 18
Punktskatter** 23 27 29 32
Intiikter 34 45 45 50
Netto till staten -13 15 31 39
Byggmoms 10 6 5 6

*  Prognos baserad pa nuvarande rinteniva och regelverk.
** Energi, miljo samt forvaltningsmoms. Killa: SABO

2i6:2 SABO-foretagen och deras dgare idag

De allminnyttiga bostadsforetagen var till antalet flest under 1960-
talet. Efter kommunindelningsreformen fanns det pA méanga hall flera
stiftelser och bolag i en och samma kommun. Det lades ned omfattande
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arbetsinsatser pa att sla ihop foretagen, och antalet minskade fréan cirka
900 foretag till mindre &n halften under aren kring 1970.

Idag finns det cirka 355 allmdnnyttiga bostadsforetag, varav 305 &r
anslutna till SABO. Dessa 305 dger och forvaltar ungefar 900 000
lagenheter, vilket dr ndra 95 procent av det allmé@nnyttiga bestandet.

Av de drygt 300 SABO-foretagen &r cirka 260 av kommunen
heldgda aktiebolag. I stort sett alla stérre SABO-foretag drivs idag som
bolag, medan stiftelseformen aterfinns bland de mindre fGretagen.
Andra icke-vinstdrivande foretag, till exempel studentbostadsstiftelser,
kooperativa hyresforeningar och bostadsstiftelser for speciella andamal
som #ldreboende, uppgar till 15 stycken.

Manga kommunala stiftelser ombildades till aktiebolag under 1990-
talet. Ar 1990 var 51 procent av SABO-foretagen organiserade i stiftel-
seform, men 1994 hade siffran sjunkit till 41 procent. Antalet stiftelser
uppgar idag till drygt 30 stycken. Ser man till hur méanga ldgenheter
som forvaltas av aktiebolag respektive stiftelser blir férandringen dnnu
mer tydlig, eftersom det framst 4r de storre foretagen som ombildats till
aktiebolag.

Vid varje ombildning (permutation) av stiftelser till aktiebolag upp-
rittades ett regeringsbeslut som innebar att foretagen endast i bidrags-
hénseende skulle jamstéllas med ett allmannyttigt bostadsfoéretag. Som
ett resultat av detta i kombination med att det inte ldngre dr mojligt att
forklara ett féretag som allménnyttigt, saknar idag cirka 43 procent av
SABO-féretagen allménnyttig status enligt géllande regelverk.

Skilen till varfér kommunerna ombildade bostadsstiftelserna till
aktiebolag under 1980- och 1990-talen dr manga. Malet om konkurrens
pa lika villkor med andra aktorer blir ldttare att uppna. En stiftelse dger
sig sjdlv och omgirdas av speciella regelverk. Afférsrelationerna
underldttas mellan kommunen, finansinstitut och &vrigt néringsliv
genom att aktiebolagens regelverk ar kint av alla aktorer. Ett aktie-
bolag kan vidare ingd i kommunala koncerner som av skatteméssiga
skil blivit allt vanligare under 1990-talet. En stiftelse kan inte ingé i en
koncern och stiftelsens kapital far inte heller inga i en for kommunen
gemensam kassa.

2.6.3 Foretagsekonomisk oversikt

Det finns ingen heltickande statistik for samtliga allminnyttiga
bostadsforetag. I det foljande redovisas darfér den ekonomiska statistik
som &r baserad pa de 305 foretag som dr medlemmar i SABO och som
det finns en god, samlad ekonomisk redovisning for.
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Det krdvs forsiktighet niar generella slutsatser skall dras om hur
situationen ser ut for de 305 SABO-foretagen. I gruppen finns de
starkaste fastighetsforetagen p& marknaden, men det finns ocksé
foretag som befinner sig i en svar ekonomisk situation.

Omvirldsforutsittningarna skiljer sig at eftersom foretagen agerar
pa olika lokala marknader. Den ekonomiska och finansiella styrkan hos
de enskilda foretagen &r olika, vilket ofta &r ett resultat av var i landet
foretaget befinner sig. Om foretaget har ett ungt bostadsbestdnd inne-
bir detta relativt sett hogre kostnader eftersom stodet till finansiering
har forsimrats for det nyare bestandet. Foretagets storlek i sig har
ocksa betydelse eftersom det ofta krédvs uthéllighet innan anpassnings-
atgérder far avsedda effekter. Med beaktande av detta &dr det 4nda in-
tressant med en dversikt av hur den foretagsekonomiska situationen ser
ut for de allmédnnyttiga bostadsforetagen.

Till den mer ljusa sidan hor att antalet lediga ldgenheter minskar i
SABO-foretagen. Detta beror bland annat pa att fler ldgenheter hyrs ut,
men ocksa pa att foretagen har genomfort ett antal strukturella forénd-
ringar i bostadsbestdnden. Den 1 september 1999 var knappt 34 000
lagenheter lediga i SABO-foretagen, vilket motsvarar cirka fyra
procent av bestandet. Sedan september 1998, da antalet lediga ldgen-
heter uppgick till ndstan 40 000, har de lediga lagenheterna minskat
med Sver 6 000 eller drygt 15 procent.

Som ett resultat av detta 6kar ocksa intdkterna for bostadsforetagen.
Ar 1998 minskade intikterna for SABO-foretagen, men for 1999 for-
vintas 6kade intikter. Prognoser utarbetade inom SABO visar att in-
tikterna kan komma att 6ka de narmaste aren, bland annat som resultat
av den strdvan som finns hos foretagen att uppna balans pa de lokala
bostadsmarknaderna. Men intéktsokningarna racker totalt sett inte till.

Efter ar 2000 kommer, om inga forandringar sker, kostnadsok-
ningarna att overtrdffa intdktsokningarna och saldot déremellan kom-
mer att bli negativt. Under 1990-talet har kostnadsbilden for foretagen
forandrats pa manga sitt. De forandrade spelreglerna vad giller statens
stdd till bostadssektorn och nya finansieringsforhallanden gor att kost-
naderna, enligt en traditionell sjdlvkostnadskalkyl, totalt sett kommer
att 6ka under kommande ar.

Kapitalutgifterna utgér en visentlig andel av foretagens kostnader.
Berikningar visar att kapitalutgifterna, med antagandet om stabila rin-
tenivaer, kommer att 6ka de kommande tva aren med cirka tio kronor
per kvadratmeter och ar. Detta &r ett resultat av att neddragningarna i
rintebidragssystemet slar igenom for det nyare bostadsbestidndet.
Okade kostnader vad giller underhalls- och forvaltningsentreprenader
har utgjort en betydande andel av kostnadsokningarna under senare
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delen av 1990-talet. Det ar inte mycket som idag tyder pa att denna
utveckling kommer att mattas av den ndrmaste tiden.

Bostadsforetagen dr mycket rantekénsliga och de har inte helt kun-
nat tillgodogora sig den riantenedgang som skett under slutet av 1990-
talet, pa grund av nedtrappningen i rantebidragssystemet. Nettoréntan
for foretagen har tvdartom Okat de senaste aren. Inte forrdn ar 2000
kommer det gynnsammare rinteldget att sla igenom, vilket &r en foljd
av att nedtrappningen av riantebidragen da har avstannat for de flesta
foretagen.

Ett belysande exempel pé detta &r att en (1) procents rantehdjning ar
2000, for det genomsnittliga SABO-foretaget, motsvarar en hyres-
héjning med 35 kr/m?. For en normalldgenhet pé tre rum och kdk och
75 m? innebar detta 220 kr/ménad. For de ekonomiskt starka foretagen
slar inte en siddan rantehdjning lika hart, men foér ekonomiskt svaga
foretag kan detta innebédra en hojning av manadshyran med Sver 300
kronor.

SABO-f6retagens totala avkastningsvirde enligt bokslut for ar 1996
uppgick till 50 miljarder kronor. Av nedanstaende nyckeltalstabell, in-
delad med avseende pd kommuntyp, framgar att situationen ser olika ut
beroende pa vilken typ av kommun bostadsforetaget tillhor.

SABO-foretagens situation utifran kommuntyp, 1996

Foretag Andel | Foretags- Justerat Justerad

bostider skuld eget kapital* soliditet**

antal % kr/m? kr/m? mdkr %

Stor-Sthim 25 25 3280 1690 28 34

Stor-Gbg 14 11 3600 1500 11 29

Stor-Malmo 10 5 2740 1410 4 34
Kommun

> 75 000 33 21 3440 540 8 14

25-75 000 56 22 3330 120 2 3

<25 000 145 16 3400 -430 -5 -14

Samtliga 283 100 3345 T3S 50 18

*  Tillgangar (foretagens berdknade avkastningsvirde + ovriga tillgangar) - skulder.
** Justerat eget kapital/summa tillgangar (balansomslutning). Siffrorna ér avrundade.
Killa: SABO

2.6.4 SABO-foretagens riskprofil

Ingaende ekonomiska analyser av bostadsforetagen ger en grund-
laggande bild av vilka mojligheter foretagen har att vara konkurrens-
kraftiga i framtiden. For att erhdlla en total bild av forutsittningarna
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krdvs dven att man tittar pa andra fordndringar i samhillet. Som inled-
ning till detta mer 6vergripande resonemang redovisas forst med hjélp
av nagra ekonomiska nyckeltal hur foretagens olika riskprofiler ser ut.

I figuren nedan bildar de tva variablerna genomsnittligt hyresbort-
fall och fastighetslan per kvadratmeter ett fyrfaltsdiagram. Beddm-
ningen som styr brytpunkten for det genomsnittliga hyresbortfallet &r
att det inte bor Overstiga fem procent dver en langre tidsperiod for att
foretaget skall kunna klara av situationen. I diagrammet redogérs for
det genomsnittliga hyresbortfallet under aren 1995-98.

Fastighetslanens brytpunkt vid 3 500 kr/m? har bestimts utifran att
denna niva bedoms ge en relativt god 6verensstimmelse mellan intdk-
ter och kostnader 6ver tiden.” Detta matt ger en bild av de finansiella
kostnaderna och hur den finansiella riskexponeringen ser ut i foretaget.
I diagrammet anges fastighetsldnen enligt uppgifter fran 1998 ars
rakenskapsar.

Genom denna indelning gar det att pa ett relativt tydligt satt forklara
och askadliggora den situation foretagen befinner sig i och varfor de
har hamnat dar. Gréanserna for vilka finansiella kostnader och hyres-
bortfall som ett foretag klarar av varierar sjilvfallet. Faktorer som
néringsliv, sysselsittning och demografisk utveckling har betydelse,
liksom foretagets kostnadsnivaer och fastigheternas behov av inves-
teringsatgarder i det nuvarande bestandet.

SABO-foretagens riskprofil

kr/im2 &

x Lol d

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

Killa: SABO

" SABO, SABO-foretagens riskprofiler och behov av kapitaltillskott, 1999.
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Med denna indelning blir cirka 45 foretag inplacerade i det &vre
vénstra hornet. Foretagen har en vakansgrad som understiger fem pro-
cent och fastighetslan som Gverstiger 3 500 kronor/m?. Dessa foretag
agerar pa en relativt god marknad. Foretagen har dock forhallandevis
hoga finansiella kostnader som 6kar ytterligare genom nedtrappningar i
rantesubventionerna. Foretagen ar utsatta for relativt hoga finansiella
risker och dr sarbara for regelforandringar som innebér atstramningar.
Foretagen kan sdgas ha systemforandringsproblem.

De drygt 130 foretag som befinner sig i det nedre hogra hérnet
aterfinns pa svaga marknader. Dessa marknader karakteriseras av ett
utbudsdverskott over langre tidsperioder och foretagen har problem
med strukturella vakanser, vilket ofta dr kopplat till problem med or-
tens eller regionens néringslivsstruktur. Foretagens forhéallandevis laga
finansiella kostnader okar deras mojlighet att klara av situationen.
Foretagen har en lag finansiell risk, men en hog afférsrisk.

De foretag som uppvisar den allvarligaste riskprofilen, bade vad
giller afférs- och finansiell risk, befinner sig i det 6vre hogra hérnet.
Dessa foretag har strukturella vakanser samtidigt som de har svart att
klara av systemforédndringar som innebar forsamringar. Det ér cirka 60
foretag med omkring 10 procent av ldgenheterna som har en genom-
snittlig vakansgrad overstigande fem procent. Foretagens fastighetslan
overstiger dessutom brytpunkten i diagrammet. Foretagen ar till dver-
vigande del behidftade med samma problem och riskprofil som de
foretagsgrupper som beskrivits ovan.

De foretag som agerar med lag affdrsrisk och en lag finansiell risk-
profil befinner sig i diagrammets sa kallade “trygga hérn”, lingst ned
till vénster. Dessa foretag aterfinns i forsta hand i storstadsomradena
och andra tillvéxtregioner. I denna foretagsgrupp aterfinns de absolut
starkaste bostadsforetagen pa marknaden. I denna analys uppgar antalet
till 56 foretag, eller ungeféar 44 procent av lagenheterna.

2:615 Den léngsiktiga befolkningsutvecklingen

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

De flesta ar i dag 6verens om att priset for den snabba och nédvin-
diga saneringen av statsfinanserna under 1990-talet har inneburit att de
ekonomiska och sociala klyftorna i landet ater igen okat. En sadan ut-
veckling torde vara ofrdnkomlig med tanke pa saneringens omfattning
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och strukturomvandlingens effekter. Politiken far istillet inriktas pa att
utveckla nya lsningar som pa sikt ocksa kan generera ckade gemen-
samma resurser.

Den regionala omflyttningen &r ett resultat av den allt snabbare tek-
nikutvecklingen och av att arbetstillfillena koncentreras till vissa re-
gioner. Omflyttningen gar allt snabbare. Sedan 1994 har till exempel
befolkningen i Stockholms ldn 6kat med 120 000 personer och enligt
rapporter fran Landstingsforbundet beriknas befolkningsdkningen i
Stockholms ldn blir lika stor som for hela riket under kommande ar.
Forbundets prognos visar att endast Stockholm, Skane, Uppsala, Vistra
Gotaland och Halland kommer att fa en fortsatt befolkningsokning
mellan &ren 1997 och 2010.%

Mycket schematiskt kan det berdknas att omflyttningen under 1998,
allt annat lika, skulle ha kravt ett tillskott pa drygt 16 000 nya bostéder
i tillvaxtlanen samtidigt som avflyttningen fran Gvriga lan gjort 11 000
bostider 6verflodiga. En fortitning sker i boendet, men det finns grén-
ser for denna utveckling och till slut uppkommer bostadsbrist pa in-
flyttningsorterna. Till exempel har Boverket i sin senaste prognos be-
raknat att produktionsbehovet for Stockholmsregionen arligen uppgar
till omkring cirka 10 000 bostéider under perioden fram till r 2010.°

Sannolikheten for att vi kommer att se en fortséttning pa denna om-
flyttning forstirks genom den utveckling som drivs pa av olika ekono-
miska och tekniska krafter — krafter som i langden dr mycket svara att
motverka. I det framvixande informations- och kunskapssambhéllet &r
det utbildningsmiljéer och storre regioner som &r vinnarna.

Modern forskning visar att en regions storlek i sig har en betydande
inverkan pa regionens utveckling. For befolkningstillvéixten pé ldng
sikt har sysselsattningstillvdxten och néringslivsutvecklingen ocksé stor
betydelse. Detta talar for att det ar de ldn som visade en positiv befolk-
ningsutveckling under de senaste aren som kommer att dra till sig méan-
niskorna dven framdeles. Férutom dessa lan finns det dven vissa andra
tillvixtregioner som kommer att vara vinnare i framtiden. I Boverkets
rapport namns Stockholm, Malmé, Uppsala, Vixjo, Goteborg och
Umea.

Det kan naturligtvis hdvdas att denna utveckling inte kan tillatas
fortsitta eftersom den pa sikt hotar att utarma hela landsdelar. Under-
laget for en tillfredsstillande service for dem som bor kvar i avfolk-
ningsomraden eroderar, varfor politiska initiativ maste komma till
stand. Men idag 4r en sadan utgangspunkt inte lika sjdlvklar, och det ar

¥ Landstingsforbundet, 1998.
® Colleen, 1999.
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svért att se vilka politiska insatser eller 6vriga forhallanden som, i varje
fall pa kort sikt, skall kunna leda till att denna utveckling bryts.

P4 kort sikt kan vi dérfor rakna med att de regioner som haft stark
befolkningstillvixt de senaste aren dven fortsiattningsvis kommer att
uppvisa en liknande utveckling. Den langsiktiga befolkningsforidnd-
ringen har onekligen storst betydelse for utvecklingen i landet och for
bostadsforetagen pd de lokala bostadsmarknaderna. Dirtill ar det
naturligtvis viktigt att dven beakta andra fordndringar vad giller
ndringslivsstruktur, sysselsittning, demografi och invanarnas inkomst-
forhallanden.

2.6.6 Tre marknader i regional turbulens

I stort sett upplevdes bostadsmarknaden vara i balans under slutet av
1980-talet och borjan av 1990-talet, men nu gér utvecklingen mot allt
storre skillnader i forutsdttningar for kommunerna och fGretagen.
Mycket talar for att vi kommer att fa se en fortsiattning pa den utveck-
ling mot tre slags bostadsmarknader som varit kdnnetecknande for
1990-talet.

Forenklat handlar det om marknader som kénnetecknas av brist pa
bostdder, marknader i balans samt marknader med &verskott pa bo-
stader. Ett annat sitt att bendmna dessa marknader 4r i termer av starka
och svaga, samt ddremellan marknader i balans. For att géra denna in-
delning har statistik over befolkningsfordndringarna analyserats for
aren 1990-1998.

Starka marknader &r de kommuner som uppvisar en befolkningstill-
véxt pd en procent eller mer per ar i genomsnitt under 1990-talet. De
marknader som befinner sig i balans har en befolkningstillvixt som 4r
mindre dn en procent. De svaga marknaderna definieras som alla kom-
muner dér befolkningen har minskat under 1990-talet.

Kommunernas och bostadsforetagens marknader

Stark marknad Balansmarknad Svag marknad
Kommuner
(tot. 289) 26 (9%) 107 (37%) 156 (54%)
SABO-foretag
(tot. 305) 36 (12%) 124 (40%) 145 (48%)
Kommuninvanare
(tot. 8.811.901) 2.229.721 (25%)| 4.191.692 (47%)| 2.432.909 (28%)

Killa: SCB, bearbetad statistik.
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Boverkets bedémning Overensstimmer i stora drag med ovanstidende
beskrivning, med den skillnaden att fler kommuner definieras som
svaga marknader.'’ Det &vergripande resultatet och beskrivningen blir
emellertid densamma — befolkningsmangden koncentreras till de mark-
nader som ér starka och i balans.

Ekonomiska nyckeltal for 1998 ars verksamhetsar.

SOU 1999:148

Stark Balans- Svag
marknad marknad marknad
(antal)
SABO-foretag totalt 36 124 145
Foretag i redovisningen 28 108 124
(%)
Soliditetsutveckling 1990-1999 10,5 557 2,8
Soliditet 1991 6,8 7,2 5,5
Soliditet 1998 17,3 12,9 83
Hyresforluster bostader 1,3 4.8 13,2
Réntetdckningsgrad 166 150 127
(kr/m’)

Hyresintékter totalt netto 749,57 681,10 591,76
Nedskrivningar 1998 -3,15 -1,29 -19,00
Aktiedgartillskott/kommunala bidrag 0,04 1,46 15,14
Resultat efter finansnetto 1998 72,88 29,18 -9,50
Bokfort varde byggnader 3 189,84 3 260,28 2 914,06
Mark och markanldggningar 281,15 318,03 263,36
Taxeringsvérde totalt 38727 2 852,38 1977,67

Killa: SABO

Att situationen ser olika ut for foretagen framgar tydligt genom ovan-
staende indelning utifran marknadstyp och ekonomiska nyckeltal. Det
blir ocksa dn mer uppenbart att det inte gar att beskriva SABO-fore-
tagen i generella termer vad giller de ekonomiska forutsittningarna och
utifran omvérldsanalyser.

For att belysa nagra skillnader kan ndmnas att soliditeten under
1990-talet 6kade med drygt tio procent for foretag pa starka marknader,
medan resultatet var mer blygsamt for de foretag som befinner sig pé
svaga marknader. For dessa foretag uppgick den totala forandringen till
knappt tre procent.

19 Boverket, 1999.
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Hyresforlusterna 1998 uppgick till 6ver 13 procent for foretag pa
svaga marknader, vilket 4r en situation som sjélvfallet inte ar hallbar pa
lang sikt. Aktiedgartillskott var ocksa betydligt vanligare for dessa
foretag. Pa starka marknader fanns det foretag som i stort sett inte hade
néagra hyresforluster alls.

216:7 Allménnyttan star stark

Vid en bedémning av allménnyttans situation idag och infor framtiden
ar det nodvandigt att ta hiansyn till dessa olikheter i marknadsforut-
sattningar. Foretagen har tagit sig igenom fastighetskrisen och Gvriga
forandringar under 1990-talet pa ett framgangsrikt sitt. Den allmén-
nyttiga bostadssektorn star idag generellt sett stark.

De foretag som verkar pa svaga bostadsmarknader har dock svara
problem med att hantera och anpassa fastighetsbesténdet till de f6rand-
rade forutséttningar som skapas av den regionala omstruktureringen i
landet. Utan stod fran dgaren/kommunen eller staten kommer dessa
foretag inte att klara av situationen.

Gemensamt for alla allménnyttiga foretag dr att de forutsétts driva
verksamheten utan enskilt vinstintresse. Det ar foretagens roll som in-
frastruktur och deras betydelse for bostadsforsérjning och vilfiard som
motiverar deras existens. Det innebér att foretagen, oavsett pa vilken
slags bostadsmarknad de verkar, har mycket gemensamt.

Det &r darfor fortfarande meningsfullt att tala om allménnyttiga
foretag som en sirskild grupp pa bostadsmarknaden, med uppgifter
som i vésentliga och principiellt viktiga avseenden skiljer sig fran de
som giller for dvriga upplatare av hyresldgenheter. Den harmonisering
av skatte- och bidragsvillkor mellan olika fastighetsdgarkategorier som
skett under 1990-talet foridndrar inte den bilden. De allmédnnyttiga
foretagen har till skillnad fran andra ett samhéllsuppdrag och &r icke
vinstdrivande.

Med detta sagt, maste erinras om att detta samhéllsuppdrag sjalv-
fallet ser olika ut beroende pa i vilken typ av bostadsmarknad och var i
landet foretaget dr verksamt. Att definiera detta uppdrag maste vara en
uppgift som hanteras lokalt i kommunerna. Diarmed blir ocksa fore-
tagens strategier olika beroende om de ar verksamma péa en bostads-
marknad dar bostadsbristen dnnu en gang star bakom hornet, eller om
fastigheterna dr lokaliserade till bygder som kdmpar for sin verlevnad.

Det &r viktigt att ha dessa skilda forutsittningar i minnet vid be-
domningen av forslagen till nya bestimmelser for allminnyttiga
bostadsforetag. Ett nytt regelverk bade kan och bor vara gemensamt for
alla allménnyttiga bostadsforetag. Det bor vara utformat sa att det
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garanterar grundliaggande egenskaper for foretagen, samtidigt som det
ocksé maste finnas utrymme for en lokal tillimpning med beaktande av
skilda lokala forutsattningar och véirderingar.

Sammanfattningsvis star allmannyttan stark pa troskeln till 2000-
talet, men den maste vardas med fornuft och anpassas till 2000-talets
maénniskor och deras virderingar.
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3 Utgangspunkter for forslagen

31 1990-talet — ett decennium av
omprovningar

Forutséttningarna for de allménnyttiga foretagen har, som tidigare be-
skrivits, fordndrats drastiskt sedan 1940-talet. Uppgiften var da, som
Bostadssociala utredningen formulerade det, att gora bostadssektorn
oberoende av spekulativa vinstintressen. De mal som utredningen for-
mulerade var att avveckla bostadsbristen, héja den allménna
bostadsstandarden, sanera det simsta bostadsbestandet och sikerstilla
inflytandet 6ver hyresutvecklingen.

Avgorande for tillkomsten av den nya bostadspolitiken efter kriget
var ocksa uppfattningen att bostaden har en mycket central roll i den
allminna vilfarden. Bostaden ansags utgdra ramen for ett gott liv och
en forutsittning for mojligheten att utnyttja den nya frihet som den
okade ekonomiska tryggheten syftade till.

Den snabba ekonomiska utvecklingen under den forsta efterkrigs-
tiden skapade nya resurser, vilket innebar att den nya bostadspolitiken
kunde forverkligas. Full sysselsattning, en bra och likvirdig skola for
alla samt trygghet vid sjukdom och dlderdom var andra inslag i denna
politik som syftade till att skapa mer jamlika levnadsvillkor i samhéllet.
En god bostad betraktades som en fundamental del i detta.

De grundldggande varderingar som lag till grund for efterkrigstidens
vélfardspolitiska offensiv hade en bred uppslutning i det svenska sam-
hillet och over traditionella partigranser. Den debatt som forekom
handlade frimst om metoder och tekniker for att pa bésta sétt skapa
denna nya, och for medborgarna bade friare och tryggare, situation.
Detta gillde dven bostadspolitiken, kommunernas engagemang och an-
svar samt de allménnyttiga bostadsforetagens roll.

Det finns fortfarande ett brett stod for de virderingar som lag till
grund for vilfardssamhallet i vart land. Samtidigt utsitts idag ménga av
de metoder som utvecklats for granskning och omprdvning. Skolan
kompletteras med samhillsfinansierade friskolor. Det privata alterna-
tivet flyttar fram sina positioner inom varden och omsorgen. ATP-
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systemet héller pa att ersittas av ett pensionssystem med en premie-
reserv. Den statliga arbetsformedlingen, som tidigare hade monopol,
konkurrerar med olika privata personaluthyrningsforetag som ocksa i
praktiken fungerar som ett slags arbetsformedlare.

Det finns inslag i denna utveckling som stdller fragor. Kan det verk-
ligen vara rationellt och i de enskilda ménniskornas intresse att s
vitala funktioner for livskvalitet, livschanser och trygghet skall till-
handahallas av foretag som bedriver sin verksamhet med ett ekono-
miskt avkastningskrav som yttersta syfte?

Ar offentligt bedriven verksamhet sé ineffektiv att det privata alter-
nativet med bibehallen kvalitet kan erbjuda samma omsorg och om-
tanke och samtidigt f4 pengar 6ver till en aktieutdelning? Om en sadan
utdelning dr mojlig, varfor da inte i stéllet anvdnda denna vinst till att
ytterligare hoja kvaliteten pa den aktuella verksamheten?

Debatten om vinstintresset inom skolan och véarden har bara borjat
och fragorna kommer med sannolikhet att vara centrala i den ideolo-
giska debatten under lang tid framéover.

Det ingér inte i mitt uppdrag att analysera dessa breda och viktiga
fragestdllningar, men den aktuella utvecklingen pa det bostadspolitiska
omréadet som foranlett mitt utredningsuppdrag &r ett resultat av samma
tankemonster. De resonemang som fors och de 16sningar som foreslas i
detta betinkande har dérfor relevans ocksa for andra vilfirdsomraden
inom den generella vilfardspolitiken.

Jod Allminnyttan en angeldgen infrastruktur

Samtidigt som frigan om vinstintresset inom den offentligt finan-
sierade vilfdrds- och trygghetspolitiken kommer att sta i fokus de nér-
maste aren, tillkommer allt fler aktérer pa de olika marknaderna. Detta
innebar en okad valfrihet for individerna.

Med flera skolformer, med mojlighet att vilja lakare efter for-
troende och med en ritt att sjdlv paverka risknivéan i pensionssparandet
Okar konkurrensen och kreativiteten stimuleras. Olika individer far
ocksa ett storre inflytande over sin egen livssituation. Ett inflytande
som allt fler i takt med den dkade kunskapsnivan inte bara har krav pa,
utan ocksa har goda forutséttningar att utnyttja.

Mot denna bakgrund kan omprévningen av metoder och tekniker
fran 1950- och 1960-talen ses som ett ytterligare steg i utvecklingen av
vilfirdssamhillet. Ett steg som, pa troskeln till det nya kunskaps- och
kommunikationssamhillet, ger manniskor storre makt och inflytande
Over sina liv. Samtidigt dr det i dag tekniskt, administrativt och eko-
nomiskt mdjligt att d4stadkomma detta utan att betala det pris som en
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okad otrygghet och orattvisa skulle utgora. Det &r, vilket framgér av
forslagen i mitt betdnkande, fullt mojligt att skapa denna ytterligare
valfrihet och ett 6kat inflytande ocksé inom ramen for en verksamhet
utan enskilt vinstintresse.

Sjdlvfallet hamnar i en sadan tid ocksa bostaden, bostadspolitiken
och de allmdnnyttiga bostadsforetagen i fokus. Bostadssituationen
under slutet av 1990-talet kan pd manga sitt hdvdas vara radikalt
annorlunda dn pa 1940-talet. Bostadsstandarden &r hog. Den bostads-
brist som vi idag ser véxa fram &r koncentrerad till vissa avgransade
omraden som har en snabb tillvaxt. I stora delar av Sverige rader idag
balans pa bostadsmarknaden. I andra omraden finns ett 6verskott pa
bostdder. Valfriheten for konsumenterna samt konkurrensen mellan
olika fastighetsdgare och olika boendeformer har kat dramatiskt under
de senaste 50 aren.

Darfor handlar fragorna allt oftare om huruvida allménnyttan var ett
projekt. Ett visserligen langt och gigantiskt sddant, men @ndé ett pro-
jekt. Uppgiften dr ju 16st. Den svenska befolkningen bor bra och i ett
internationellt perspektiv mycket bra. Da kan vidl kommunerna dra sig
tillbaka och overlata at marknaden att varda en fungerande bostads-
marknad? Kommunerna kan da koncentrera sig pa det som idag anses
vara deras kidrnuppgifter, det vill sdga skolan, varden och omsorgen.
Det ansvar som kommunerna har for att alla medborgare i kommunen
skall ha tillgang till en bostad kan tillgodoses p& annat sitt: antingen
inom ramen for det ordinarie bostadsbestandet genom samarbete med
privata entreprendrer, eller genom att kommunen tillhandahaller sa
kallade sociala bostider at den grupp méanniskor som annars inte skulle
finna en bostad.

En sadan forandrad syn pd kommunernas bostadspolitiska roll och
pa de allménnyttiga bostadsforetagen skulle pa sétt och vis ligga i linje
med delar av den avreglering som préglat kredit- och bostadspolitiken
under 1990-talet. Det sdrskilda regelverket for finansiering och skatter
har avskaffats for de allmannyttiga bostadsforetagen. Foretagen kon-
kurrerar idag pa den globala finansmarknaden om lanekapital och é&r i
mycket hég grad exponerade for den réanterisk som foljer av detta.

Den kommunala bostadsforsorjningslagen har avskaffats. Kom-
munernas ansvar for att alla har tillgang till en bostad motiveras allt
oftare med bestimmelserna i socialtjénstlagen, en lag som tar sikte pa
de ekonomiskt samst stdllda hushallens situation.

De allménnyttiga bostadsforetagen kan betraktas fran olika utgangs-
punkter. For kommunerna ar bostadsforetaget deras viktigaste instru-
ment for att paverka bostadsforsorjningen och ddrmed den langsiktiga
samhéllsutvecklingen. Det handlar da inte bara om att garantera till-
rackligt med hyresbostéder av ratt kvalitet och pa rétt orter. Genom den
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grundldggande princip som etablerades efter kriget, att de allmén-
nyttiga bostadsforetagen inte skall producera bostdder enbart for hus-
hall med laga inkomster, s.k. socialbostdder, utan tvédrtom skall erbjuda
bostdder som é&r attraktiva for breda grupper av hushall, agerar de pa
bostadsmarknaden for att undvika en uppdelning av samhillet i privi-
legierade och underprivilegierade grupper.

Det rader en bred uppslutning kring bedomningen att skillnaderna i
ekonomiska forutsittningar for méanniskorna okat i det svenska sam-
hillet, detta som ett resultat av de harda inskrdnkningarna i vélférds-
systemen som tvingats fram av 1990-talets ekonomiska kris. For den
som inte accepterar att klyftorna i samhéllet fortsitter att 6ka, 4ven nu
nér samhéllsekonomin skapar storre handlingsutrymme for en réttfardig
och rittvis politik, dr de allménnyttiga bostadsforetagen en omistlig
tillgdng. Dé blir det uppenbart att allménnyttan inte har varit ett pro-
jekt, att det finns en roll, lika visentlig som néagonsin, for dessa
bostadsforetag praglade av de virderingar som viglett den svenska
allmédnnyttan under efterkrigstiden.

Vid en beddmning av de allménnyttiga bostadsforetagens betydelse
for kommunerna dr det ocksé viktigt att erinra om bostddernas karaktar
av infrastruktur. Vigar, vatten- och avloppssystem och andra tekniska
forsorjningssystem &dr nodviandiga for ett samhilles utveckling. Pa
samma sétt dr en vil fungerande bostadsmarknad av avgérande be-
tydelse for den framtida utvecklingen. Sa har det alltid varit.

I takt med den tekniska utvecklingen och strukturfériandringarna
Oppnar sig nya mdjligheter for de kommuner som kan erbjuda min-
niskorna goda miljoer samt goda och ekonomiskt attraktiva bostdder
utan krav pa ekonomisk insats.

Det 4r en realitet att sambandet mellan arbetstillfdllen och bostads-
ort haller pa att vinda som ett resultat av den moderna informations-
tekniken, d&ven om betydelsen av och mdjligheterna till distansarbete
inte skall 6verdrivas.

Foretag inom IT-branschen utgor bra exempel pa moderna sektorer
som vixer sig starka pa nya orter i kraft av de mojligheter som dessa
erbjuder. Foretagen efterfragar attraktiva och goda férutséttningar for
erfarenhetsutbyte med andra féretag. Om arbetskraften under industri-
samhillets epok fick soka sig till arbetstillfdllena kommer foretagen i
framtiden att i allt storre utstrackning forlagga sin verksambhet till de
orter dir den attraktiva arbetskraften finns. Mot bakgrund av detta
giller det for kommunerna att skapa sadana forutsdttningar att de upp-
levs som attraktiva bostadsorter.

For att lyckas i denna ambition &r det viktigt att, s langt det &r
mojligt, kunna styra kostnadsutvecklingen for boendet. Denna direkta
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mojlighet har kommunerna tack vare att bostadsforetaget driver verk-
samheten enligt en langsiktig sjdlvkostnadsprincip.

Det allminnyttiga bostadsforetagets hyressittning far dessutom be-
tydelse for kostnadsnivan inom resten av hyressektorn, som ett resultat
av foretagens roll vid prévning av skilig hyra inom ramen for
bruksvirdessystemet. P4 de flesta lokala bostadsmarknader ar fore-
tagens marknadsandel dessutom si stor idag att de sannolikt skulle
komma att spela samma prispressande och kvalitetsdrivande roll &ven
utan denna sirskilda roll. Detta inte minst som de idag pa de flesta héll
av dem som kinner till forhallandena uppfattas som ledande nér det
giller kvalitet och professionalitet. Att 6verlaimna den viktiga fragan
om boendekostnaden helt till de ekonomiska marknadskrafterna ar att
avsiga sig viktiga mojligheter att paverka den lokala samhallsut-
vecklingen.

Det var bostadens centrala betydelse for enskilda ménniskors frihet
och moijligheter att forverkliga sina livsprojekt som ursprungligen
motiverade samhillets engagemang inom omradet. Internationella
studier visar ocksa att alla utvecklade samhillen, pa ett eller annat sitt,
har utformat en sirskild bostadspolitik. Bostadens grundliaggande be-
tydelse kan sjélvfallet inte heller ifragasittas i dagens samhille.

Med siktet instillt pA framtiden har ménniskornas dkade rorlighet
tillkommit som ytterligare motiv for detta engagemang; inte minst visar
utvecklingen inom Europa detta. Med fri rérlighet for ménniskor och
kapital samt med Skade sprakkunskaper skapas allt storre fOrutstt-
ningar for ett liv pa olika platser under olika delar av livet. Valfriheten
pa arbetsmarknaden, valfriheten att vilja utbildning och bostadsort blir
allt storre. Utvecklingen, inte minst piA kommunikationsomrédet, skapar
en enorm potential for individer och foretag att gora rationella val
utifran sina egna behov och virderingar. Detta giller bade inom landet
och mellan olika linder. Studier visar att en 6kande andel méanniskor,
inte minst den yngre generationen, utnyttjar dessa mdojligheter i allt
hogre utstrackning.

Det 4r i ljuset av detta sjdlvklart med vil fungerande bostads-
marknader. Det behdvs lokala bostadsmarknader som erbjuder mdjlig-
heter att snabbt och utan stora ekonomiska uppoffringar byta bostad.
Det ir visentligt for ménniskornas mdjlighet till inflytande Gver sina
egna liv, men ocksd for tillvixt och sysselsittning. Skatteregler och
historiskt hog inflation har gjort det privatekonomiskt 16nsamt att in-
vestera sparmedel i dgda bostéder. Baksidan av detta dr den hogre risk-
nivan for enskilda som foljer av att bli beroende av priserna pa fastig-
hetsmarknaden nir det kommer erbjudanden om nya arbetsmdjligheter
pa andra orter eller till och med i andra lander. Detta talar for att hyres-
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ratten kommer att framstd som den upplatelseform som kommer att
vara den mest efterfragade i framtidens samhille.

Sett ur kommunernas perspektiv blir det mot bakgrund av detta allt
viktigare att ha tillgang till, och inflytande 6ver, en aktor pa denna del
av bostadsmarknaden. Hyresfastigheterna kommer i framtiden i dnnu
hogre utstriackning att vara kommunens kanske viktigaste infrastruktur.
Det ér bostadssituationen och boendemiljén som kommer att vara
kommunernas viktigaste konkurrensmedel d& arbetslivet inte lingre
domineras av tung basindustri.

33 Valfrihet och inflytande

Pad de allra flesta bostadsmarknader 4r det idag méjligt att vilja
hyresvird. Ett av alternativen, i de allra flesta kommuner, ir det
allmédnnyttiga bostadsforetaget som inte kréver mer ersittning 4n den
langsiktiga sjilvkostnaden. For att 16sa den enskildes bostadsfraga dr
det alltsd inte nodvandigt att bidra till ndgon annans vinst pa insatt
kapital. I den delen kan de allménnyttiga bostadsforetagen jimforas
med de friskolor och vardanlidggningar som bedrivs i stiftelse- eller
kooperativ form vid sidan av kommun och landsting.

Den storre frihet som hyresritten erbjuder i jaimforelse med 6vriga
upplatelseformer pa bostadsmarknaden har emellertid ett pris for den
enskilde. Nér valet av hyresvird vil 4r gjort &r valfriheten begrinsad.
Det &r hyresvirden som ansvarar for fastigheten och beslutar om vilken
service som skall erbjudas hyresgésterna. Som framgar av termen kan
hyresgésten ses som en betalande gést. De forsok som gjorts, framst
inom den allménnyttiga hyresritten, med olika former av boinflytande
har sina givna begransningar. Det ir fastighetsigaren som #ger fastig-
heten och av detta foljer ocksa ansvaret bade for den dagliga skétseln
och fastighetens langsiktiga vard.

Att detta skapar ett betydande beroendefdrhallande for hyres-
gdsterna dr uppenbart. Det har ocksa foranlett statsmakterna att relativt
ingdende reglera vilka kontraktsformer som kan accepteras for
umgénget mellan fastighetsdgarna och hyresgisterna.

Den snabba omstrukturering som sker av olika fastighetsbolags
portfSljer leder till att en stor méngd hyresgéster fir nya fastighets-
dgare. Hyresgisterna saknar néstan helt mojligheter att paverka dessa
forandringar. Det kan antas att det 6kade utlindska intresset for den
svenska fastighetsmarknaden, tillsammans med ett i ekonomiskt av-
seende Oppnare Europa, kommer att ytterligare paskynda omstruktu-
reringen.



SOU 1999:148

Detta beroende for bostadskonsumenterna ar emellertid inte nod-
vindigt. Genom forekomsten av allmidnnyttiga bostadsfSretag utan
igare med krav pa vinstutdelning finns ett alternativ som gor det m&j-
ligt for hyresgister att ha inflytande 6ver sin egen, och med grannarna
gemensamma, bostadssituation.

3.4 Allménnyttan och demokratin

De allminnyttiga bostadsforetagens existens kan motiveras med att de
fortroendevalda i kommunen mot bakgrund av ovanstaende har ett in-
strument for att tillgodose det behov och den efterfragan pa bostéder
som finns idag och i framtiden. Ddrmed kan konstateras att det egent-
liga syftet med bolagen inte 4r det kommunala dgandet i sig, utan om-
sorgen om de manniskor som bor i kommunen. Det & kommun-
invanarnas tillgang till goda och vilskotta bostéder det handlar om. Det
4r deras onskemal, behov och virderingar som i sista hand skall vara
styrande for hur foretagen skots och utvecklas.

En aterkoppling till resonemanget om bostiderna som infrastruktur
later sig hir goras. Den kommunala uppgiften att dga bostadsforetaget
kan d& ses som en naturlig insats for att tillse att denna infrastruktur
kommer till stind och bevaras. P4 samma gang #r det en sak for
brukarna att ta ansvar for skotsel, vard, daglig tillsyn och trivsel i
fastigheterna och narmiljon. Denna kombination skapar forutsétt-
ningarna for att kunna erbjuda ett sjilvkostnadsalternativ ocksd pa
hyresmarknaden. Ett alternativ som ger samma makt och inflytande
over det dagliga livet som en 4gd bostad gér, men utan de risker som
foljer av dgandet. Detta dr ett alternativ som ocksa ar dppet for dem
som av ekonomiska och andra skil &r utestingda fran dgarmarknaden.

De allménnyttiga foretagen har en bit kvar tills dessa maél &r upp-
fyllda. Traditioner och etablerade regleringar forhindrar en utveckling i
denna riktning. Och kanske har inte heller alla, vare sig kommuner eller
hyresgister, @nnu sett dessa mojligheter att utveckla och modernisera
hyresritten inom allménnyttan. Med en &ppen attityd och en vilja till
nytinkande finns emellertid en stor potential for okad delaktighet och
inflytande. En sidan vilja finns hos ménga méanniskor som véljer att
I6sa sin bostadsfraga hos de allminnyttiga bostadsforetagen, det vill
siga de foretag som drivs utan vinstintresse och som enbart har hyres-
gisternas vélfard i centrum.

Att det dr angeldget att pa detta sétt flytta fram positionerna for
demokrati och delaktighet i samhillet visar de méinga opinions-
undersokningar som pekar pa bristande fortroende for politiken och
etablerade partier. Samtidigt visar statsvetenskapliga studier pa ett stort
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intresse och engagemang for de lokala vardagsfrigorna hos breda
grupper.

I bostadsomraden med hog arbetsloshet och med manga inflyttade
fran andra lander kan ett okat hyresgistinflytande vara en viktig brygga
in i det nya samhillet genom att det bryter utanforskap och isolering.
Detta giller inte minst for omraden som préglas av att de boende utgar
fran andra traditioner och dir det rader bristande sprakkunskaper.
Exempel fran allmédnnyttan bade i Sverige och i andra ldnder visar att
gemensamt boinflytande kan leda till nya sociala ndtverk och frigora
ménskliga resurser som annars skulle férbli outnyttjade.

Att det dr mojligt att astadkomma detta redogors for i detta be-
tankande. Det kommer da ocksé att visa sig att det inte dr nodvindigt
med det kommunala dgandet. Det kan till och med finnas argument for
att hyresgisterna i gemenskap skall ta dver inte bara inflytande, utan
ocksa dgaransvar for det som kanske r det allra viktigaste for att stirka
deras forutsittningar att forverkliga sina drémmar och livsmal — bo-
staden.

38 Utgéangspunkter

Mot bakgrund av utredningsdirektiven och mitt férda resonemang om
allmédnnyttans betydelse pa den svenska bostadsmarknaden ligger jag
foljande fem utgangspunkter till grund for mina forslag:

dispositiva regler

okat hyresgistinflytande

mojlighet att bo till sjidlvkostnad
allménnyttan till for alla

konkurrens pa lika ekonomiska villkor.

3:5:1 Dispositiva regler

Det dr kommunerna som har ansvaret for bostadsforsérjningen pa lokal
niva. Staten tillhandahaller de legala och finansiella instrumenten.
Detta innebir att staten beslutar om det &vergripande regelverk som
styr kommunens verksamhet inom bostadsforsérjningen. Det rader bred
politisk enighet om att denna rollférdelning &r dndamalsenlig och jag
ser ingen anledning att ifrdgasdtta den. Utredningen syftar saledes till
att foresla vilka legala och finansiella instrument som skall gilla for de
allmannyttiga bostadsforetagen i framtiden.

Min utgingspunkt 4r att kommunen 4ven fortsittningsvis skall ha
det &vergripande ansvaret for utformningen av den lokala bostads-
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politiken, och kommunallagen ligger dérfor till grund for utredningens
arbete. Jag utgar samtidigt ifrdn att kommunerna i de allra flesta fall
dven fortsittningsvis kommer att dga de allmannyttiga bostadsbolagen.
De forslag till nytt regelverk for allménnyttan som jag redovisar skall
kunna tillimpas pa olika sitt beroende pa hur kommunen viljer att ta
sitt ansvar och pa de lokala forutséttningarna.

Det ir hyresgisterna och kommunen som, sa langt det dr mojligt,
skall komma &verens om verksamhetsformer, samverkan, partnerskap
och #garforhallanden. Syftet med mina forslag ar att skapa forutsitt-
ningar for en sadan utveckling och i ndgon méan garantier for att s skall
kunna ske. De icke dispositiva lagéindringar som foreslas syftar till att
utveckla tillimpningen av vissa regler i kommunallagen, till att
underlitta ett okat hyresgéstinflytande och till att garantera rétten att bo
till sjalvkostnad.

3.5.2 Okat hyresgistinflytande

Alltmer vilutbildade medborgare kriver att f& mer att séga till om, inte
minst i det som ror vardagen. Beslut bor fattas sa nidra de berérda som
mojligt, och helst av de berérda sjélva. Jag anser att alla boende skall
ha ett s stort inflytande som m&jligt ver sin bostad.

Den som sjilv dger sin bostad har inte bara inflytande utan verklig
makt 6ver sitt boende. I bostadsritt har man ett stort inflytande Gver
den egna ligenheten och ett begrinsat inflytande Gver huset, men till-
sammans har de boende all makt dver fastigheten.

Inom hyresritten 4r det i grunden fastighetsdgaren som har all makt,
men visst inflytande Gver ligenheterna och huset kan overlatas till
hyresgisterna till foljd av lag eller avtal. Jag anser inte att det finns
nagra skil till att de som har valt hyresritt skall ha mindre mdjlighet att
bestimma i sitt hem och &ver sitt boende &n de som valt en annan upp-
latelseform. Detta kan dock aldrig vara ett krav pa hyresgésterna, utan
en mojlighet for dem som sé onskar.

Det ar darfor naturligt att varje hyresgést s langt det dr mojligt
skall ha makt 6ver sin ligenhet trots att han eller hon inte dger utan hyr
den, och att de boende tillsammans skall ha mdjlighet att utdva ett
reellt inflytande i de gemensamma fragor dér de vill utva inflytande.

Hyresgistinflytandet kan utévas pa i princip tre olika nivéer. I varje
ligenhet bor den enskilda hyresgédsten ha mdjlighet att bestimma s&
mycket som majligt. I varje kvarter eller bostadsomrdde bor hyres-
gisterna tillsammans ha ett lingtgaende inflytande. I det allménnyttiga
bostadsforetaget fattas dvergripande och strategiska beslut som sitter
spelreglerna for det enskilda och det lokala hyresgéstinflytandet. Ett
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okat boinflytande forutsitter att hyresgdsterna far mojlighet till in-
flytande ocksé dver dessa beslut.

Inflytandet skall pa varje niva utdvas av de hyresgister som &r be-
rorda. For att detta skall fungera praktiskt krévs att hyresgésterna orga-
niserar sig pa lampligt sitt. Dessa organisationer bor endast repre-
sentera de hyresgéster som bor i fastigheterna. Jag anser ocksa att makt
och inflytande bor kopplas ihop med ansvar. Férslagen bygger pa dessa
principer.

353 Mgjlighet att bo till sjdlvkostnad

Det skall finnas en reell mdjlighet att bo till sjdlvkostnad. Den som
dger sin bostad eller bor med bostadsritt gor detta. Amorteringar be-
traktas som ett slags eget sparande och boendet blir i bista fall ett bi-
drag till den egna formégenhetstillvixten. Nagon vinst som delas ut till
ndgon annan uppkommer inte.

Jag anser att dven de som bor med hyresritt skall ha mojlighet att bo
utan att bidra till ndgon annans foSrmogenhetstillvixt. Dérfor dr det
viktigt att en ansenlig del av hyresmarknaden drivs efter dessa prin-
ciper. P4 bostadsmarknaden uppfyller de allminnyttiga bostads-
foretagen denna uppgift.

Det &r vésentligt att valfriheten pa bostadsmarknaden uppritthalls
och att det allménnyttiga boendet utgor ett reellt och attraktivt alter-
nativ. En livskraftig bostadsmarknad kénnetecknas sjilvfallet ocksa av
att det finns vinstdrivande alternativ, vilket frimjar konkurrensen.

3.54 Allménnyttan till for alla

Med ~allmédn” brukar avses nagot som omfattar alla och med “nyttig”
négot som har fordelaktig kvarstdende verkan. Syftet med allmannyttan
kan sidgas vara att uppnd bada delarna. Allmannyttan har varit till-
génglig for alla medborgare, det har till exempel inte funnits nagot in-
komsttak eller andra regler som utestdngt vissa grupper fran boende-
formen. Allménnyttan har ocksa bidragit till valfirdsutvecklingen och
den sociala utvecklingen i landet genom att erbjuda ett mycket stort
antal bostdder med god kvalitet till rimliga hyror.

Allménnyttan &r per definition icke-diskriminerande. For att allmén-
nyttan dven fortsdttningsvis skall kunna ge ett positivt bidrag till
samhallsutvecklingen maste den vara ftillganglig for alla. Nagot
inkomsttak skall dérfor inte tillimpas. Att de allménnyttiga bostiderna
ar tillgdngliga for alla ar emellertid inte tillrickligt. Allmannyttan
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maste dven vara attraktiv for alla. Det #r viktigt med ett brett utbud av
bostdder, olika hustyper, ligen och standardnivder samt goda mojlig-
heter till individuellt utformade hyresavtal.

3.5.5 Konkurrens pa lika ekonomiska villkor

Fram till borjan av 1990-talet hade allménnyttan vissa formanligare
villkor for till exempel rintestdd och beskattning. Dessa gynnande
sirregler har, som tidigare beskrivits i detta betdnkande, avvecklats
under 1990-talet. Darigenom har det uppstatt en konkurrens pd lika
ekonomiska villkor mellan allminnyttiga och privata hyresvirdar.
Denna konkurrens har varit vitaliserande for bada aktorerna. De all-
ménnyttiga foretagen har i stor utstridckning arbetat med att oka sin
professionalism och afférsmissighet, vilket dverlag har lyckats bra.
Allt detta har gynnat hyresgésterna.

Enligt min uppfattning har detta varit en positiv utveckling och jag
ser ingen anledning att iterga till de tidigare reglerna eller ens till det
forhallningssitt dessa representerade. Det stod som staten finner det
angeliget att ge ekonomiskt svaga hushéll bor inte kanaliseras via sér-
skilt stod till de allminnyttiga bostadsforetagen, utan direkt till hus-
hallen sjilva for att motverka en segregation pa socioekonomiska
grunder.

Jag anser dock att det &r rimligt att lagstiftningen pa vissa punkter
anpassas till de sirskilda forutsittningar som giller for icke-vinst-
utdelande foretag.



e e

o
T!h!kmm‘ dvbby bl Uieibm
o ,x.q\;huﬁ raltley yabolisor

s el e
LR .
EIJ__JL Bt

114~ mulm."ﬁl - eEE
ol ﬂ-@#—@(ﬂ wige sl lfd mﬁ'ﬁ

ﬁ‘&muza it wad wadlic2
hu ok il il
”H;.' jojst 9901 mbuy
Bty Svlliv sl e oy
4 mn et nolf it
arnﬁr?m' By phiin
dm 'ﬁi’é..luh'm.eﬂa}ﬂm
8 el Eyse 2
: 'hﬂﬁ rqrf;?f-}m igiip
el M-nﬂ:ﬁﬂ.f el Tae
T G Wik it
RO !a i !ﬂ:ﬂbgh_ﬂ
et s Uf' I]i‘! h—Wé
_)il it srlilw szt
'."'1'1 Y A"léb‘ #J]r gg*?
gridida i 8 W ebebi
2ty shnslabac

.
J




SOU 1999:148

1)

4 Regler for allméinnyttighet

4.1 Allménnyttiga bostadsbolag — en ny
foretagsform

I direktiven anfors att jag skall klarldgga efter vilka kriterier det skall
beddmas om ett bostadsforetag skall inta den sérstéllning som det inne-
bir att vara ett allménnyttigt foretag. Det forutsitts i direktiven att all-
minnyttiga foretag kan bedrivas i form av aktiebolag, stiftelser eller
ekonomiska foreningar.

Jag har valt att utforma ett forslag till en séarskild foretagsform for
affirsdrivande foretag som har som syfte att bedriva sin verksamhet
utan att dela ut vinst till dgaren. Dessa foretag kan sedan i sin tur dgas
av det allmidnna i form av kommuner och landsting, av privata intres-
senter eller av brukare och hyresgister. Genom den valda 16sningen
kan en dndamalsenlig foretagsform for “non-profit”-verksamhet skapas
utan omfattande och komplicerade tilldggsbestimmelser i de regelverk
som giller for olika associationsformer. Den nya foretagsformen kan,
om man bortser frin de regler som motiveras av verksamhetens inrikt-
ning pa bostadsforsérjning, anpassas dven till andra omréaden for icke-
vinstutdelande affirsverksamhet. Jag kommer salunda inte att presen-
tera forslag till dndringar eller kompletteringar i aktiebolagslagen, stif-
telselagen eller lagen om ekonomiska foreningar.

Den lag om allménnyttiga bostadsbolag som jag foreslar tar sin ut-
gangspunkt i aktiebolagslagen och kommunallagen. Foretagen for-
utsitts bedriva ekonomisk verksamhet pa en marknad i konkurrens med
ovriga aktorer vilka i stor utstrackning arbetar i aktiebolagets form. Inte
minst av konkurrensneutralitetsskil dr det vardefullt att allménnyttiga
bostadsforetag s& langt det dr mojligt och dndamalsenligt har att till-
lampa ett likartat regelverk.

Utgangspunkten med kommunallagen &r ldtt att motivera eftersom
kommunerna nir de driver nédringsverksamhet har att iaktta restrik-
tionen att gora detta utan vinstintresse. Dessutom 4r huvuddelen av
dagens allméinnyttiga bostadsféretag kommunégda aktiebolag. Det kan
forutsittas att kommunerna ocksa i framtiden kommer att vara domi-
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nerande som dgare till allmadnnyttan, varfor det 4r rimligt att det nya
regelverket vil anknyter till grundliggande kommunalrittsliga prin-
ciper och praxis.

Den nya foretagsformen forutsitts vara tillgédnglig inte bara for
kommunerna utan ocksé for andra aktdrer som har intresse av att delta i
bostadsforsorjningen utan eget vinstintresse. Redan i dag finns ett
mindre antal stiftelser som har till uppgift att tillhandahalla bostider,
ibland till ménniskor med sérskilda behov t.ex. dldre och handi-
kappade. Som kommer att framgé av mina forslag kan det i framtiden
ockséd finnas intresse hos foretagens hyresgister att helt eller delvis
Overta dgandet av det kommunala bostadsforetaget frain kommunen.
Med det regelverk som jag foreslar kan ocksa den tilldtna avkastningen
pa insatt kapital eventuellt vara intressant dven for andra langsiktiga
kapitalplacerare. I vilken omfattning detta kan intriffa ar svart att for-
utse, men det viktiga dr att gora detta mojligt.

Forutom de generella egenskaper som jag foreslar skall karak-
terisera icke-vinstutdelande foretag kommer jag att foresla att sddana
foretag pa bostadsomradet ocksé skall kidnnetecknas av ett i forhallande
till i dag utvecklat boinflytande. Detta skall gilla for alla dessa foretag
oavsett om de dgs av kommunen eller av andra aktérer som t.ex. stif-
telser och kooperativa foreningar.

Samtidigt som grundprinciperna 4r gemensamma for alla allmén-
nyttiga bostadsforetag motiverar grundliggande kommunaldemokra-
tiska principer att de féretag som 4dgs av kommunerna tillimpar ett an-
tal sdrbestimmelser. Jag foreslar darfor att offentlighetsprincipen,
lokaliseringsprincipen och lagen om offentlig upphandling obliga-
toriskt skall tillimpas enbart av de allminnyttiga bostadsforetag dir
kommunen har ett avgorande inflytande.

Mina forslag tar fasta pa behovet av att det dven i framtiden skall
finnas bostadsforetag pa hyresmarknaden som driver sin verksamhet
utan att dela ut vinst till ndgon utomstaende i storre utstrickning &n en i
lagstiftningen definierad skilig avkastning pa insatt kapital. Dessa
foretag dgs i utgangsldget ndstan uteslutande av kommunerna, men
mina forslag 6ppnar mojligheter for kommunerna att vidga dgandet
genom att silja andelar till andra intressenter eller erbjuda hyres-
gisterna ett gemensamt deldgarskap. Det kan i framtiden, om mina for-
slag genomfors, vara mojligt med allménnyttiga bostadsféretag som
delédgs av olika intressenter eller som startas av andra &n kommunen.

Med utgéngspunkt i kommunallagens allmidnna kompetensstad-
gande finner jag det naturligt att samtliga kommunigda bostadsforetag
automatiskt forklaras som allminnyttiga nidr den nya lagstiftningen
triader i kraft. Riksdagen har uttalat att kommunernas ritt att bedriva
bostadsverksamhet har sin grund i kommunens allménna kompetens att
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tillgodose allménna intressen i kommunen. Det dr da svart att tidnka sig
att det skulle vara forenligt med den kommunala kompetensen om
kommunerna gavs mdjlighet att dga bostadsforetag som inte har till
syfte att just tillgodose ett allmént intresse. Denna uppfattning styrks
ocksa av det forhallandet att kommunen inte har rétt att driva nérings-
verksamhet om syftet med detta ar att erhalla vinst.

Det kommunala dgandet dr dock ingen huvudsak. Det méste an-
komma pa kommunerna sjilva att bedoma i vilken utstrackning de an-
ser att bostadsforetaget har en sa viktig roll for kommunens utveckling
att det motiverar ett eget dgaransvar for foretaget, eller om kommunen
vill ta ansvar for bostadsforsorjningen pa annat sitt.

Sammanfattningsvis foreslar jag att en ny associationsform skapas
for allménnyttiga bostadsbolag. Dessa foretag har som uppgift att till-
handahalla hyresbostider till alla medborgare utan sirskilda kvalifika-
tionsregler sdsom lag inkomst eller sociala handikapp. Foretagen skall
bedriva sin verksamhet utan vinstintresse och ha en organisation som
medger ett betydande inflytande for de boende.

I detta kapitel preciseras vilka regler jag anser skall gélla for dessa
foretag. Jag tar dérvid forst upp de regler som foreslas gilla for alla
foretag oavsett dgare. Darefter beskriver jag de regler som bor gilla for
kommunégda foretag.

Eftersom den helt dominerande delen av foretagen kommer att vara
kommunigda har jag valt att i huvudsak motivera mina forslag med
utgangspunkt i de foérhallanden som bor gilla for foretag dar kom-
munen har det dominerande dgarinflytandet.
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4.2 Regler for samtliga allménnyttiga
bostadsbolag

Forslag

Ett allminnyttigt bostadsbolag hyr ut bostider med hyresritt. 1 fore-
tagets fastighetsbestand kan ocksa finnas lokaler av olika slag, s.k.
bostadskomplement. Ett allmannyttigt bostadsbolag tillhandahaller inte
bostéider med annan upplatelseform. Foretaget kan ocksa pa uppdrag av
kommunen eller annan mot ersittning forvalta fastigheter som 4gs av
denne.

Ett allménnyttigt bostadsforetag skall ha ett tillrdckligt grundkapital
som dock uppgér till minst tvd procent av fastighetskapitalet. Utdver
detta grundkapital kan dgaren tillfra ytterligare kontanta medel i form
av dgartillskott.

Nagon utdelning utdver skilig avkastning 4r inte tillaten. Det Sver-
skott som kan uppkomma i verksamheten skall anvindas for att kon-
solidera och utveckla foretaget.

Om foretagets vinst s& medger har &dgaren ritt att erhalla en skilig
avkastning som svarar mot den genomsnittliga upplaningsrinta som
under verksamhetsaret tillimpats for kommunerna. Den del av fore-
tagets egna kapital som &garen tillskjutit, i form av grundkapital eller
ovrigt dgartillskott, skall utgora underlag for skilig avkastning.

Foretaget kan endast ingé i koncern under forutsittning att samtliga
foretag i koncernen dr allménnyttiga bostadsbolag.

De allmédnnyttiga bostadsbolagen ges utvidgade mojligheter att
arbeta med periodiseringsfonder.

Ett allménnyttigt bostadsforetag tillimpar ett fordjupat boinflytande
i enlighet med vad som framgér i kapitel 5.

4.2.1 Foretagens verksamhetsomrade

De allménnyttiga foretagen tillkom ursprungligen for att komma till
ritta med den svdra situationen pa bostadsmarknaden. Det &r sjilvklart
att foretagens kirnverksamhet har varit och kommer att vara att bygga
och forvalta bostider.

Jag forutsitter att foretagen dven fortsittningsvis skall ha mojlighet
att ta ett mer samlat ansvar for boendemiljéer och boendekvaliteter i
bostadsomradena. Bostadsforetaget 4r i normala fall den ekonomiskt
och kompetensmissigt starkaste aktoren i ménga bostadsomraden. Nya
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regler for de allmdnnyttiga foretagen far inte leda till att foretagens
viktiga samhillsuppgifter i detta avseende forsvaras.

Det #4r uppenbart att detta for med sig ett behov av att dga och for-
valta ocksé fastigheter som innehéller lokaler av olika slag. Till en god
boendemiljd hor en vil fungerande kommersiell och offentlig service.
Det &r naturligt att bostadsforvaltaren ocksa tar aktiv del i strivandena
att tillhandahélla sidan service i bostadsomradena. Dagens allmin-
nyttiga bostadsforetag forvaltar ett omfattande lokalbestand. De foretag
som ir anslutna till SABO #ger och forvaltar sammanlagt cirka 8 mil-
joner kvadratmeter lokaler.

Under senare ar har det blivit vanligare, framst i mindre kommuner,
att fastighetsforvaltningen samordnats sé att bostadsforetaget ocksa fatt
ansvaret for att férvalta kommunala lokaler. Denna utveckling moti-
veras ofta av rationaliseringskrav och av behovet att utnyttja knappa
resurser s effektivt som mdjligt. Det 4r uppenbart att en sddan utveck-
ling inte far forsvaras av nya begransningar i de allménnyttiga bostads-
foretagens kompetensomrade. Foretagen kan med mitt forslag dven
fortsittningsvis ges uppdraget att ansvara for lokaler av detta slag.
Dock bor lokalerna dgas av kommunen.

4.2.2 Icke-vinstutdelande foretag

Jag foreslar att de allminnyttiga bostadsforetagen skall vara icke-
vinstutdelande foretag. Den som har skjutit till medel till foretaget skall
ha ritt till skdlig avkastning pa dessa. Nagon utdelning darutéver &r
inte tilldten. Det 6verskott som foretaget bor strava efter skall anvéndas
for att konsolidera och utveckla foretaget.

Mitt uppdrag &r enligt direktiven att limna forslag till hur icke-
vinstdrivande bostadsforetag kan organiseras och driva sin verksamhet.
Detta innebir inte att foretagen skall fungera som renodlade sjédlvkost-
nadsforetag. Begreppet sjdlvkostnad” ar komplicerat i teoretiskt av-
seende och mycket svart att tillimpa i praktiken. Det uttalas dessutom i
direktiven att féretag som agerar pa marknaden maste ges mojlighet att
generera vinstmedel for att kunna utvecklas, konsolideras och fram-
gangsrikt konkurrera pa marknaden.

Eftersom det i dag i huvudsak 4r kommunerna som ar dgare till de
foretag som kommer att omfattas av ett nytt regelverk for allmédnnyttan
ar det naturligt att anpassa detta regelverk till vad som sedan linge
giller for dessa foretag. Dirigenom minimeras de fordndringar i fore-
tagens verksamhet som ett nytt regelverk leder till.

Jag har valt att definiera gransen mellan det allminnyttiga bostads-
bolaget och dess konkurrenter pa marknaden sa att de allméinnyttiga
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bolagen kan dela ut vinst endast i begransad utstriackning och relaterat
till det kapital som &dgaren i form av likvida medel stillt till foretagets
forfogande. Huvudprincipen kan sdgas vara att foretagen ar icke-vinst-
utdelande samtidigt som en skilig avkastning pa det ursprungliga och
kontant tillférda dgarkapitalet ar tillaten.

Mina férslag kan sdgas utgéra en viss modernisering av vad som
gillt alltsedan den moderna allménnyttan skapades for femtio ar sedan.
Forslaget vad giller forutsattningarna for vinstutdelning utgar fran de
kommunalrittsliga principer som gillt under lang tid, men som kommit
att tillimpas litet friare under senare ar.

Genom att anpassa reglerna for utdelning och avkastning pa insatt
kapital till vad som foljer av kommunallagen och de principer som
denna bygger pa undviks en diskussion om huruvida det i framtiden
kommer att vara forenligt med den kommunala kompetensen for kom-
munerna att behélla dgaransvaret for dessa bostadsforetag.

Kommunernas allmédnna befogenheter regleras i kommunallagen.
Den anger att kommuner och landsting sjdlva far ha hand om sadana
angeldgenheter av allmént intresse som har anknytning till kommunens
eller landstingets omrade eller deras medlemmar och som inte skall
handhas enbart av staten, en annan kommun, ett annat landsting eller
nagon annan.

Kommunerna har en oomtvistad ritt att vara verksamma pa en rad
omraden som vanligen ses som en del av néringslivet, t.ex. bostads-
foretag, el-, gas- och vdrmeverk, renhallningsverk och trafikféretag.
Sadana verksamheter &r att anse som sedvanlig kommunal affarsverk-
sambhet.

Den bestimmelse som framst 4r av intresse i detta sammanhang &r
att foretagen forutsdtts arbeta utan vinstsyfte, det s.k. spekulations-
forbudet som framgar av 2 kap. 7 § i kommunallagen. Bestimmelsen
foreskriver att kommunerna far driva néringsverksamhet, om den be-
drivs utan vinstsyfte och gar ut pa att tillhandahalla allmannyttiga an-
laggningar eller tjanster at medlemmarna i kommunen.

Genom ett riksdagsbeslut 1987 faststélldes hur stor avkastning kom-
munen kan erhalla fran sitt bostadsféretag utan att detta forlorar sin
allménnyttiga status.

I propositionen som foreladg riksdagsbeslutet anforde statsradet att
en utdelning som ger en avkastning pa aktiekapitalet utover vad som
svarar mot normal upplaningsrianta for langfristiga krediter, inte kan
anses forenlig med kravet att foretaget skall arbeta utan vinstsyfte."'

I propositionen anférde regeringen vidare att kravet pa att verksam-
heten bedrivs utan enskilt vinstsyfte inte bor tolkas sa att en atgird

" Prop. 1986/87:168.
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varigenom aktiekapitalet hojs till foljd av att anldggningstillgangar i
foretaget stigit i vérde, eller till foljd av att ett Sverskott i verksamheten
fran ett ar fors over till ny rdkning, skall anses utgora otillaten vinstut-
delning. Forbudet mot vinstutdelning bér endast avse ett beslut av
foretaget att av ett ars Overskott som aktieutdelning dela ut ett sam-
manlagt belopp som &verstiger normal arsrédnta pa av dgarna direkt till-
skjutet kapital.

Ett ytterligare klargorande finns i forordningen (1999:610) om
skilig avkastning vid utdelning fran kommunala bostadsforetag. Dir
foreskriver regeringen vilken procentsats som skall gélla for skilig av-
kastning. Under kalenderaret 1999 bestimdes den skéliga avkastningen
till fem procent. Riksdagen har i enlighet med regeringens forslag i
budgetpropositionen beslutat att ett kommunalt bostadsforetag skall fa
limna en utdelning om hdgst 7,5 procent under ar 2000 pa det av
kommunen direkt tillskjutna kapitalet. Detsamma skall gilla for utdel-
ningar och aktiedgartillskott som tillférs verksamheter inom samma
koncern och som inte huvudsakligen avser forvaltning av bostads-
fastigheter.'

Mitt forslag anknyter till dessa nu géllande bestimmelser vad avser
skilig avkastning till agaren. Den tillatna utdelningen skall baseras pa
det kapital som #garen tillfért som grundkapital, det vill siga med
undantag for lan, apportegendom och kapital som tillkommit genom
fondemission.

Manga allmédnnyttiga foretag har av historiska skdl en begrinsad
soliditet, verkar pa svaga bostadsmarknader och dr utsatta for sving-
ningar pa marknaden som inte gar att méta genom intéktsokningar eller
snabba anpassningar av kostnadsbilden. Dessa foretag behover darfor
fran tid till annan tillfilliga dgartillskott for att finansiera outhyrda
lagenheter, eller for att astadkomma mer genomgripande anpassnings-
atgdrder som syftar till att forbattra framtida ars resultat.

Det 4r rimligt att de kommuner som pa detta sitt tagit sitt dgar-
ansvar for bostadsforetaget kompenseras i den utstrackning foretagens
resultat i framtiden skapar utrymme for detta. Jag foreslar dérfor att i
det kapital som ger ritt till utdelning ocksa far inrdknas den del av
foretagets egna kapital som tillforts i form av kontanta dgartillskott ut-
over grundkapitalet.

I ndgra uppmirksammade fall har det kommunégda bostadsforetaget
forlorat sin allmidnnyttiga status. Skilet har varit att kommunen avstatt
fran utdelning under en tidsperiod for att sedan erhalla mer dn vad som
varit tillatet ett enskilt ar. Nuvarande regler kan darfor leda till att de
kommuner som har mojlighet kraver den arliga skdliga avkastningen,

2 Prop. 1999/2000:1.
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dgven om den kommunala ekonomin tillater att man avstar och det
skulle vara bra om dessa medel stannade kvar i foretaget.

Med en mojlighet att utge den skiliga avkastningen upp till tre ar i
efterskott skulle dessa kommuner kunna avvakta med krav pé utdelning
eftersom de da alltid, om f6rutsittningarna tillater, kan erhélla utdel-
ning i efterhand.

4.2.3 Koncerner

Jag foreslar att allmannyttiga bostadsforetag endast skall kunna ingé i
en koncern under forutsittning att samtliga dotterbolag i koncernen #r
allménnyttiga enligt den foreslagna lagen om allméannyttiga bostads-
bolag. Mitt motiv for detta 4r att underlitta genomlysningen av fore-
tagen och att de boende skall kunna kdnna en trygghet i att de hyror
som de betalar till foretaget enbart anvinds till att utveckla bostads-
foretaget. Detta forslag innebir forandrade forutsittningar for de kom-
muner som i dag dger kommunala bostadsforetag som ingar i en kom-
munal koncern.

Under 1990-talet har det blivit vanligare att kommunerna organi-
serar dgandet i olika former av koncernbildningar. Det grundlidggande
syftet dr i allmanhet att mojliggora en skattemissig kvittning av vinster
och forluster mellan foretagen som ingér i koncernen. Darutéver finns
dven motiv som att samordna dgarfunktionen. Denna flyttas pa detta
sitt fran kommunen till koncernens moderbolag, vilket kan innebéra att
den politiska styrningen kan samordnas pa ett annat sitt n om bolagen
ar direktdgda var for sig. Det innebér dock samtidigt att insyn och m&;j-
ligheter till debatt begrénsas i viss utstrdckning.

Det finns inte nagon fullstidndig statistik som beskriver forekomsten
av koncerner, men ar 1997 hade 142 av landets kommuner inrittat kon-
cerner. Uppskattningar som har gjorts visar att koncernbildning finns i
ungefir var tredje kommun som har mer #n ett aktiebolag. Koncerner ar
vanligast forekommande i stora och medelstora kommuner."

Enligt SABO:s statistik ingar cirka en tredjedel av de drygt 300
medlemsforetagen som dotterféretag i en kommunal koncern.

Med den vinstutdelningsrestriktion som jag foreslar, minskar for-
delarna for kommunerna med att forvalta aktierna i bostadsforetaget
genom en koncern. Koncernbidrag kan liknas vid avkastning, vilken
enligt foreslagna bestimmelser 4r begréinsad.

3 Svenska Kommunforbundet, 1999.
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Undantag fran koncernregeln bor medges i de fall dir kommunen ar
dgare till flera bostadsforetag och samlar dessa i en koncern som ute-
slutande bestar av allménnyttiga bostadsbolag.

Det har vuxit fram en praxis i manga kommunala koncerner, som
innebir att dotterbolagen ger ett koncernbidrag motsvarande vinsten.
Moderbolaget ateridmnar sedan detta bidrag med avdrag for den skatt
som annars skulle ha betalats. Jag har darfor vervégt att utforma mitt
forslag sa att foretagen skulle kunna ingé i koncerner pa dessa villkor.
En sadan ordning skulle emellertid forsvara insyn och genomlysning av
foretagens ekonomi. Kommunal skatteplanering av detta slag framstar
dessutom som visensfrimmande nir det géller verksamhet som till sitt
yttersta syfte inte dr vinstdrivande, utan som kommit till for att fraimja
medborgarnas vélfard.

4.2.4 Konsolidering

Jag foreslar att ett allménnyttigt bostadsforetag skall ha ett grundkapital
som uppgar till minst tva procent av fastighetskapitalet.

Mitt forslag att ka grundkapitalets storlek motiveras av det okade
behov av eget kapital som skapats genom avregleringen av kreditmark-
naden. Nir statens ridntesubventioner nu snart 4r avskaffade, med
undantag av det 30-procentiga rintebidraget som kompensation for
egnahemsigarnas skatteavdrag, ar bostadsforetagen helt exponerade for
riantefordndringar pa den globala kreditmarknaden. Denna 6kade rénte-
risk har dramatiskt forindrat forutsdttningarna for foretagens eko-
nomiska planering och leder till ett avsevirt stérre behov av ekonomisk
buffert for att mota dessa svangningar.

Som framgétt i kapitel 2 leder en procents rantehdjning for det
genomsnittliga SABO-foretaget till en kostnadsékning pa 220 kr/méanad
for en normallidgenhet pa tre rum och kok. For foretag med hog
belaning blir konsekvenserna @nnu storre.

Dagens regler for grundkapitalets storlek i féretagen dr av gammalt
ursprung. De har direfter kompletterats och kommenterats i flera om-
gangar i samband med olika fordndringar i nu avskaffade bostads-
finansieringsbestimmelser. De framstéar darfér bade som svartolkade i
vissa avseenden och som foréldrade i andra avseenden. I samband med
att ett nytt regelverk beslutas for dessa foretag bor darfor regleringen
av foretagens grundkapital ses 6ver och moderniseras i sin helhet.

Det bor i samband med detta bli mojligt for foretagen att, i det
obligatoriska grundkapitalet, ocksa rdkna in kapital som tillforts fore-
tagen i form av fondemission efter den dag da de nya reglerna trider i
kraft. Ddrigenom far foretagen och hyresgasterna ytterligare incitament
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for att skapa vinst som stannar i bolaget. Det far forutsittas att fore-
tagen ges en tillracklig tidsfrist for att successivt bygga upp detta 6kade
grundkapital.

4.2.5 Reserveringsregler

Det ingér inte i mitt uppdrag att presentera lagforslag i skattefragor. Jag
anser emellertid att allménnyttiga bostadsforetag bor fa forbittrade
mdjligheter att reservera medel for framtida underhéllsinsatser.

Det finns flera skl till att ta upp fragan om reserveringsmajligheter
i dessa foretag. Mitt forslag att begrénsa utdelningsmdjligheterna i all-
ménnyttiga bostadsforetag syftar till att de boende skall kunna vara
med och bidra till en nédvéndig konsolidering av foretagen. De boende
betalar hyror som leder till ett visst dverskott som efter sedvanlig fore-
tagsbeskattning reinvesteras i foretaget. Som framgatt av min redovis-
ning for grundkapitalet och den 6kade risknivan pa bostadsmarknaden
dr det angelédget att underlitta en kapitaluppbyggnad i dessa foretag,
eftersom de pa grund av tidigare bestimmelser normalt har ett begrén-
sat eget kapital.

Forslagen i kapitel 5, att 6ka hyresgisternas inflytande genom att ge
dem storre mojligheter att styra dver underhallsatgirder, leder till ett
okat behov av fondering av medel for framtida ataganden gentemot
hyresgésterna. Det dr dessutom ett tidigare formulerat krav fran fastig-
hetsbranschen att kunna géra skattefria underhéllsavsittningar pa det
sdtt som var mojligt for de allmannyttiga bostadsforetagen under den
tid de var schablonbeskattade. Jag har ocksa dvervigt mojligheterna att
aktualisera en hojning av de skattemissiga avskrivningarna med hinsyn
till den snabba tekniska utvecklingen. Tillsammans med den regionala
strukturomvandlingen leder denna till att den ekonomiska livslingden
forkortas, inte bara for kommersiella fastigheter, utan ocksa for
bostadsfastigheter.

Det finns emellertid som jag ser det, oavsett direktiven pd denna
punkt, birande skdl for att inte nu aktualisera sddana mer genom-
gripande forandringar i beskattningen av de allmdnnyttiga bostads-
foretagen. Av hénsyn till konkurrensen mellan olika fastighetségare
och allménnyttans roll inom ramen for bruksvirdessystemet, maste
sddana dverviaganden goras med storsta omsorg och konsekvenserna ut-
redas ordentligt. Dessutom kommer under varen ar 2000 fastighetsbe-
skattningen att prévas i sin helhet pa grundval av forslag fran Fastig-
hetsbeskattningskommittén. '

4 Dir. 1998:20.
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Jag vill emellertid aktualisera ett fran skattesynpunkt marginellt for-
slag som skulle vara av stor betydelse for de allmannyttiga bostads-
foretagens mojligheter att anpassa sitt utbud till olika nskemal frén
hyresgésterna och ddarmed bidra till att minska skillnaderna i inflytande
mellan de boende i olika upplatelseformer. De allmannyttiga bostads-
foretagen borde av hdnsyn till sin langsiktiga planering och mgjlig-
heterna att gora langsiktiga ataganden gentemot sina hyresgéster pa
deras villkor ges en nagot utvidgad mgjlighet att arbeta med periodi-
seringsfonder.

Enligt riksdagens beslut med anledning av budgetpropositionen blir
det under ar 2000 mgjligt for alla foretag att avsitta 25 procent av
vinsten i en periodiseringsfond som inte behover upplosas forran efter
sex ar."” Forindringen innebdr en utvidgning av savil andelen av
vinsten som tidsperioden innan fonden behdver upplosas. Forslagen
kommer att 6ka foretagens forutséttningar att Gverbrygga svackor i 16n-
samhet och forbattra forutsittningarna for en langsiktighet i pla-
neringen.

For de allmannyttiga foretagen dr en sadan forlangning av tids-
fristen angeldgen eftersom utvecklingen gar mot ett alltmer hyresgést-
styrt och hyresgdstanpassat underhéll av ldgenheter och gemensamma
utrymmen. Mina forslag i kapitel 5 syftar till att ytterligare forbéttra
forutsdttningarna for en sadan fastighetsforvaltning pa de boendes
villkor. I detta perspektiv dr dock den foreslagna tidsperioden innan en
fondavsittning maste upplosas alltfor kort. Det kan dessutom hévdas
att foretagen ocksé med hénsyn till deras begransade soliditet borde ges
6kade mojligheter att pa detta sétt utjamna det ekonomiska resultatet
Over aren.

Med hénsyn till detta resonemang skulle det vara av varde for dessa
icke-vinstutdelande foretag att fa avsitta atminstone 30 procent av arets
vinst till en periodiseringsfond som inte behover upplosas forrdan efter
15 ar. En pa detta sitt uppkommen skattekredit, som inte behover tas i
ansprak for den l6pande underhéllsverksamheten under denna tids-
period, aterfors darefter till beskattning.

4.2.6 Hyresgéstinflytande

Nya regler for de allmédnnyttiga bostadsforetagen skall enligt direktiven
syfta till att radikalt 6ka de boendes inflytande 6ver vardagssituationen.
Skillnaderna mellan de olika upplatelseformerna pa bostadsmarknaden
skall minskas sa langt det ar mojligt.

' Prop. 1999/2000:1.
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Jag presenterar darfor i kapitel 5 ett antal forslag som syftar till att
uppnéa dessa ambitioner. Jag forutsitter att de forslag till okat hyres-
gastinflytande som presenteras i allt vésentligt utformas som mdgjlig-
heter som skall finnas i alla allménnyttiga bostadsforetag, men ut-
nyttjas enbart i den utstrickning som de boende &r beredda att dela an-
svaret for foretagets dagliga skotsel och langsiktiga planering.

4.3 Regler enbart for kommunégda
bostadsbolag

Forslag

For allménnyttiga bostadsbolag dar kommunen har det avgorande in-
flytandet skall lokaliseringsprincipen, offentlighetsprincipen och lagen
om offentlig upphandling tillimpas dven fortséttningsvis.

Forutom de forutsdttningar som bor gilla for samtliga allménnyttiga
foretag stéller det kommunala regelverket sérskilda krav pa de foretag
diar kommunen har det avgorande inflytandet. Jag avser da foretag dar
kommunen 4ger majoriteten av bolagets aktier och dirmed rost-
majoritet pa bolagsstimman.

Foretag som pa detta sitt 4gs av kommunerna maste betraktas som
en del av den kommunala formégenhet som medborgarna dger gemen-
samt. Det &dr fran kommunaldemokratiska utgangspunkter naturligt att
stidlla samma krav pa insyn och demokratiskt inflytande samt an-
svarsutkrdvande for denna del av den kommunala verksamheten som pa
den del som bedrivs i forvaltningsform. Affarsverksamhet pa mark-
naden forutsétter friare arbetsformer och mojlighet till sekretess i
affarsuppgorelser. Dessa krav maste tillgodoses genom att foretagen
drivs inom ramen for en foretagsform som sa langt mojligt stammer
overens med aktiebolagslagens regelverk. De avvikelser som jag fore-
slar i dessa avseenden dr motiverade av det kommunala dgandet.

I det f6ljande redovisas dessa specialregler 6versiktligt. For en nar-
mare redovisning av de kommunalrittsliga forhallandena hanvisas till
bilaga 1.

43.1 Lokaliseringsprincipen

Verksamheten i ett bostadsforetag, dar kommunen har det avgorande
inflytandet, motiveras av kommunallagens allmidnna kompetensstad-
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gande att den utgdr ett allménnt intresse i kommunen — i det hér fallet
bostadsforsorjning.

Med detta synsiitt blir den s.k. lokaliseringsprincipen en naturlig be-
gransning nar det giller foretagens mojligheter att geografiskt vidga sitt
intresseomrade. Det &r vdsentligt att kommunmedlemmarna ges samma
mojligheter att utkréva ett demokratiskt ansvar for den verksamhet som
drivs i bolagsform som for forvaltningen och serviceproduktionen i
ovrigt. Den mojligheten har de genom att vid de allménna valen stilla
de politiska partierna till ansvar for hur bostadsforetaget och de for-
troendevalda, som haft ansvaret for kommunens dgande, har fullgjort
sina uppgifter.

Om foretaget ddremot varit verksamt i andra kommuner uppstar ett
slags demokratiskt underskott. Medborgarna i dessa kommuner har inte
rostritt i den kommun som utdvar dgarskapet for det allménnyttiga
bostadsforetaget. Det kan pa samma gang uppfattas som oberéttigat att
medborgarna i en kommun skall ha inflytande &ver bostadsforsorj-
ningen i en annan kommun och oréttfirdigt att medborgarna i denna
kommun skall vara forhindrade att utéva motsvarande inflytande.

Med ett kommunaldemokratiskt perspektiv 4r salunda lokaliserings-
principen bade naturlig och nddvindig. Fran ett fastighetsekonomiskt
perspektiv dr slutsatsen inte lika sjdlvklar. I ménga delar av landet
svarar inte de naturliga bostadsmarknaderna mot den kommunala in-
delningen. Detta ar sarskilt uttalat i storstadsomradena dir forutsitt-
ningarna for de kommunala bostadsforetagen varierar starkt i eko-
nomiskt avseende trots att de verkar pa en gemensam bostadsmarknad.
SABO har i en rapport till regeringen i december 1999 redovisat de
obalanser i forutsittningar som finns i Stockholms l4n i detta avseende.
Detta dr obalanser som bl.a. bidrar till svarigheterna att a&stadkomma en
tillricklig nyproduktion av bostéder i regionen.'®

Med ett fastighetsekonomiskt perspektiv skulle det vara rationellt
att dppna mojligheter for de allmédnnyttiga bostadsbolagen att verka
over flera kommuner och pé detta sitt 4stadkomma den riskspridning
som priglar foretag pd den kommersiella marknaden. Med hénsyn till
de allménnyttiga bostadsforetagens karaktdr av kommunal service-
produktion gentemot medborgarna ar det dock enligt min mening ndd-
viandigt att i denna maélkonflikt fasta storst avseende vid den kom-
munaldemokratiska aspekten.

Jag anser dirfor att de allménnyttiga bostadsbolag som har kom-
munen som dominerande dgare skall leva med de begransningar som
foljer av lokaliseringsprincipen. Samtidigt vill jag peka pa de mdjlig-
heter som kommunerna har att samverka pa detta omrade genom att

' SABO, Ekonomisk utveckling kontra frutsittningar att bygga, 1999.
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samiéga foretag av detta slag. Ett allménnyttigt bostadsforetag som #gs
gemensamt av flera kommuner eller av kommuner och landsting i part-
nerskap kan verka over ett storre omrdde — utan att den kommunal-
demokratiska ansvarskedjan bryts. Det finns redan i dag exempel pa att
kommuner samverkar pa detta sétt och jag ser stora fortjénster med ett
Okat samarbete av detta slag, inte minst i storstadsomraden.

4.3.2 Offentlighetsprincipen

Offentlighetsprincipen giller for kommunigda allminnyttiga bostads-
foretag genom lagreglering i sekretesslagen och tryckfrihetsfor-
ordningen. Syftet med reglerna ar att 6ka insynen i foretagen, géra
kommunens roll som &gare tydlig samt motverka kompetensdver-
skridande. Offentlighetsprincipen skall tillimpas i stort sett pA samma
sdtt och i samma utstrackning som i den kommunala forvaltningsverk-
samheten.

Det hévdas ibland att detta forsvarar foretagens agerande pa mark-
naden. Sekretess foreligger vad giller exempelvis affirsforhallanden
och uppgifter om hyresgésters personliga forhéllanden. Enligt kri-
tikerna dr principen svar att tillimpa. Det tar tid att géra bedomningar
och det innebédr en konkurrensnackdel gentemot privata hyresvirdar.
Det hdvdas att det i rekryteringssammanhang innebir en nackdel att
sokandes namn kan bli offentliga. Invdndningar av detta slag ligger
t.ex. bakom SABO:s ibland framforda instéllning att de allménnyttiga
bostadsforetagen som arbetar pa en konkurrensutsatt marknad borde
undantas fran sekretesslagen i detta avseende.

Jag anser emellertid att de demokratiska argumenten for insyn och
kontroll maste viaga Gver dven hér. Det 4r kommunmedlemmarna som
dr de egentliga dgarna till dessa bostadsforetag. Det dr darfor angelédget
med insyn i verksamheten. En ofta framford kritik 4r att nir kom-
munala angeldgenheter handhas av aktiebolagen si forsvinner en be-
tydande del av insynen och kontrollen. Jag finner det dirfor angeldget
att offentlighetsprincipen dven framéver skall gilla for kommunigda
allminnyttiga bostadsbolag pa samma sitt som i dag.

433 Lagen om offentlig upphandling

Reglerna i lagen om offentlig upphandling (LOU) skall tillimpas av
alla upphandlande enheter, dvs. myndigheter och organisationer dir det
allménna har ett avgérande inflytande.
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Att de allminnyttiga foretagen i dag omfattas av dessa regler ar inte
okontroversiellt. Ibland framfors att foretagen inte ldngre skyddas av
nagra sédrregler pa det ekonomiska omradet utan arbetar i konkurrens pé
i allt visentligt lika villkor med fastighetsdgare som inte har att till-
laimpa LOU. De borde darfor inte omfattas av dessa bestimmelser
eftersom de da pa grund av detta byrakratiska regeiverk blir hammade i
konkurrensen pa marknaden.

Aven om det kan finnas anledning for en sadan kritik fran fore-
tagens sida méste dndock slutsatsen, innan en rittslig prévning kommit
till stdnd, vara att foretagen har att tillimpa dessa upphandlingsregler. I
1 kap 6 § LOU stadgas att lagen skall tillimpas av kommunala bolag
som upprittats for att tidcka behov i det allménnas intresse och under
forutséttning att behovet inte dr av industriell eller kommersiell karak-
tar.

Det ir sélunda inte foretagens situation pa marknaden som &r av-
gorande for om de skall omfattas av lagen eller ej. Det ér syftet med
foretagens verksamhet som &r av betydelse. De allménnyttiga bostads-
foretagen bygger sin existens pa just detta allmidnna kompetens-
stadgande i kommunallagen.

Jag foreslar att denna lagstiftning skall omfatta endast de foretag dar
kommunerna har det avgorande inflytandet. Det dr emellertid inte helt
sdkert att dvriga allmédnnyttiga foretag kan undantas fran detta regel-
verk. 1 Danmark, dir bostadsforetagen dgs av de boende i form av
kooperativ, har det slagits fast att foretagen trots att de inte dgs av det
allminna skall omfattas av de danska motsvarigheterna till dessa regler.

Aven om upphandlingsreglerna i allt visentligt 4r bra och naturliga
att folja, dven av foretag som inte dr skyldiga att gora detta, kan de i
vissa situationer skapa svérigheter for foretagen att uppna andra ange-
ligna mal 4n en effektivt genomférd konkurrensupphandling.

SABO har framhallit denna aspekt i ett remissvar till ett beténkande
fran Utredningen om foretagande for personer med utldndsk
bakgrund.” SABO anforde att upphandlingar under det sk.
troskelvirdet borde fa goras utan de begransningar som f6ljer av LOU i
de fall foretaget dr engagerat i vissa projekt. Kannetecknande for
projekten bor vara att de syftar till att skapa arbetstillfdllen i ett enskilt
bostadsomrade med hog arbetsloshet. Mojligheterna att genom riktade
upphandlingar skapa arbetstillfdllen och samtidigt ge de boende en
bittre service fOrsvéaras, hdvdas det, genom de begransningar i
handlingsfriheten som skapas av upphandlingsreglerna.

Att gora undantag fran upphandlingsreglerna med detta syfte reser
samtidigt frigan om konsekvenserna for konkurrensen pa den lokala

17 SABO, 1999-10-02.
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marknaden, varfor undantag av detta slag méste Gvervdgas noga och
med stod av en mer omfattande utredning &n den som varit mojlig i
detta sammanhang. Jag forordar darfor att dispens- eller undantags-
mojligheter for de allmédnnyttiga foretagen fran LOU i fragor som lig-
ger under troskelvardet och som motiveras av bostadssociala skil blir
foremal for ytterligare utredning.

44 Undantag fran spekulationsférbudet och
tillféallig befrielse fran staimpelskatt

Forslag

Kommunala féretag som bedriver fastighetsférvaltning som ej avser
bostidder undantas fran spekulationsférbudet.

Allménnyttiga bostadsbolag bor dverviga att 6verfora kommersiella
fastigheter till ett annat av kommunen &dgt bolag. For att stimulera en
sddan Overforing medges undantag fran skyldigheten att betala stim-
pelskatt under en tid av tre ar sedan lagen om allménnyttiga bostads-
bolag tritt i kraft.

Mina forslag till begrinsningar i mdjligheterna till vinstutdelning an-
knyter till dagens regler. I forhallande till den praxis som utvecklats
under senare ar leder forslagen till minskade mojligheter for kom-
munerna att, t.ex. i skatteplaneringssyfte genom koncernbidrag, till-
godogora sig vinster som genererats inom foretag som forutsitts drivas
utan vinstsyfte. Exempel finns ocksa pa kommuner som under senare ar
funnit det ekonomiskt fordelaktigt att avsta fran allmédnnyttigstatusen
for att i stdllet kunna forfoga friare 6ver det ekonomiska resultatet i
bostadsbolaget.

En sddan fordndring av praxis kan vara ett resultat av kommunernas
pressade ekonomiska situation under det svara 1990-talet. Men det kan
ocksa spegla en sviktande uppslutning bakom de principer som forut-
satts prigla kommunal affarsverksamhet. P4 ett omrade — energi-
forsérjningen — har kommunerna i enlighet med riksdagsbeslut givits
mojlighet att bedriva naringsverksamhet i konkurrens med undantag
fran den kommunala sjdlvkostnadsprincipen.

Det kan darfor enligt min uppfattning finnas anledning att, i sam-
band med att regelverket stramas upp for de allmannyttiga bostads-
foretagen, kompensera kommunerna genom att ge dessa en mojlighet
att verka pa den kommersiella fastighetsmarknaden med samma
forutsdttningar som i dag géller pa elmarknaden, dvs. utan de
restriktioner som géller for bostadsforetagen. I propositionen angéende
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handel med el i konkurrens fastslas att verksamheten skall bedrivas pé
affirsmissig grund, med undantag for bl.a. sjdlvkostnadsprincipen, och
att kommunen méste kunna bedriva sin verksamhet under samma
forutsittningar som andra aktorer pA marknaden.'®

Genom att flytta dgandet av fastigheter som huvudsakligen inne-
haller kommersiella lokaler till ett nytt bolag eller en kommunal for-
valtning kan kommunerna dérigenom erhalla en béttre avkastning 4n
tidigare. Sjélvfallet kan bostadsforetaget dven fortséttningsvis pa upp-
drag svara for forvaltningen av dessa fastigheter i den utstréckning
kommunen inte viljer att avyttra dem och anvénda realisationsvinsten
for andra &ndamal.

For att underlitta detta foreslar jag att kommunerna ges en mojlig-
het att under tre ar genomftra saddana dgarfordndringar med dispens
fran stimpelskatten. Det far forutsittas att kommunen eller bolaget
overtar fastigheterna till bokfort virde eller det hogre pris som kan
Overenskommas.

4.5 Lag om allménnyttiga bostadsbolag

Forslag

De bestimmelser som giller for allménnyttiga bostadsbolag samlas i en
sarskild lag.

De regler for allménnyttighet som presenteras i detta kapitel skapar
sammantaget en sirskild situation for de allmannyttiga bostadsfore-
tagen i jamforelse med Ovriga aktorer pa fastighetsmarknaden.
Reglerna leder inte till att dessa foretag far nagra fordelar i ekonomiskt
avseende pad marknaden. Snarare kan det hdavdas att de foretag som
dven fortsittningsvis kommer att ha kommunen som dominerande
dgare tvingas arbeta med ett antal konkurrenshammande sirregler som
motiveras av demokratiska skal.

Viktigast av de foreslagna reglerna dr de som begrénsar foretagens
mojligheter att limna avkastning till dgaren och det 6kade inflytandet
for de boende i dessa foretag. Med hidnsyn till att det redan i dag finns
sarbestimmelser i aktiebolagslagen for féretag som arbetar med annat
syfte &n vinst, har jag 6vervigt om det skulle vara lampligt att komp-
lettera aktiebolagslagen, stiftelselagen och lagen om ekonomiska fore-
ningar med ett antal tilliggsbestimmelser som éar tillimpliga for just

' Prop. 1993/94:162.
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saddana foretag. Mina direktiv utgar ocksa fran att detta skulle vara
dndamaélsenligt.

Jag har dock vid mina vervdganden kommit fram till att det regel-
komplex som dr nodvandigt dr s& omfattande att det bér samlas i en
sarskild lag som reglerar dessa foretag — oavsett om de dgs av en stif-
telse, en ekonomisk forening eller en kommun. Bidragande till denna
slutsats har varit dels att jag ser ett behov av regler for att forklara
andra foretag én kommunégda for allméannyttiga, dels att den valda 16s-
ningen underléttar for kommuner och andra att bredda dgandet i fore-
tagen. Ett foretag kan i framtiden samégas av kommuner, stiftelser och
ekonomiska foreningar. Kanske kan detta ocksa pa sikt frimja en 6kad
mangfald och ddrmed okad valfrihet for de méanniskor som viljer att
16sa sin bostadsfraga utan att binda dgarkapital i boendet.

Den tid som statt till mitt forfogande har inte varit tillrdcklig for att
med nodvindig omsorg utarbeta forslag till en lag om allménnyttiga
bostadsforetag. Jag redovisar i bilaga 2 vad jag anser att en sadan lag i
huvudsak bor omfatta. Férutom de kriterier som tas upp i detta kapitel
kravs i lagen ocksd bestimmelser rérande boinflytandet som presen-
teras i kapitel 5 samt ett antal bestimmelser som reglerar vad som skall
gilla dd en kommun viljer att avveckla sitt dgande i bostadsforetaget
m.m. Mina forslag i denna del presenteras i kapitel 6.

I kapitel 8 foreslas att tillimpningsomradet for laglighetsprovning
utvidgas till att omfatta dven de kommunidgda allménnyttiga bostads-
bolagen. En lag om allménnyttiga bostadsbolag kan darutéver behova
kompletteras med ytterligare bestimmelser som garanterar lagens
efterlevnad. Forslag i denna del far utarbetas i anslutning till det lag-
stiftningsarbete som blir nédvandigt for att genomfora mina forslag.

4.6 Allménnyttiga bostadsstiftelser

Forslag

Bostadsstiftelser som dr allménnyttiga nidr lagen om allménnyttiga
bostadsbolag trader i kraft far, med stéd av Overgangsbestimmelser,
behélla sin allménnyttiga status under forutséttning att de boende ges
mojlighet till inflytande i enlighet med lagens regler.

Under 1990-talet har flertalet bostadsstiftelser ombildats till aktiebolag.
Av SABO:s medlemsforetag drivs idag cirka 30 i stiftelseform. Fler-
talet av dessa dar kommunala, men det finns darutover ett antal stiftelser
med annan huvudman, t.ex. Arbetarebostadsfonden i Stockholm och
Robert Dicksons stiftelse i Géteborg. Aven studentbostider forvaltas
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idag i stiftelseform. Det framstar inte som #ndamalsenligt att dessa
befintliga stiftelser skall behdva Overga till den nya associations-
formen. Den &syftade utdelningsbegransningen ar inte relevant for
stiftelser, och de okade mojligheterna till inflytande for hyresgésterna
kan tillimpas ocksa av foretag som drivs som stiftelser. Det bor darfor
av overgangsbestimmelser framga att befintliga bostadsstiftelser om de
sd Onskar kan fortsdtta i samma associationsform som tidigare med
bibehallen allménnyttig status. Detta bor &dven gidlla Stockholms
Kooperativa Bostadsférening (SKB).
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5 Okat hyresgistinflytande

5.1 Viktigt med okat hyresgéstinflytande

I direktiven framhalls att de boendes inflytande 6ver den egna bostaden
och bostadsomradet méste 6ka. For att skapa likvérdiga sociala villkor
krivs att skillnaderna i delaktighet och inflytande minskar mellan olika
upplatelseformer. Manga hyresgister har en vilja och ett berittigat in-
tresse av att ta ett strre ansvar for sitt boende och sina boendekost-
nader.

I mitt uppdrag ingar att jag skall ldmna forslag om hur de kommun-
dgda bostadsforetagen kan utvecklas genom att hyresgisterna far ett
Okat inflytande, dels inom ramen for ett fortsatt kommunalt #gande,
dels genom alternativa verksamhetsformer dér hyresgésterna édger eller
har ett inflytande 6ver forvaltningen av fastigheterna.

sk Varierande grad av hyresgéstinflytande

Med hyresgistinflytande menas att hyresgésterna dr med och paverkar
processer, skeenden och beslut som ror boendet.

Arbete for 6kat hyresgiéstinflytande har pagatt alltsedan 1970-talet.
Nagra milstolpar har varit de rekommendationer om lokala boin-
flytandeavtal som tecknats av SABO och Hyresgiésternas Riksforbund
1979 respektive 1986. Dessa rekommendationer har foljts av lokala
avtal mellan de flesta allménnyttiga foretag och de regionala hyresgést-
foreningarna. De lokala avtalen har pa ett standardiserat sétt behandlat
frimst mal och utgingspunkter, inflytande Over gemensamma ange-
lagenheter samt erséttningar och verksamhetskostnader.

Utfallet av dessa avtal har varierat. I en del bostadsomraden finns
ett fungerande boinflytande, i andra omraden fungerar det till och fran,
men i de flesta bostadsomréaden finns inte sérskilt mycket boinflytande.
Orsakerna till brister i boinflytandet kan vara méanga.

Hyresgéstforeningarna brukar framhalla att bostadsforetagen inte
vill ldamna ifrén sig makt. Bostadsforetagen pekar pa bristande intresse
och ett stelbent forhandlingssystem som ligger i védgen for direkta
kontakter med hyresgdsterna. Andra framhaller att ménga valt hyres-
rdtten just for att slippa engagera sig.
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Aven om det finns fog for alla dessa pastaenden, anser jag inte att
det leder framat att peka ut syndabockar. Skall hyresgistinflytandet
utvecklas maste nya radikala grepp tas.

Bostadsforvaltning innebar att regelbundet fatta en rad — stora och
sma — beslut. En grundldggande utgangspunkt bor vara att beslut fattas
sd ndra de berérda som mojligt, dvs. pa ligsta effektiva niva. Ett
vedertaget begrepp for detta forhallningssdtt 4r nérhetsprincipen.
Motiven dr att uppna ett rationellare beslutsfattande, ett storre engage-
mang och inte minst innehallsmdssigt battre beslut. Om nérhets-
principen tillimpas kommer beslut att fattas si nira de berérda hyres-
gdsterna som mojligt.

D4 blir det ocksa mdjligt for hyresgédsterna att ta Sver delar av be-
slutsfattandet enligt en enkel princip: den som hyr en ldgenhet skall ha
mojlighet att bestimma 6ver lagenheten, de som bor i ett visst trapphus
skall ha mgjlighet att tillsammans bestimma 6ver gemensamma fragor,
de som bor i ett visst hus skall ha méjlighet att tillsammans bestimma
over det som dr gemensamt i huset.

52 Ar hyresgisterna verkligen intresserade av ett
okat inflytande?

Idag dr medborgarna vilutbildade och vilinformerade pa ett helt annat
sitt an tidigare. Detta har lett till att fA minniskor 4r beredda att
acceptera hierarkiska strukturer och 16sningar som patvingas uppifran.
Varje ménniska vill forma sitt eget livsprojekt, delvis sjélv och delvis
tillsammans med andra. Darmed vill hon eller han ocksi bestimma
over sitt boende — oavsett upplatelseform.

Den enskilda ménniskans vilja att engagera sig som hyresgist och
utdva inflytande varierar. Intresset och engagemanget dr nagot som
vixer fram hos den enskilde utifran hans eller hennes egna erfaren-
heter. Det &r inget som kan patvingas uppifrén.

Déremot ar det viktigt att bostadsforetagen bidrar till att skapa goda
forutsattningar och undanréja hinder. Pa si sitt blir det ldttare for
hyresgister att engagera sig mer i sitt boende.

Goda forutsdttningar kan vara information, utbildning, tillginglig-
het, méteslokaler och framf6r allt en vilja att medverka till 6kat hyres-
gastinflytande i hela bostadsforetaget.

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

Bostadsforetaget blir hdr en "mdojliggorare”. Sedan &r det en uppgift
for hyresgisterna att — om de Onskar — tillvarata och utnyttja dessa
mojligheter. Om mojligheterna 4r goda, men hyresgésterna dnda inte
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utnyttjar dessa, sa dr det inget misslyckande for bostadsforetaget. Det
kan i sa fall bero p hinder som bostadsforetaget inte rar 6ver, men det
kan likavil bero pa att hyresgdsterna dr ndjda med sitt boende som det
ar.

Viljer hyresgisterna att avstd fran att utova sitt inflytande &r det
naturligt att bostadsforetaget stravar efter att hitta andra former for en
fortlopande dialog med de boende, och later resultatet av denna dialog
paverka bostadsforvaltningen.

5.1.3 Inflytande och ansvar

Med inflytande menas att vara med och paverka en process, ett skeende
eller ett beslut. Detta kan ske formellt eller informellt och i olika stor
utstrackning. Men det 4r alltid ndgon annan som fattar beslutet.

Begreppet makt skiljer sig kvalitativt frin begreppet inflytande. Det
finns manga definitioner av maktbegreppet, men de skall inte disku-
teras har. Har far begreppet st for en mojlighet att genomdriva sin
vilja gentemot ndgon annans vilja, en m&jlighet som bygger pa en
styrkeposition som kan vara reglerad i lagar och avtal eller helt in-
formell. For att minska risken att nigon far alltfor stor makt efter-
strdvas i manga sammanhang en maktbalans mellan olika krafter. Ofta
understryks vikten av att koppla ihop makt och ansvar. Med ansvar av-
ses skyldighet att se till att viss verksamhet fungerar och att ta kon-
sekvenserna om sé inte sker.

Den som sjilv dger sin bostad har inte bara inflytande utan verklig
makt dver sitt boende. I bostadsritt har de enskilda bostadsrattshavarna
i stort sett makt Over ligenheten och inflytande Over huset. Bo-
stadsrittshavarna har tillsammans makten over fastigheten.

[nom hyresritten 4r det i grunden fastighetségaren som har all makt,
men genom lagar och forhandlingséverenskommelser har hyresgésterna
ett visst inflytande 6ver ligenheterna och huset. Lagstiftningen ger de
principiella forutsittningarna for inflytande.

I enlighet med detta sker regelbundet férhandlingar mellan bostads-
foretaget och den regionala hyresgistorganisationen som foretrddare
for hyresgisterna. Detta system har verlag varit rationellt, men det har
ocksa brister som behdver atgirdas.

For det forsta har hyresgistorganisationen fatt ett starkt inflytande
och viss makt i form av vetoritt, utan att det kopplats ihop med ett
ansvarstagande. Eftersom bostadsforetaget har behéllit allt ansvar har
viljan att limna ifran sig makt dérmed varit begransad.
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For det andra har inte hyresgisterna enskilt eller i grupp haft ett
direkt inflytande. Det har tillkommit hyresgéstforeningen i kraft av for-
handlingsklausulen i hyresavtalet.

Det har blivit svart att hitta former for lokal samverkan mellan
bostadsforetag och hyresgister. Det 4r darfor angelédget att koppla ihop
inflytande och makt med ansvar, och att de enskilda hyresgisterna far
mdjlighet till ett mer direkt inflytande. Jag anser inte att det finns nagra
skil till att de som har valt hyresritt skall ha mindre méjlighet att be-
stimma i sitt hem och 6ver sitt boende &n de som valt en annan upp-
latelseform. Att vara med och bestimma kan dock aldrig bli ett krav pa
hyresgésterna, utan en mojlighet for dem som sa 6nskar.

5.14 Inflytande genom forhandling eller
samverkan och medansvar — ett viktigt vigval

I detta sammanhang anser jag att det dr nddvindigt att ta stéllning till
fragan om de boendes inflytande skall kas inom ramen for ett parts-
forhallande, eller genom medverkan och samarbete. Den kooperativa
hyresritten 16ser detta problem genom att inflytandet och ansvaret helt
flyttas 6ver pa de boende. I den traditionella hyresritten ger hyresfor-
handlingarna hyresgiésterna inflytande 6ver boendekostnaderna genom
ett renodlat partsférhallande. Hyresgésternas representanter forhandlar,
men ansvaret for foretaget och dess verksamhet ligger till fullo kvar
hos foretaget.

De forsok med boinflytande inom allmidnnyttan som bedrivits hit-
tills har haft litet olika karaktir. De har dock alla genomforts i en milj6
som dominerats av partsforhallandet. Det 4r genom forhandlingar med
hyresvdrden som hyresgésterna kunnat flytta fram sina positioner, och
det dr genom forhandlingar med hyresgésterna som hyresvirden kunnat
utveckla sin produkt, t.ex. genom renoveringar och ombyggnader.

Ett inflytande fran de boendes sida som bygger pa forhandlingar
mellan olika parter har uppenbara begridnsningar. Bostadsforetaget
behaller ensamt hela ansvaret for resultatet. Detta giller bade
opinionsmassigt och skadestandsmissigt.

Det &r uppenbart att detta medverkar till en tveksamhet fran fastig-
hetsidgarens sida att overlata verkligt inflytande till de boende. Dessa
kan ocksd agera i en férhandlingssituation utan att ta full héinsyn till
ekonomiska och andra konsekvenser av de framférda kraven. Det finns
i forhandlingsmodellen en inbyggd risk for okat missndje och be-
svikelse Over att ett engagemang i det egna bostadsomradet inte i
realiteten ger mer inflytande, ndgot som i sin tur naturligtvis minskar
de boendes intresse for att delta.
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En modell dir de boende tar direkt del i besluten och verksamheten
framstar som ett bittre sitt att bidra till 6kad delaktighet och forutsitt-
ningar for sociala ndtverk i bostadsomradena. Det blir d& mojligt att
overlata verklig beslutanderitt till dem som engagerar sig. Det [6nar sig
att vara med. Det blir ocksa viktigare for deltagarna att verkligen se till
att de kan ta ansvar for, forsvara och forkiara de beslut som de varit
med om att fatta. Boinflytandet kan pa detta sitt bli av verklig be-
tydelse i strivandena att skapa fOrutsittningar for delaktighet och
sammanhallning i olika bostadsomraden.

Ett viktigt steg i denna riktning togs nér det nya reglerna om hyres-
gistinflytande vid ombyggnad inférdes 1997. De bygger pa att de be-
rorda hyresgisterna skall ha ett stort och direkt inflytande, och forut-
sdtter att samrad sker mellan hyresvdrden och hyresgésterna. Hyres-
gistorganisationen har narmast en konsultativ roll.

51155 Utgangspunkter i sammanfattning

En utgangspunkt for mina forslag &r att varje hyresgast s& langt det dr
majligt skall ha makt dver sin ldgenhet trots att han eller hon inte dger
utan hyr den, och att de boende tillsammans skall ha mgjlighet att ut-
ova ett reellt inflytande i de gemensamma fréagor dar de vill utéva in-
flytande.

Hyresgistinflytandet kan utdvas pa i princip tre olika nivaer. I varje
ligenhet bor den enskilda hyresgdsten ha mojlighet att bestimma sa
mycket som mdjligt. 1 varje kvarter och bostadsomrdde bor hyres-
gisterna tillsammans kunna bestimma sd mycket som mdjligt i gemen-
samma fragor. I det allmdnnyttiga bostadsforetaget fattas Gvergripande
och strategiska beslut som sitter spelreglerna for det enskilda och det
lokala hyresgistinflytandet. Ett kat boinflytande forutsitter att hyres-
gisterna far mojlighet till inflytande ocksa Gver dessa beslut.

Sammanfattningsvis bor ett okat hyresgastinflytande bygga pa fol-
jande principer, vilka ocksd utgdér grunden for mina forslag i detta
kapitel.

Beslut bor fattas s& néira de berérda som mojligt
bostadsforetagen bér underlatta och roja hinder
inflytande forutsétter engagemang

makt forutsétter ansvar.
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5.2 Inflytande 6ver ldgenheten

Forslag

Det dr for hyresrittens framtida konkurrenskraft nodvindigt att ut-
veckla hyresritten i en riktning som tilldter betydligt storre valfrihet.
Utgangspunkten bor vara att den enskilde hyresgisten skall ha s stort
inflytande som mojligt dver sitt eget boende. Men det maste ockséa rada
balans mellan & ena sidan hyresgistens besittningsskydd och andra
rittigheter och 4 andra sidan mgjligheterna for hyresvirdar att erbjuda
stor flexibilitet och individuell valfrihet.

Jag foreslér att det blir mojligt for allmédnnyttiga bostadsforetag att
pa vissa omraden gora avvikelser fran hyreslagstiftningens tvingande
regler. Motivet for detta ar att de foretag som omfattas av reglerna for
allménnyttiga bostadsbolag har verksamheten och inte vinsten som
mal, och darfor saknar motiv att utnyttja sin starkare position pa hyres-
gésternas bekostnad. I foretagen finns ocksd mojligheter till demo-
kratisk insyn.

De omraden dér avvikelser fran hyreslagstiftningens tvingande reg-
ler for bostadshyresavtal bor kunna géras #r foljande:

e Tillval och franval av standard, underhall, service och tjinster
hyresavtal utan férhandlingsklausul fran bérjan

individuella 6verenskommelser ges foretriade framfor kollektiva
hyresavtal med indexklausul

hyresavtal pa bestdmd tid.

24 Hyresgéstens inflytande idag

Hyresgéstens rittigheter regleras i hyreslagen. Den innehaller bland
annat bestimmelser om underhéll och ritt att utfora eget arbete samt
om hyresgistinflytande vid ombyggnad.

En hyresldgenhet skall vara fullt brukbar bade vid tilltridet och
under hela hyresforhéllandet. Det 4r inte tillatet att avtala med hyres-
gédsten om uthyrning av ldgenhet i befintligt skick. Enligt hyreslagen
har hyresvirden ocksa skyldighet att underhalla ligenheten med skiliga
tidsmellanrum.

Hyresgisten har ritt att pa egen bekostnad mala, tapetsera och ut-
fora liknande underhall i ldgenheten. Arbetet skall utforas fackmanna-
mdssigt; i annat fall kan hyresgésten bli skadestandsskyldig om ligen-
hetens bruksvirde minskat.
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Nir hyresvirden vill utféra ombyggnads- och forandringsarbeten
skall hyresgisten ldmna sitt godkdnnande innan atgérderna paborjas.
Syftet med denna regel r att 6ka hyresgésternas direkta inflytande Gver
sin bostad och skapa forutsittningar for en dialog mellan hyresvérd och
hyresgést. En hyresvird far utfora standardhdjande atgarder endast om
de godkints av berorda hyresgdster.

Hyresgastorganisationen har endast en konsultativ roll vid ombygg-
nadsatgirder. Kravet pa godkdnnande giller for varje berdrd hyresgist
som nir ombyggnaderna pabérjas har ett gillande hyresavtal for lagen-
heten. Om hyresgisten inte samtycker till atgérden kan hyresvérden
vinda sig till hyresndmnden for att fa tillstind.

Hyresnimnden skall ldmna tillstind om hyresvérden har ett be-
aktansvirt skil till att atgdrden vidtas och det inte kan betraktas som
oskiligt mot hyresgisten att den genomfors. I normalfallet skall hyres-
namnden gora en objektiv beddmning och intresseavvégning mellan
hyresvirdens och hyresgéstens intressen.

Under 1980-talet introducerade ett stort antal allmédnnyttiga bostads-
foretag hyresgiststyrt ligenhetsunderhéll. Tidigare hade underhalls-
atgdrder som malning och tapetsering, omliggning av golv och byte av
spis och vitvaror m.m. genomforts med vissa tidsbestimda intervall.
Med hyresgiststyrt ligenhetsunderhall blev det m&jligt for hyresgésten
att fa detta atgirdat i fortid, mot en sirskild avgift eller hyreshdjning.
Det blev ocksd mojligt att fi underhallsarbetet senarelagt och fram till
dess fa en rabatt pa hyran. Den enskilda hyresgisten fick ddrmed
mojlighet att dels vilja underhéllsstandard i lagenheten, dels halla nere
boendekostnaden.

Senare kompletterades det hyresgiststyrda lagenhetsunderhallet
med en mojlighet till tillval av olika typer av utrustning eller hogre
kvalitet pa befintlig utrustning. Hyresgésterna erbjods att bestilla till-
val och fick efter leverans av detta betala med ett tilldgg pa hyran.

Det hyresgiststyrda ligenhetsunderhéllet mojliggjordes genom en
andring av hyreslagens bestimmelser om hyresvérdens underhélls-
skyldighet. Denna underhallsskyldighet, som &r lagens grundregel, kan
genom en forhandlingsdverenskommelse avtalas bort om hyresavtalet
innehaller en férhandlingsklausul.

Denna méjlighet att avtala bort underhallsskyldigheten har i ett an-
tal bostadsforetag senare kommit att anvindas for forhandlings-
overenskommelser om s& kallat valfritt ldgenhetsunderhéll. Detta
system innebdr att hyresvirden inte langre har ansvaret for underhall av
vissa delar av ligenheterna. 1 gengild &r hyran relativt sett ligre. Om
hyresgésten vill ha underhallsarbete utfort far han eller hon sjalv be-
kosta detta. Hyresgisten har da vanligen en méjlighet att bestélla detta
fran hyresvirden och betala genom ett paslag pa hyran.
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Inférandet av tillvalsméjligheter har inte kréavt nagra foriandringar av
lagstiftningen.

Idag &r dessa mojligheter vanligt fSrekommande. De flesta hyres-
géster i allmédnnyttiga bostadsforetag har mojlighet att styra over
underhéllet och bestilla tillval.

*2:2 Individuellt utformade hyresavtal

Varje hushall har frihet att vilja upplatelseform, men for den som
vdljer att bo med hyresritt blir valfriheten starkt beskuren. Hyreslag-
stiftningen kan beskrivas som en social skyddslagstiftning dér hand-
lingsutrymmet for hyresvirden att utforma individuella uppgérelser
med sina hyresgister 4r begrinsat.

Hyreslagstiftningen utgér fran ett standardiserat sitt att se pa avtals-
forhdllandet mellan hyresvird och hyresgist och #r till stor del
tvingande till hyresgistens forman. Motivet for denna lagstiftnings-
teknik @r uppenbar. Det finns en betydande skillnad i forhandlings-
position mellan en enskild hyresgést och hyresvirden. Inte minst i
situationer med brist pa bostidder 4r det viktigt att hyresgisten har en
stark position och besittningsritt.

Baksidan av detta 4r emellertid att de hyresgister som har sirskilda
preferenser, t.ex. betriffande avtalstidens langd, alternativa kontrakts-
former for erliggande av hyra eller olika standardnivaer, inte kan fa
dessa tillgodosedda inom ramen for ett hyresforhallande. De hinvisas
da till att dga bostaden eller att acceptera 16sningar som inte Sverens-
stimmer med deras 6nskemal.

Samtidigt som det fortfarande finns ett behov av skydd mot oseriosa
fastighetségare framstar dessa regler som mindre vil motiverade da
fastighetsdgaren utgors av ett allménnyttigt bostadsforetag som har
verksamheten och inte vinsten som mal for sin verksamhet. Med de
forslag till 6kat hyresgistinflytande som foreslas i detta betiinkande blir
det &n mer uppenbart att dessa bostadsforetag knappast kan téinkas ut-
nyttja sin starkare stillning gentemot hyresgésterna pa ett orittfirdigt
satt.

Det bor dirfor 6ppnas mojligheter for de allminnyttiga bostads-
foretagen att friare 4n i dag i dialog med sina hyresgister utveckla nya
och mer flexibla kontraktsformer. En utveckling i denna riktning har
som framhdllits redan startat inom ramen for dagens forhandlings-
system. Parterna pa hyresmarknaden har ocksa under senare ar fort en
diskussion om hur den allménnyttiga hyresritten pi detta sitt skulle
kunna utvecklas till ett 4nnu béttre alternativ pa bostadsmarknaden.
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Savil SABO som Hyresgisternas Riksforbund har engagerat sig i
utvecklingsarbete for att ytterligare dka hyresgésternas valfrihet. Som
belysande exempel pa denna diskussion vill jag hér kortfattat peka pa
SABO:s rapport ”Valbar hyra — ett hyresséttningssystem for indivi-
duella val av service och tjanster” och hyresgastrorelsens utvecklings-
arbete som kallas Boflex.

”Valbar hyra”

I SABO:s rapport framhélls flera tankbara mojligheter att utveckla in-
dividuellt utformade hyresavtal.

Man efterstrivar ett system med maximal flexibilitet sa att varje
foretag kan kinna av den lokala marknaden och efterfragan hos olika
hyresgister och anpassa sitt utbud av tjanster och service till detta.
Detta skall ske genom en dialog som sker individuellt med varje kund.

Hyresvirden presenterar for hyresgisten vilket utbud av service och
tjanster bostadsforetaget tillhandahaller. Det skall da framgé vad som
ingar i standardhyran, vilka till- och franval som erbjuds, och vilka
konsekvenser dessa val innebir. I enlighet med den Gverenskommelse
som blir f5ljden av denna dialog upprittas dé ett unikt och personligt
hyreskontrakt. Kontraktsvillkoren bor pa endera partens initiativ kunna
omprovas over tiden.

Det som varje hyresgist har att ta stillning till kan t.ex. vara fraga
om avstaende fran inre underhall, eget ansvar for reparationer av vit-
varor, deltagande i yttre underhéllsarbeten eller trappstddning, tillval
avseende viss utrustning och hemservice. Varje alternativ har en
prislapp, som innebér avdrag eller tilldgg pa ordinarie hyra.

»”Boflex”

Inom Hyresgisternas Riksforbund pagar ett utvecklingsarbete kallat
»Boflex - modell for flexibla boendekostnader”. Modellen innebir i
korthet att hyran delas upp i nettohyra och individuell hyra. Nettohyran
maste alla betala och den omfattar kapitalkostnader, fastighetsskatt,
yttre underhall och storre reparationer. Den individuella delen bestér av
kostnader for skotsel, reparationer och underhall av gemensamma ut-
rymmen och ldgenheter samt forbrukningskostnader. Dessa kostnader
betalas i enlighet med de enskilda hyresgdsternas forbrukning och val
av standard eller serviceniva. En sadan utveckling kommer ocksa att
framtvinga forandringar av forhandlingssystemet.
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5.2.3 Tillval och franval av standard, underhall,
service och tjanster

Hyreslagen innehéller bestimmelser om ligenhetens skick pa till-
tridesdagen och under hyrestiden. Dessa bestimmelser far avtalas bort
i forhandlingséverenskommelse for ligenheter dir hyresavtalet inne-
héller en forhandlingsklausul.

Hyreslagen bor kompletteras med bestimmelser som innebir att
dessa regler ocksé far avtalas bort genom en Sverenskommelse direkt
med hyresgisten, i de fall hyresvirden &r ett allmannyttigt bostads-
foretag, enligt den foreslagna lagen om allménnyttiga bostadsbolag.

Det blir d@ mdjligt att avtala om standard vid uthyrningstillfillet
samt avtala bort underhallsskyldigheten eller avtala om en bestimd
niva pa underhéllet. Det bér ocksa bli mojligt att avtala om kostnader
for skétsel och underhall av gemensamma utrymmen. Avtal om kost-
nader for vatten och virme skall ocksa kunna triffas individuellt.

Sadana forandringar kan fi konsekvenser for tillimpningen av
bruksvirdessystemet. Jag kommer dirfor att behandla dessa vidare i
mitt nésta betinkande.

52.4 Hyresavtal utan forhandlingsklausul fran
borjan

Nir en hyresvird erbjuder en ny hyresgist ett individuellt utformat
hyresavtal dr det onskvirt att detta avtal kan trida i kraft redan fran
inflyttningsdagen. Idag ér detta inte mojligt pa grund av sirskilda be-
stimmelser i hyreslagen, vilket bidrar till att begrinsa hyresrittens
attraktionskraft.

Nér hyresforhandlingslagen dndrades 1994 blev det mojligt for en-
skilda hyresgéster att fa forhandlingsklausulen slopad och darigenom
std utanfor det kollektiva forhandlingssystemet. Lagstiftningen for-
utsatte att hyresvirden och hyresgisten sjilva skulle komma &verens
om vad som skulle gilla, men om de inte kunde enas skulle hyres-
namnden faststilla kontraktet, i princip i enlighet med hyresgistens
onskemél. Detta medforde att det skapades ett stort utrymme for indi-
viduellt utformade hyresavtal.

Néar hyresforhandlingslagen pa nytt #ndrades 1997 togs denna
mdjlighet bort. For att en ligenhet inte skall omfattas av en forhand-
lingsordning maste hyresgisten och hyresvirden numera skriftligen ha
kommit Gverens om att hyresavtalet inte skall innehalla négon férhand-
lingsklausul. En sddan 6verenskommelse kan triffas tidigast sedan
hyresférhéllandet varat tre manader i f5ljd.
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Denna lagindring motiverades frimst med att bestimmelsen kunde
utnyttjas av oseridsa hyresvérdar som stillde hyresgistens avstaende
fran forhandlingsklausul som villkor for uthyrning, eller kopplade
hyresnivan till forekomsten av en forhandlingsklausul.

Regeringen gjorde en avvigning mellan hyresgisternas intresse av
att std utanfor det kollektiva forhandlingssystemet och intresset av att
skydda hyresgister mot att utnyttjas av oseriésa hyresvérdar. Denna
avvigning innebar att det sistndmnda intresset ansdgs sé starkt att det
maste fa védga dver.

Detta medfdrde dock en uppenbar nackdel for de allménnyttiga
bostadsforetagen nir det giller att erbjuda individuellt utformade
kontrakt. Hyresgisten vill givetvis ha det 6nskade kontraktet redan frdn
inflyttningen och inte forst efter att minst tre manader har forflutit. Att
inte kunna erbjuda individuellt utformade avtal innebir en uppenbar
konkurrensnackdel for upplatelseformen.

Det #r inte rimligt att en sddan regel, som syftar till att skydda
hyresgister fran ett fatal oseridsa hyresvirdar, skall kunna lagga en
hamsko pa utvecklingen av individuella hyresavtal i de fall hyresvdrden
ar serios.

Den bestimmelse i hyresforhandlingslagen som innebédr att en
overenskommelse om att en forhandlingsklausul inte skall gélla kan
slutas forst sedan hyresforhallandet varat tre méanader bor dérfor dnd-
ras. Jag foreslar att bestimmelsen utformas sa, att treméanadersregeln
inte giller i de fall hyresvdrden &r ett allmannyttigt bostadsforetag.
Diaremot #r det rimligt att kravet pa en skriftlig 6verenskommelse bi-
behalles dven i dessa fall. Tillimpningen sker enklast genom att det i
hyresavtalet skrivs in att avtalet inte innehéller nagon forhandlings-
klausul. Om hyresgisten senare vill ha en forhandlingsklausul inford,
skall naturligtvis hyresforhandlingslagens generella regel tillimpas,
vilket innebir att det i princip r hyresgistens vilja som skall beaktas.

5:2.5 Hyresavtal med dispositiv
forhandlingsklausul

Det bor bli majligt for de allmdnnyttiga bostadsforetagen att tréffa
overenskommelser med enskilda hyresgister under pagaende hyres-
forhallande, trots att hyresavtalen innehéller en forhandlingsklausul.
Hyresforhandlingssystemet skapades for att ge hyresgésterna den
kollektiva styrka som enskilda hyresgster aldrig kan uppbada samt for
att det 4r rationellt och resursbesparande for inblandade parter. Det &r
uppenbart att systemet ger den hyresgistorganisation som tecknat avtal
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om forhandlingsordning en stark position och att systemet under
normala omsténdigheter fungerar rationellt och effektivt.

Onskemaélen om att ge enskilda hyresgister ett betydligt storre in-
flytande Gver sitt boende himmas dock av det kollektiva systemet.
Hyresvird och hyresgiést kan inte sjilva triffa éverenskommelser som
ror hyra och hyresvillkor.

Enligt hyresforhandlingslagen ar hyresvirden skyldig att pa eget
initiativ forhandla med hyresgdstorganisationen vad giller h6jning av
hyran for en lagenhet, bestimmande av hyra for en ny hyresgést om
den begirda hyran Gverstiger den tidigare hyresgistens hyra, forbruk-
ningsavgifter samt villkor for anvindning av gemensamma utrymmen.
Detta brukar kallas for primar forhandlingsskyldighet. Om hyresvirden
ej iakttar den priméra forhandlingsskyldigheten blir avtalet ogiltigt och
han kan bli skadestdndsskyldig gentemot hyresgistorganisationen.

Dessutom giller férhandlingsskyldighet — om motparten sa begdr — i
frdga om hyresvillkoren, ldgenheternas och husets skick, gemensamma
anordningar i huset samt 6vriga boendeforhallanden i den man de ror
hyresgisterna gemensamt.

Ett sitt att tilldta Gverenskommelser med enskilda hyresgister utan
att bryta mot den priméra fSrhandlingsskyldigheten &r att triffa avtal
utan férhandlingsklausul. Denna méjlighet har beskrivits ovan och bor
pa det sitt som foreslagits bli tillimplig for allminnyttiga bostads-
foretag. Detta innebir dock att berorda ligenheter helt star utanfor det
kollektiva férhandlingssystemet.

Fragan dr om det ocksé finns nagot sitt att behalla ett rationellt for-
handlingssystem och samtidigt 6ppna méjligheterna till individuella
overenskommelser, utan att enskilda hyresgister riskerar att fa en
svagare stillning och utan att hyresgisterna berdvas majligheten att
upptrdda med den styrka som kollektivet kan ge.

Jag anser att hyresforhandlingslagens regelverk kan goras stodjande
i stillet for obligatoriskt i de fall hyresvirden &r ett allmannyttigt
bostadsforetag. Detta kan ske genom att en ny bestimmelse infors som
innebdr att Sverenskommelse mellan hyresvird och hyresgist har fore-
trade framfor en forhandlingsdverenskommelse enligt hyresférhand-
lingslagen, och att den priméra forhandlingsskyldigheten inte tillampas
i dessa fall. Bestimmelserna om skadestind och ogiltighet tas bort i
dessa fall. Ett sidant system kan i nigon man sigas anknyta till
dispositiva regelverk inom arbetsritten, dir en enskild anstilld kan
triffa en 6verenskommelse med arbetsgivaren, vilken 4r formanligare
in kollektivavtalet.

Det bor framhallas att detta inte innebdr att det allménnyttiga
bostadsforetaget fir mojlighet att ensidigt bestimma om hyror, ersitt-
ningar och gemensamma utrymmen. Hyresvirden maste i samtliga fall
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triffa en 6verenskommelse for att hyresvillkoren skall kunna &ndras.
Skillnaden mot dagens regelverk ar att Sverenskommelsen kan traffas
antingen direkt med hyresgisten eller med hyresgéstorganisationen och
att den forstnimnda dverenskommelsen har foretrdde om de skulle vara
motstridiga.

Pa detta sitt kan hyresforhandlingssystemets rationalitet kombineras
med mojligheter till stort individuellt hyresgéstinflytande. Hyres-
gistens mojlighet att begira villkorsindring for att fa till stind en
skilighetsprovning av géllande hyresvillkor kvarstar som en réttssiker-
hetsgaranti.

5.2.6 Hyresavtal med indexklausul

Det bor bli mojligt for de allmédnnyttiga bostadsforetagen att triffa
hyresavtal diar hyresutvecklingen bestims genom en klausul som &r
kopplad till en indexserie.

Nar hyreslagen dndrades 1973 bestdamdes att hyran skall vara till
beloppet bestdimd. Denna regel kvarstar alltjimt i hyreslagen. Motivet
till lagdndringen var att férhindra rorliga hyror.

Bestimmelsen kom dock att utformas sa att den dven forhindrade
bostadshyror med indexklausul.

Att en hyra foljer ett index innebdr dock nagot helt annat &n rorlig
hyra. Nir en hyra foljer ett index 4r det innan perioden inleds faststallt
vilket hyresbelopp som kommer att gilla.

Diremot kan ett index innebéra en viss osédkerhet for parterna, efter-
som man inte vet hur det kommer att forindras. A andra sidan &r
osédkerheten ocksa stor om utfallet av en kollektiv forhandling. Hyres-
gisten kan aldrig veta vad utfallet kommer att bli, eftersom beslutet
helt ligger hos de forhandlande parterna. Det kan svarligen hévdas att
osikerheten ir storre i det ena eller det andra fallet. I bagge fallen finns
dessutom en mojlighet for hyresgésten att provning hos hyresndmnden.

I forarbetena framholls att en indexklausul kan vara praktisk for en
bostadsldgenhet som hyrs ut pa ett langtidsavtal. Foredragande stats-
radet sag emellertid ocksa risker med indexavtal. Som vésentliga nack-
delar framholls att det inte fanns nagon helt lamplig indexserie och att
hyreshdjningar enligt en indexserie, efter en langre tid kan komma i
strid med bruksvirdesprincipen, om hyran inte blir foremél for prov-
ning."

I propositionen konstaterades att hyresgdsten visserligen har mgj-
lighet att fa till stind en omprovning av indexklausulen. Vid denna tid

' Prop. 1973:23.
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var det dock nodvandigt for hyresgésten att siga upp hyresavtalet for
att fa till stind en saddan provning. I propositionen framhélls att det
fanns en risk for att enskilda hyresgister inte skulle forsta eller inte
skulle komma sig for med att tillvarata sin ritt.

Idag giller andra regler for villkorsindring. Hyresgésten behdver
inte séiga upp avtalet for att fa en sadan till stand. De argument mot in-
dexklausuler som anfordes 1973 dr dirmed inte ldngre relevanta.

Indexklausuler i hyresavtalen skulle vara ett enkelt och praktiskt stt
att hantera hyressittningen for hyresavtal utanfor det kollektiva for-
handlingssystemet. De innebér en viss osékerhet for bigge parter, men
denna &r, som tidigare namnts, knappast storre dn den som finns med
en forhandlingsklausul. Hyresgésten har ocksd mojlighet att begira
villkorséndring, dven om hyresnivan 4r en direkt foljd av en index-
klausul.

Hyreslagens regel om att hyran bor vara till beloppet bestimd bor
dérfor kompletteras med bestimmelser som innebdr att hyran kan folja
en i avtalet bestdimd indexserie, i de fall hyresvirden ir ett allmén-
nyttigt bostadsforetag. Det finns ingen anledning att begriinsa denna
mdjlighet till vissa typer av avtal, utan bestimmelsen bor kunna gilla
oavsett om avtalet dr tecknat pa bestimd eller obestimd tid.

5.2.7 Hyresavtal pa bestamd tid

Det bor vara mojligt att teckna avtal pa bestdmd tid, utan mojlighet till
uppsigning i fortid. Genom att hyresgasten avstar fran denna mojlighet,
kan hyresvirden erbjuda ett formanligare hyresavtal.

De flesta hyresavtal tecknas idag pa obestdmd tid. De fungerar som
en slags tillsvidare-avtal med en uppsigningstid pa tre ménader for
hyresgésten. Detta forhallande &r bade en styrka och en svaghet for
hyresritten.

For hyresgidsten ar det en fordel med en sa kort uppsigningstid.
Rorligheten bade pa bostadsmarknaden och arbetsmarknaden under-
lattas av detta. Den korta bindningstiden 4r i manga fall en konkurrens-
fordel for hyresrdtten, och allra virdefullast p4 en marknad i balans
eller med bostadsoverskott.

A andra sidan bidrar den korta bindningstiden till en relativt sett
storre omflyttning, vilket medf6r hgre kostnader och i forlingningen
en hogre hyra for alla hyresgaster. Man kan uttrycka det som att hyres-
gisterna far betala for ritten att pa kort tid siga upp hyresavtalet. En
annan nackdel &r att hyresvirden drar sig for att gora individuella an-
passningar efter hyresgésternas 6nskemal, atminstone om de #r av
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investeringskaraktér, eftersom hyresgésten kan sdga upp avtalet med
kort varsel.

Det finns ingen enkel 16sning pa denna konflikt, men det &r 6nskvart
att forutsittningar skapas for hyresavtal pa bestimd tid, med en avtalad
uppségningstid som kan vara langre &n tre manader.

For att ett sddant avtal inte skall vara oskidligt mot hyresgésten
maste denne ha mojlighet att under vissa omstandigheter sdga upp av-
talet for avflyttning eller ldgenhetsbyte. En séddan tvist bor provas av
hyresndmnden som skall kunna medge forkortad avtalstid om hyres-
gasten har synnerliga skil och det inte medfor allvarlig oldgenhet for
véirden. Dessutom bor en bestimmelse inféras som innebdr att en
hyresgist aldrig kan bindas till ett sadant avtal ldngre &n tio ar, oavsett
vilka villkor avtalet innehaller.

Om hyresgésten erhallit sarskilt forménlig hyra eller andra sarskilt
formanliga hyresvillkor kan hyresnamnden till detta medgivande
koppla en forpliktelse for hyresgdsten att betala skilig erséttning till
hyresvirden pa grund av att hyresforhallandet upphor i fortid. En sadan
forpliktelse skall ocksd kunna tillforas medgivandet i de fall hyres-
vérden, i enlighet med hyresgéstens dnskemal, gjort sérskilt kostsamma
investeringar i lagenheten. Skéligt ersattningsbelopp maste sta i rimlig
proportion till hyresviardens ekonomiska skada och till aterstaende av-
talstid.

Ett avtal pa bestdmd tid bor ocksa skydda hyresgésten fran forbétt-
rings- och dndringsarbete som han eller hon inte finner onskvért. For
atgdrder som beror enskilda bostadsldgenheter bor hyresgéstens god-
kdnnande inte kunna ersittas med hyresndmndens tillstand i de fall
hyresavtalet ar tecknat pa bestdmd tid.

Det bor framhallas att ett hyresavtal pa bestdmd tid inte asidosétter
besittningsskyddet. Nar avtalet 16per ut har hyresgésten ratt till for-
langning av avtalet och kan da tréffa ett nytt avtal pa bestdmd tid eller
ett avtal pa obestamd tid.
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53 Inflytande 6ver bostadsomradet

Forslag

Hyresgisternas inflytande 6ver bostadsomradet bor utvecklas genom
medverkan och samarbete. Det innebir en orientering bort fran dagens
partsforhéllande i riktning mot ett partnerskap mellan bostadsforetaget
och hyresgisterna. Dirigenom kopplas inflytande ihop med ansvar.

Den mest utvecklade formen for hyresgistinflytande &r den koope-
rativa hyresritten. Mgjligheterna att inféra en permanent lagstiftning
om kooperativ hyresrdtt utreds for nédrvarande pa uppdrag av
regeringen.

I de fall hyresgisterna inte vill ta det stora ansvar som den koopera-
tiva hyresritten innebir, bor de kunna ha inflytande i ett mer begrénsat
antal fragor. En forutsittning for att detta skall fungera i praktiken &r
att det finns en ideell forening som bestar av de boende i omradet och
som har egen rittskapacitet. Detta kriver ingen forandring av géllande
lagstiftning.

For att frimja sjélvforvaltning bor taket for skattefrihet schabloni-
seras till en fjardedels basbelopp och férbudet mot olika ersittning for
dem som deltar i verksamheten upphévas.

o 740,110 Hyresgédsternas inflytande idag

Hyresgisternas inflytande 6ver bostadsomradet ar begréinsat. Ett direkt
och formaliserat inflytande finns bara i fragor som rér ombyggnad. Ett
indirekt inflytande finns ocksa da en forhandlingsordning géller for
huset.

Nir hyresvirden vill utféra ombyggnads- och fordndringsarbeten av
gemensamma utrymmen skall hyresgisterna som huvudregel ldmna sitt
godkidnnande innan atgirderna paborjas. Syftet med denna regel &r att
Oka hyresgisternas inflytande 6ver huset och skapa forutsittningar for
en dialog mellan hyresvird och hyresgist. En hyresvird far utfora
standardhdjande dtgirder endast om de godkénts av en majoritet av
berérda hyresgéster.

Om majoriteten av hyresgisterna inte samtycker till atgarden kan
hyresvirden vinda sig till hyresnamnden for att fa tillstand att utfora
denna. Hyresndmnden skall limna tillstind om hyresvdrden har ett
beaktansvirt skl till att dtgdrden vidtas och det inte kan betraktas som
oskiligt mot hyresgésten att den genomfors. I normalfallet skall hyres-
nimnden gora en objektiv bedomning och intresseavvagning mellan
hyresvirdens och hyresgésternas intressen.
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Reglerna om hyresgistinflytande vid ombyggnad utvérderas for
narvarande av 1997 ars hyreslagstiftningsutredning. I utvdrderingen
undersoks sirskilt om hyresgdsterna har ett tillfredsstdllande in-
flytande.”

Nistan alla fastigheter som 4gs av allménnyttiga bostadsforetag om-
fattas av ett avtal om forhandlingsordning mellan foretaget och den
regionala hyresgistforeningen. Detta medfor skyldighet for parterna
att, om en av dem begir det, férhandla om bl.a. ldgenheternas och
husets skick, gemensamma anordningar i huset samt 6vriga boende-
forhallanden som ror hyresgédsterna gemensamt.

Utdver dessa lagstadgade mojligheter till inflytande forekommer i
ménga, men langt ifran de flesta, bostadsomraden regelbundet samrad
mellan bostadsforetaget och den lokala hyresgéastforeningen.

5372 Hur kan inflytandet 6ver bostadsomradet
utvecklas?

Olika forsok att utveckla ett gemensamt boinflytande inom de allmén-
nyttiga bostadsforetagen har pagatt lange. SABO och Hyresgésternas
Riksforbund utfirdade &r 1979 en gemensam rekommendation till
foretagen och de regionala hyresgéstforeningarna att teckna bo-
inflytandeavtal. Flertalet foretag betalar ocksa, inom ramen for detta
avtal, sirskilda medel till hyresgéstforeningarna for att finansiera olika
inflytandeaktiviteter.

Erfarenheterna fran den hittillsvarande verksamheten dr blandade.
Ett antal SABO-foretag har under den senaste tiden sagt upp dessa av-
tal och stréivar i stillet efter att utveckla relationerna med hyresgisterna
i andra former. P4 andra stéllen dr erfarenheterna goda och samarbetet
mellan hyresgistrorelsen och foretagen uppfattas som positivt av bada
parter.

Min uppgift dr dock inte att utvirdera erfarenheterna av de boin-
flytandeprojekt som drivits pa olika hall under senare ar. Uppgiften &r
att foresld fordndringar i foretagens sitt att verka som okar hyres-
gisternas inflytande och ansvar for sitt boende i forhallande till hur det
ar idag. Det som jag hér finner mest angelaget att lyfta fram &r att det
skall finnas ett tydligt samband mellan det okade inflytandet och ett
okat ansvar.

Ett sadant synsitt forutsitter att bostadsforetaget har en klar och
identifierbar aktor att samverka med. Denna aktor maste vara en sjilv-

2 Dir 1997:09.
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standig juridisk person med rittskapacitet. I annat fall kan inte ansvar
Overlatas till de boende.

I linje med den grundldggande principen att beslut skall fattas sa
ndra de berorda som mojligt dr det nddvéindigt att det &r de boende
inom det enskilda bostadsomradet som sjdlva utdvar detta 6kade boin-
flytande. En mdojlighet att utveckla detta ar genom kooperation.

I Danmark tillimpas en modell med kooperativ hyresrétt obliga-
toriskt enligt lag i de allmannyttiga bostadsforetagen. Dessa utgor i
praktiken sammanslutningar av foreningar verksamma i bostads-
omradena. Denna 16sning framstdr som naturlig i Danmark eftersom
det for varje nytt bostadsprojekt normalt bildas en ny forening for just
detta bostadsomrade.

Att i efterhand i Sverige forsoka att generellt infora en sadan modell
framstar inte vare sig som mgjligt eller andamalsenligt. Det kan inte
heller vara statsmakternas uppgift att genom lagstiftning tvinga fram en
forvaltningsstruktur av detta slag i alla allmédnnyttiga bostadsforetag.
Uppgiften &r i stillet att géra det mojligt for foretag att inga part-
nerskap av detta slag med sina hyresgaster.

533 Kooperativ hyresratt

Kooperativa 16sningar kan utformas pa olika sitt och vara olika langt-
géende. Den s.k. arrendemodell for kooperativ hyresrétt som tillimpas i
ett antal SABO-foretag kan sdgas vara den mest langtgaende eftersom
foretaget da “kontrakterar ut” drift och underhall till en forening som
bestar av hyresgésterna. Sjdlvfallet kan man tanka sig att endast delar
av detta overldmnas till hyresgasterna, t.ex. ansvaret for trappstddning,
skotsel av gronytor, véxter och lekplatser. Dock krévs dven i dessa fall
att hyresgisterna bildar en forening med réttskapacitet som kan ta an-
svar gentemot tredje part fér verksamheten.

Det grundldggande for en utveckling i denna riktning &r salunda att
hyresgésterna i de aktuella fastigheterna &r beredda att bilda en sddan
forening. Det dr inte nodvdndigt att samtliga hyresgéster 4r med-
lemmar, men den dominerande delen av dem som bor i fastigheten bor
vara det. Detta for att garantera att de personer som viljs att foretrdda
foreningen i olika sammanhang &r representativa for sina uppdrags-
givare och kan upptrdda med tillrdcklig auktoritet och legitimitet.

Om inte en tillrdcklig andel av hyresgésterna r intresserade av en
kooperativ modell, saknas de demokratiska forutsattningarna. Foretaget
bor i1 sddana fall behalla badde besluten och ansvaret for omradets
skotsel och utveckling. Sjélvfallet utesluter inte detta att foretaget med
kundenkiter och pa annat sitt forsoker att utrona hyresgéasternas prefe-
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renser i olika fragor. Men da handlar det om kundorienterad fastighets-
forvaltning och inte om reellt boinflytande.

Det ar mycket svart att bilda sig nagon séker uppfattning om hur
stort intresset kan vara fran hyresgésterna att engagera sig i en orga-
nisation av detta slag. Sannolikt varierar det mellan olika bostads-
omraden och olika boendemiljéer. Foérutsdttningarna kan sannolikt
ocksa paverkas av hur en omradesindelning utformas. Omrédets storlek
och utseende dr sikert inte utan betydelse for engagemang och for vilja
att paverka.

Erfarenheter av kooperativ hyresriitt enligt arrendemodellen

Den 1 januari 1987 tradde lagen om forsoksverksamhet med kooperativ
hyresritt i kraft. Denna lag hade redan fran borjan en begriansad giltig-
hetstid. Efter utvdrdering skulle ett stdllningstagande goras till en
eventuell permanentning av upplatelseformen. Den tillfélliga lagstift-
ningen har sedan forlangts vid ett par tillfdllen, men upphdrde vid ut-
gangen av ar 1998.

Sammanlagt har 63 foreningar bedrivit verksamhet med kooperativ
hyresritt. Att antalet inte blivit stérre antas framst bero pa att ny-
produktionen under den aktuella perioden varit mycket begrdnsad. En
del av foreningarna har bedrivit verksamhet enligt den s.k. &gar-
modellen och andra enligt den s.k. arrendemodellen.

Den vanligaste modellen har varit den s.k. arrendemodellen. En
forening blockhyr lagenheterna och hyr sedan ut dessa till sina med-
lemmar. Erfarenheterna visar att upplatelseformen rymmer bade
mojligheter och problem. I huvudsak dr dock erfarenheterna mycket
goda. Ett verkligt boinflytande har skapats. Hyresgédsterna har fatt
reella mojligheter att paverka sin boendemiljo och sina boende-
kostnader. De har ocksa fatt ett betydligt stérre ansvar utan att utséttas
for en stor riskexponering.

De viktigaste argumenten fér den kooperativa hyresratten kan sam-
manfattas pa foljande sitt:

e Hyresgisterna far mycket stor bestimmanderdtt over det egna
boendet, i praktiken i klass med bostadsritten.

e Hyresgisterna betalar en begrdnsad kapitalinsats jamfort med
bostadsritten. Hyresrdtten kan inte séljas; ingen risk for
”spekulation”.

e Den kooperativa féreningen bestimmer sjdlv varifran den skall kopa
fastighetsskétseln och i vilken man medlemmarna sjdlva skall ta
hand om det praktiska arbetet och ddrmed sinka sina boende-
kostnader.
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e Okad gemenskap leder till 6kat ansvarstagande och aktsamhet bland
hyresgédsterna. Bostadsomradet blir dirigenom mer trivsamt och
tryggt for dess invanare. Skadegorelse och vandalisering minskar.

e Den kooperativa féreningen kan fungera som en skola i demokrati,
samarbete, hdnsyn och fordndringsprocesser, vilket gagnar savil
dem som deltar som en vital demokratisk utveckling i samhillet.

Pa regeringens uppdrag genomforde Boverket under 1996 en utvir-
dering av hur upplatelseformen dittills fungerat. Boverket redovisade
bade positiva och negativa erfarenheter. Sammanfattningsvis framholl
dock Boverket att det &dr viktigt att uppmuntra till okat boendein-
flytande och att detta viger tyngre dn oldgenheten av en nagot dkad
mangfald i friga om boendeformer. Boendeformen kooperativ hyresritt
borde dérfor permanentas.”

Regeringen beslutade den 11 november 1999 att tillsdtta en utred-
ning med uppdrag att foresla regler for att den kooperativa hyresratten
skall kunna inféras som en bestaende upplételseform.

En utgangspunkt for denna utredning &r att upplatelseformen skall
inféras genom permanent reglering. Upplatelseformen skall ges forut-
sattningar att fungera vil sa att den kan utgdra grunden for ett bra
boende. Hansyn skall tas till hittills gjorda erfarenheter av kooperativ
hyresritt och till Boverkets utvardering av forsoksverksamheten.

De forslag som denna utredning kommer att redovisa senast den 1
november ar 2000 forutsitts leda till att det blir mojligt for hyres-
véardarna att pa allvar och i stor skala erbjuda hyresgasterna kooperativ
hyresritt. Aven om intresset att utnyttja erbjudandet till en bérjan blir
begrinsat skapas ddirmed en mycket viktig mojlighet for hyresgédsterna
att fa ett mycket omfattande inflytande Gver sitt boende och sina
boendekostnader.

5.3.4 Andra former for samverkan i bostadsomradet

Kooperativ hyresritt innebér ett mycket langtgaende boinflytande och
ddrmed ett lika langtgdende ansvar fran hyresgésternas sida. Aven om
den kooperativa hyresritten pa sikt kommer att vdxa i omfattning dr det
rimligt att anta att manga hyresgéster inte vill ta detta ansvar. De vill bo
utan att engagera sig i gemensamma fragor i kvarteret, eller sa vill de
endast engagera sig i begransad utstrackning.

For de hyresgidster som vill engagera sig i mer begrinsad ut-
strackning bor det finnas reella alternativ mellan ”det bekymmersfria

21 Boverket, 1996.
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hyresboendet” och den kooperativa hyresritten. Ett sddant boinflytande
bor bygga pa samverkan mellan hyresvirden och hyresgésterna.

Idag bygger det mesta boinflytandet pa att det finns ett avtal om
forhandlingsordning mellan hyresvirden och den regionala hyres-
gdstorganisationen, ofta kompletterad med ett boinflytandeavtal. I
enlighet med dessa avtal sker sedan forhandlingar mellan de tva
parterna. 1 begrdnsad utstrickning delegeras forhandlingsrétten till
lagre nivaer inom hyresgistorganisationen. Detta férhandlingssystem
har dock vissa brister som har begrinsat effektiviteten, uppslutningen
och resultatet. Det dr framst tre faktorer som har bidragit till detta:
forhandlingssituationen, den hierarkiska férhandlingsstrukturen och det
faktum att det handlar om tva parter ddr endast hyresviarden har det
ekonomiska ansvaret for forhandlingséverenskommelsen.

En samverkansmodell skulle utformas pa ett annat sitt. Den skulle
byggas pa principerna att beslut bor fattas sa nidra de berdrda som
mojligt, att bostadsforetagen bor underldtta och réja hinder for bo-
inflytande och att makt forutsdtter ansvar. I en sadan modell skulle
bostadsforetaget och en lokal organisation av hyresgéster sluta
overenskommelser om boendeforhallanden, hyror, miljofragor, mindre
investeringar och andra atgarder som de boende &r intresserade av att
vara med och bestimma om. Tva forutsittningar dr nodvindiga for att
detta skall fungera. Den lokala hyresgéstorganisationen maste bestd av
de boende i omradet och ha egen rittskapacitet, dvs. ritt att sluta bin-
dande avtal.

Det finns inga hinder i dagens lagstiftning for en sadan utveckling.
Hindren ligger snarare i traditioner av centralstyrning och enhetlighets-
stravanden bade hos bostadsforetagen och de regionala hyresgistor-
ganisationerna.

Hyresforhandlingslagen bygger pa principen att en hyresgést-
organisation skall ha ritt till forhandlingsordning om den kan visa att
den har ett stort stod bland de boende, tillracklig kompetens och fore-
tradare som regelbundet kan medverka i forhandlingar med hyres-
virden. Ett avtal om forhandlingsordning kan gélla for ett sa litet om-
rdde som ett enstaka hus. Om férhandlingsordningen framdeles skulle
komma att omfatta endast ett kvarter eller bostadsomrade liggs den
formella grunden for lokal samverkan mellan hyresvirden och hyres-
gdsterna.

En invidndning som kan riktas mot detta resonemang 4r att sma
lokala hyresgéstorganisationer inte har de resurser och den kompetens
som en regional hyresgéstorganisation rimligen forfogar over.
Hyresvirdarna skulle kunna anvinda detta Gvertag till att driva igenom
beslut som hyresgésterna egentligen inte onskar, men som en lokal
hyresgdstorganisation inte har forméga att séga nej till.

4 19-2569 SOU 1999:148
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Mot detta kan invéindas att den lokala hyresgéstorganisationen — om
den &r ansluten till en regional hyresgistorganisation — alltid kan vénda
sig till denna for att fa information och std i form av radgivning eller
forhandlingsmedverkan. Inget hindrar heller att den ger den regionala
hyresgistorganisationen ett forhandlingsuppdrag. Men till skillnad frén
dagens tillimpning innebir detta att det 4r de enskilda hyresgésterna i
ett bostadsomrade som tillsammans stéar i centrum. Det 4r de boende i
omradet som bestdmmer vilka fragor de vill utéva makt i och ta ansvar
for och vilka fragor de vill ldmna till ett ombud eller till bostads-
foretaget att bestimma over.

Detta kriver, som tidigare namnts, ingen éndring av gillande lag-
stiftning. Bostadsforetagen kan pé olika sitt frimja en sadan utveckling
genom att underlitta och visa pa mojligheter. I de fall hyresgédsterna av
olika skil inte 4r intresserade av att ta tillvara 6kade mojligheter till
boinflytande, vore det fel att forsoka tvinga eller provocera fram ett
engagemang. | dessa fall 4r det naturligt att bostadsforetagen arbetar
med direkta kundrelationer, enkiter, referensgrupper, nitverk och
andra metoder som ger dem mdgjlighet att erbjuda hyresgisterna det
boende som de 6nskar.

5345 Skattefrihet vid sjélvforvaltning

I mitt uppdrag ingar att sirskilt redovisa forslag till atgirder som
stimulerar 6kad sjalvforvaltning.

Sadan verksamhet har under senare ar introducerats i ett mindre
antal allminnyttiga bostadsforetag. Det mest uppmirksammade
exemplet dr sjdlvforvaltningen i Holma i Malmo, dar hyresgésterna
sedan flera ar tillbaka haft mojlighet att minska sina boendekostnader
genom att gemensamt delta i fastighetsskotseln.

Demokratiutvecklingskommittén framhdll i sitt betdnkande P4 med-
borgarnas villkor den stora sociala betydelsen av denna s.k. sjalvfor-
valtning:

”Sjélvforvaltning har visat sig vara ett av de mest framgangsrika
sdtten inte bara for att bryta en negativ utveckling i ett bostadsomrade
med stora sociala problem, utan framfor allt for att ldgga grunden till
en langsiktig och uthallig positiv utveckling. Sjalvforvaltning innebér
att de som bor i omradet anvinder sina egna resurser pa det sitt de
sjilva vill. ———

Sjdlvforvaltningen har inneburit okad delaktighet och gemenskap
vilket lett till mycket patagliga positiva effekter for savil den fysiska
som den sociala miljén i omradet. Den isolering, anonymitet och
passivitet som méanga hyresgéster tidigare led av har brutits och spréak-
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barridrer Overbryggats. Samtidigt har tryggheten, trivseln och det
sociala kapitalet 6kat.”?

De hyresgdster som medverkade i sjdlvforvaltningen fick fran
borjan aterbdring pa hyran, i relation till arbetsinsatsens storlek.
Skattemyndigheten beslutade dock att denna individuella hyresater-
béring skulle betraktas som ersittning for ett arbete som utforts for
hyresvirdens riakning, och ddrmed beldggas med sociala avgifter och
beskattas hos mottagaren. Detta innebar en risk att de ekonomiska
drivkrafterna, som inte saknade betydelse for den framgéangsrika sjilv-
forvaltningen, skulle reduceras sa kraftigt att verksamheten riskerade
upphdra och de goda resultat som uppnatts med tiden klinga av.

Demokratiutvecklingskommittén foreslog i sitt slutbetdnkande en
modell for att 16sa problemet. Modellen innebar att ett hogsta belopp
for skattefrihet for medverkan i sjalvforvaltning skulle faststillas. Detta
belopp foreslogs uppga till en fjardedels basbelopp per ar. Vidare
skulle hyresvarden ldmna kontrolluppgift till skattemyndigheten dér det
framgar hur stort belopp som hyresaterbaringen uppgatt till.

Denna modell avsag att tjana tva syften. For det forsta ger den
mojlighet till flexibilitet samtidigt som den &r enkel att administrera
och ldtt att forsta for alla deltagare. For det andra byggde den pé upp-
fattningen att hyresgésterna skall betraktas som sjilvstindiga individer
med olika intressen och preferenser, trots att trapphus och rabatter dr
till for gemensamt bruk.

Kommittén valde ocksa att erinra om att det tidigare hade gjorts av-
steg fran principen om likformig beskattning, vad giller intikter av for-
sdljning av vilt vixande bar och svampar som den skattskyldige sjilv
plockat till den del intdkterna under ett beskattningsar inte dverstiger
5 000 kronor.

Sjélvforvaltningen har haft stor betydelse inte bara for bostads-
omradets fysiska miljo utan framfor allt for den positiva sociala ut-
vecklingen och ddrav goda samhillsekonomiska konsekvenser.
Demokratiutvecklingskommittén framholl att undantaget kan motiveras
med det okade tillvaratagande av medborgarnas engagemang och det
sociala kapital som sjédlvforvaltningen genererar.

Den 1 juli 1997 éndrades kommunalskattelagen pa denna punkt och
dédrigenom giller nu foljande bestimmelse.

”Skatteplikt foreligger inte pa sadant avdrag pa ordinarie hyra som
en hyresgést far for att utfora forvaltningsuppgifter av enklare be-
skaffenhet pa hyresfastighet inom ett Oppet system for sjalvfor-
valtning... Detta giller endast till den del hyresavdraget inte 6verstiger
den egna lagenhetens andel av den totala kostnaden for den eller de

22 50U 1996:162 sid. 131-132.
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aktuella forvaltningsuppgifterna och under forutsittning att samtliga
hyresgister som deltar i sjélvforvaltningen far avdrag pa hyran med
samma belopp.””

Dessa lagiandringar har ibland uppfattats som att lagstiftningen kom
att bade tillita och framja sjalvforvaltning. I sjdlva verket har lagen
haft motsatt effekt. Bestimmelsen om att samtliga hyresgéster som
deltar skall ha avdrag pa hyran med samma belopp innebar en in-
skrankning gentemot tidigare géillande ritt. Taket for skattefrihet sattes
dessutom sa lagt att den stimulerande effekten minskade kraftigt. Trots
stort intresse for sjdlvforvaltning pa manga andra orter i landet har for-
valtningsmodellen fatt en mycket begriansad spridning.

I mitt uppdrag ingar inte att lagga fram lagforslag i skattefragor. Jag
kan dock konstatera att om sjdlvforvaltning i 6kad utstrackning skall
stimuleras av staten sa maste det innebéra att den ekonomiska driv-
kraften ges ett storre utrymme én idag. Taket for skattefrihet bor dérfor
héjas och schabloniseras samtidigt som forbudet mot olika ersittning
for dem som deltar i sjdlvforvaltningen tas bort. Jag vill i samman-
hanget erinra om debatten om ett mer flexibelt forhallande vad géller
skattefrihet for enkla, hushéllsnara tjénster.

Demokratiutvecklingskommitténs forslag att skatteplikt inte skall
foreligga for avdrag pa hyra till den del hyresavdraget inte Overstiger
ett fjardedels basbelopp per ar, framstar 4n idag som vil avvagt.

5.4 Inflytande 6ver bostadsforetaget

Forslag

Som ett komplement till den representativa demokratin i kommunerna
har brukarinflytande vuxit fram. Detta bygger pa en strdvan att de
kommunmedlemmar som utnyttjar en sérskild service ocksé skall fa ett
storre inflytande over hur denna verksamhet bedrivs, inom de ramar
som fullméktige har faststillt. I det kommunala bostadsforetaget &r det
hyresgésterna som ar brukare och som bor fa denna mojlighet.

Hyresgédsterna i ett allménnyttigt bostadsbolag som &r heldgt av
kommunen bor darfor ges mojlighet att nominera minst en tredjedel av
ledaméterna i foretagets styrelse. En forutsittning for detta ar att
hyresgisterna bildat en organisation, i vilken minst hélften av fore-
tagets hyresgéster ar medlemmar.

¥ Kommunallagen 19 § 11 st.
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Hittills har jag uppehallit mig vid hyresgédsternas inflytande &ver
lagenheten och over bostadsomradet. Men foretagets styrelse fattar
ocksa en rad strategiska beslut som 4r avgorande for mojligheterna till
inflytande pa dessa nivéer och som dven paverkar spelreglerna for det
lokala inflytandet. Ett okat hyresgistinflytande forutsétter darfor att
hyresgésterna far inflytande ocksa Gver styrningen av foretaget. Langre
fram i betinkandet kommer jag att diskutera dgarfordndringar, vilka
givetvis kan komma att paverka styrelsens sammansittning. Detta av-
snitt handlar endast om allménnyttiga bostadsforetag som ar kom-
munégda.

Enligt aktiebolagslagen &r det aktiedgarna som har rétt att represen-
teras pa bolagsstimman och det &dr bolagsstimman som utser bolagets
styrelse. Eftersom kommunen i dag normalt dger samtliga aktier s ar
det kommunen som representeras pa bolagsstimman. Styrelserna i de
kommunala bolagen nomineras inom ramen for det normala nomi-
neringsforfarandet till namnder och styrelser. Detta innebér bl.a. att
lagen om proportionellt valsitt &r tillimplig dven vid val till dessa
bolag.

Kommunerna &r i dag oforhindrade att utse styrelseledam&ter med
annan bakgrund #n att de foretrdder de politiska partierna. I nagra
kommuner har man valt att komplettera de partipolitiska represen-
tanterna med oberoende ledaméter i styrelsen. I foretaget Gardstens-
bostider, som &r ett dotterbolag till Framtiden-koncernen i Goteborg,
har de boende i foretaget en majoritet av styrelseplatserna. 1 Gvrigt
finns det i dag fa exempel pa att hyresgdsterna fatt mojlighet att nomi-
nera ledaméter till styrelsen i bolaget. Diaremot finns det en lang
tradition med styrelseledaméter nominerade av de fackliga organisa-
tionerna.

Dagens ordning, enligt vilken kommunfullméktige nominerar
styrelseledamoéterna, dr bade konsekvent och logisk. De kommunigda
bostadsforetagen dgs i egentlig mening av kommunmedborgarna.
Foretagen utgor en del av den kommunala formogenhet som de for-
troendevalda ledamoéterna i fullmaktige fatt ansvaret att forvalta. Det
kan da hdvdas att det dr rimligt att de ocksa har det inflytande och den
makt over bolaget som krdvs for att de skall kunna ta det ansvaret. En
majoritet i kommunfullméktige kan da representera samtliga aktier pé
bolagsstamman.

Principen att de valda foértroendemannen mellan valen skall ha det
odelade ansvaret for forvaltningen &r dock inte oomstridd. Tvértom har
utvecklingen med demokratiska fortecken under senare decennier lett
fram till olika forsok med brukarinflytande p4 kommunala institutioner.

Bakom denna utveckling ligger en strdvan att de kommun-
medlemmar som utnyttjar en sérskild service ocksa skall fa ett storre
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inflytande 6ver hur denna verksamhet bedrivs. Detta dr en ambition
som ligger mycket ndra den som lett till olika boinflytandeforsok i
bostadsforetagen. Modern statsvetenskaplig forskning har visat att det
finns en stor beredskap och ett stort intresse for sddana insatser, ocksa
fran ménniskor som pa grund av sin livssituation i 6vrigt eller av andra
skil inte &r beredda till ett engagemang i det partipolitiska livet pa
kommunal niva.

I debatten om demokratin i kommunerna har den klassiska kon-
flikten mellan det representativa systemet och brukarinflytande av-
dramatiserats under senare ar. Detta dr en foljd av att allt fler kom-
muner foljer principen att inga beslut skall fattas pa stérre avstand 4n
nodvandigt fran den enskilde medborgaren. Utvecklingen mot part-
nerskapslosningar dar den offentliga sektorn i storre utstrickning 4n i
dag engagerar sig i samarbete med f6reningslivet och lokala entre-
prendrer pekar i samma riktning.

Demokratiutvecklingskommittén pekade i sitt betinkande pa den
potential som finns i att arbeta pa ett sddant sitt i de stadsdelar som
kommit att uppfattas som mindre attraktiva. Erfarenheterna fran
Storbritannien, ddr New Labour satsar brett pa l6sningar som innebér
att en rad olika privata och offentliga intressenter (’stakeholders”) in-
volveras, 4r likartade.*

Mot bakgrund av den allmdnna idéutvecklingen pa detta omrade
framstar det som andamalsenligt att se bostadsforetaget pa liknande sétt
som Ovriga institutioner. Det d4r kommunen som ser till att verksam-
heten kommer igéang, tillhandahaller eller garanterar den nddvindiga
finansieringen samt faststiller de riktlinjer och ramar som skall gilla
for verksamheten. Direfter 6verlater kommunen ansvaret for verksam-
heten till de ndrmast berdrda, brukarna. I bostadsforetagets fall dr det
hyresgésterna som &r brukare.

Ett resonemang av detta slag leder fram till att brukarna, i detta fall
hyresgisterna, borde ges det ansvar som kommunen i andra fall visat
sig vara beredd att delegera till brukare av barnstugor, skolor och andra
institutioner.

Jag foreslar darfor att ett allmannyttigt bostadsforetag som ér helagt
av kommunen skall utse styrelseledaméter som dr nominerade av de
hyresgiéster som bor i foretagets fastigheter.

Enligt min uppfattning bér minst en tredjedel av styrelseleda-
moéterna nomineras av hyresgéstorganisationen. I 6vrigt bor detta inte
vara lagreglerat.

Samtliga styrelseledaméter utses av bolagsstimman och lyder, nir
de utovar styrelseuppdraget, under lagen om allminnyttiga bostads-

2 Se tex. Brown, Stakeholder Housing. A Third Way, 1999.
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bolag. Det innebir bland annat att till denna maktposition &r kopplat ett
strikt ansvar for vad ledamoten gor eller underlater att géra. Alla
styrelseledaméter har i forsta hand till uppgift att tillvarata bostads-
foretagets intressen. De ér alla utsedda av bolagsstimman och den enda
skillnaden &r att de 4r nominerade av olika organisationer.

Ett villkor for detta dr saledes att det finns en organisation som
nominerar hyresgistrepresentanterna. Organisationen skapar forutsitt-
ningar for att vélja kompetenta kandidater. Det innebar ocksé att dessa
kandidater #r ansvariga infor en instans, samt att de kan uppfattas som
representativa och legitima foretrddare for hyresgédsterna. For att
organisationen skall vara representativ for hyresgisterna maste minst
hilften av hyresgisterna vara medlemmar. Det forutsétts att medlems-
avgiften i organisationen &r symbolisk och att bostadsforetaget vid be-
hov praktiskt medverkar vid foreningsbildningen. Detta avses dock inte
lagregleras.

Det #r viktigt att notera att denna fdrening rimligen inte kan vara
den organisation som har avtal om forhandlingsordning med bostads-
foretaget. Eftersom styrelsemedlemmar i forsta hand har till uppgift att
tillvarata bostadsforetagets intressen skulle det i praktiken vara en
omdjlig sits att samtidigt foretrada motparten i férhandlingar om hyra
och hyresvillkor.
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6 Forkopsritt for hyresgésterna

Forslag

Hyresgisterna skall ha ritt till forkop om kommunen vill sélja aktier i
ett allmédnnyttigt bostadsbolag eller om bolaget vill sdlja fastigheter. En
forutsittning for att forkopsratten skall gélla &r att det finns ett doku-
menterat intresse bland en majoritet av de berdrda hyresgésterna.

Kommunens ritt till erséittning vid sadana overlatelser foreslas bli
foremal for ytterligare Svervaganden.

Om det vid forsdljning av aktier i ett allmédnnyttigt bostadsbolag
uppkommer en “realisationsvinst” skall denna till minst hélften reser-
veras for atgirder for bostadsforsorjningens fraimjande i kommunen.
Detta giller till den del vinsten dverstiger nuvdrdet av den skéliga av-
kastningen pa av kommunen tillfort kapital.

6.1 Respekt for hyresgésterna

I direktiven anges att jag skall analysera vilka verksamhetsformer som
kan vara liampliga for allmannyttiga bostadsforetag. Det framhélls
dessutom att jag skall ldmna forslag till hur de kommunégda foretagen
kan utvecklas genom att hyresgisterna far ett 6kat inflytande, bland
annat genom alternativa verksamhetsformer dér hyresgisterna 4ger
fastigheterna. Jag skall dven prova alternativet att Sverfora dgandet av
foretagen till fristdende stiftelser, eller ndgon form av kooperativ hyres-
rétt pa sitt som skett i vissa andra europeiska ldnder.

Jag har sirskilt studerat allmdnnyttans motsvarighet i Danmark,
England och Nederlinderna. Traditioner, organisation och forutsitt-
ningar skiljer sig mellan de olika linderna och i jamfGrelse med
Sverige. Det gar saledes inte att 6verfora eller kopiera ett utlandskt
system, men ddremot finns det viktiga erfarenheter och lardomar att ta
del av. En ndrmare beskrivning av utvecklingen i dessa lander finns i
bilaga 4.

Jag har i utgdngspunkterna till mina forslag pekat pa hur viktigt det
ar for varje kommun att ha en vil fungerande bostadsmarknad. Hyres-
fastigheterna har varit, och kommer att vara, en visentlig del av kom-
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munens infrastruktur. Dérfor 4r det angeldget for kommunen att ha till-
gang till, och inflytande Gver, en aktér pad denna del av bostads-
marknaden.

Den uppfattningen &dr dock inte oomtvistad. I flera kommuner fors
idag en diskussion om huruvida kommunen behdver 4ga ett bostads-
foretag for att kunna ta ansvar for bostadsforsérjningen, eller om det
later sig goras pa annat sdtt. Nagra kommuner har dragit den slutsatsen
att de inte ldngre behover dga ett bostadsforetag. Kommunerna Nacka,
Danderyd, Vaxholm och Téby har salt bostadsforetagen till privata
fastighetsagare.

Det kommunala ansvaret for bostadsfoérsérjningen innebir att ta
stdllning till om kommunen skall dga ett allmannyttigt bostadsforetag
eller inte. Om kommunen anser att bostadsforetaget frimjar genom-
forandet av den lokala bostadspolitiken, bér kommunen ocksa ange
syftet med att 4dga foretaget samt utforma #gardirektiv med ledning av
detta. De kommuner som anser att bostadsforetaget inte utgor det
verktyg som krdvs for att sdkerstdlla det kommunala ansvaret for
bostadsforsorjningen, bor pa motsvarande sitt ange alternativa 15s-
ningar. De kommuner som inte langre vill 4ga ett allmannyttigt
bostadsforetag bor saledes ha mojlighet att avsta fran detta. I kapitel 8
diskuteras mdjligheterna for en kommun att ta ansvar for bostads-
forsérjningen utan att dga det allminnyttiga bostadsforetaget.

Om kommunen vill sédlja sitt bostadsforetag méste detta ske med
respekt for de hyresgéster som bor i foretagets fastigheter. Hyres-
gisterna har valt inte bara en bestimd upplatelseform, utan ocksa en
trygg och professionell hyresvidrd som arbetar utan enskilt vinstsyfte.
Ett dgarbyte innebdr stora fordndringar och erfarenheten visar att det
skapar en oro bland hyresgidsterna. Om mina forslag om ett radikalt
okat hyresgistinflytande i allmdnnyttan genomfrs, kommer en fram-
tida forsiljning att innebdra en dnnu mer genomgripande fordndring for
de boende. Nar hyresgisternas hem star i begrepp att siljas dr det
darfor ett anstidndighetskrav att de skall ha en reell mojlighet att pa-
verka vad som skall ske.

I Storbritannien maste en forsdljning av kommunigda fastigheter
alltid godkénnas av hyresgisterna i en omrdstning, och jag har dvervigt
att foresla en motsvarande vetoritt i Sverige. Jag har emellertid valt att
foresla mindre ingripande bestimmelser, som syftar till att &stadkomma
en rimlig balans mellan kommunens intresse som #gare och hyres-
gésternas intresse som brukare.

Forslaget innebadr att hyresgidsterna ges en forkopsritt i de fall
kommunen vill sélja en del av eller samtliga aktier i ett bostadsforetag.
En motsvarande forkopsritt foreslas ocksa gilla i de fall bostads-
foretaget siljer fastigheter. Hyresgisternas forkopsritt forutsitter att
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det finns ett dokumenterat intresse bland hyresgdsterna, vilket inte bara
skall ses som en nodvindig juridisk formalitet. Intresse och engage-
mang bland hyresgésterna dr ocksa en forutséttning for att foretaget
skall kunna forena ett utvecklat hyresgistinflytande, hog kvalitet och
affarsmissighet. Om inte detta intresse finns hos hyresgésterna bor de
inte heller kunna utéva forkopsritt.

Hyresgisternas intresse och engagemang kommer till uttryck genom
bildandet av en forening. For att forkopsritten skall kunna utdvas
maste hyresgésterna bilda en forening som samlar mer &n hélften av de
hyresgéster som dr berorda av forsédljningen.

Den nirmare utformningen av den foreslagna forkopsritten redo-
visas i foljande avsnitt. Reglerna 4r avsedda att tillimpas ocksa i de fall
kommunens avsikt dr att erbjuda hyresgdsterna, men inte ndgon annan
hyresvird, en mdjlighet att ta Gver dgandet av foretaget eller av enstaka
fastigheter.

6.2 Om aktier i bostadsforetaget siljs

Jag foreslar att hyresgisterna skall ha ritt till forkop om kommunen vill
sélja aktier i bostadsforetaget. Denna regel skall gilla oavsett om for-
sdljningen avser samtliga aktier eller endast en del av aktierna.

For att hyresgésterna skall kunna utdva forkopsritten krivs att de
bildar en ideell férening som representerar mer an hélften av foretagets
hyresgister (innehavare av bostadshyresavtal) genom medlemskap eller
fullmakter. Jag forutsitter att medlemsavgiften i den ideella foreningen
ar symbolisk och att kommunen eller bostadsforetaget vid behov prak-
tiskt medverkar vid foreningsbildningen och grundandet av den stif-
telse som #r en forutsittning for forkopet. Detta behover dock inte lag-
regleras.

Om hyresgisterna vill utnyttja forkopsratten skall aktierna forvirvas
av en sirskild och for dndamalet grundad stiftelse. Denna stiftelse skall
enligt forordnandet ha till syfte att dga aktier i det allmédnnyttiga
bostadsbolaget. Enligt stiftelseférordnandet skall styrelsen utses av en
forening ddr alla berérda hyresgéster har rétt att vara medlemmar.
Vidare skall framgéa att aktierna inte far avyttras. Om stiftelsen i en
framtid viljer att likvidera foretaget skall Gverskottet inbetalas till
kommunen och anvidndas for att pa annat sdtt fraimja bostadsfor-
sorjningen i kommunen.

Hyresgisterna maste ges rimlig tid att ta stillning till om de &r in-
tresserade av att utnyttja forkopsrétten och i sé fall att bilda en forening
och grunda en stiftelse. Kommunen skall darfor ha skyldighet att
skriftligen informera samtliga hyresgister om den planerade forsilj-
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ningen och om forkopsritten och dess innehall. Hyresgédsterna skall
darefter ha sex manader pa sig att anmaéla sitt intresse att utnyttja
forkopsrétten. De skall da kunna visa att den ovan ndmnda foreningen
har bildats och samlar en majoritet av hyresgasterna.

Efter intresseanmélan om forkop skall hyresgédsterna ha ytterligare
tre ménader pa sig att besluta om kop. Nar dessa tre manader ér till
anda skall den stiftelse som kommer att férvirva aktierna vara bildad.

Om ovanstaende inte har uppfyllts skall forkopsritten anses for-
verkad och aktierna kan siljas till annan kopare.

Jag foreslar vidare att Boverket far i uppgift att vara tillsyns-
myndighet for tilldimpningen av reglerna om hyresgésternas forkopsritt.
For att kunna utnyttja forkopsratten maste hyresgésterna lamna en in-
tresseanmailan till Boverket, som sedan kommunen skall underrittas
om.

For att garantera att forséljning inte sker utan att hyresgéisterna er-
bjudits mojlighet till forkop skall varje aktieforséljning i ett allmén-
nyttigt bostadsbolag anmailas till Boverket.

Boverket har sedan att kontrollera att hyresgésterna fatt den infor-
mation de har ritt till, att géllande tidsfrister iakttagits och, i de fall
hyresgésterna vill utnyttja forkopsritten, att foreningen samlar en
majoritet av hyresgésterna samt att stiftelseférordnandet utformats i
enlighet med ovanstaende. De uppgifter som jag foreslar skall an-
komma pa Boverket beskrivs mer utforligt i kapitel 9.

6.3 Om fastigheter siljs

Om bostadsforetaget vill sdlja en eller flera fastigheter, skall hyres-
gédsterna som bor i dessa ha ritt till forkép. Om flera fastigheter avses
att sidljas i en och samma affdrsuppgorelse skall hyresgdsternas
forkopsritt gélla for varje enskild fastighet.

For att hyresgésterna skall kunna utéva forkopsratten krdvs att de
bildar en ekonomisk férening som har till syfte att upplata bostdderna
med kooperativ hyresritt till foreningens medlemmar. Hyresgaster som
véljer att inte bli medlemmar i foreningen behéller enligt hyreslagen
sina réttigheter fullt ut. Foreningen maste som medlemmar samla minst
hdlften av hyresgisterna (innehavare av bostadshyresavtal) i den eller
de berorda fastigheterna.

Hyresgésterna maste ges rimlig tid att ta stéllning till om de é&r in-
tresserade av att utnyttja forkopsritten och i sa fall att bilda en
kooperativ hyresforening. Bostadsforetaget skall darfor ha skyldighet
att skriftligen informera samtliga berdrda hyresgaster om den planerade
forsdljningen och om forkopsratten och dess innehall.
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Hyresgisterna skall dérefter ha tre manader pa sig att anmala sitt
intresse for att utnyttja forkopsritten. Om minst hilften av de berérda
hyresgdsterna anmilt intresse for att utnyttja forkopsritten skall hyres-
gisterna ha ytterligare tre manader pé sig att besluta om kop. Nér dessa
tre manader ir till inda skall den kooperativa hyresférening som skall
forvirva fastigheten vara bildad och samla en majoritet av hyres-
gasterna.

Om ovanstaende inte har uppfyllts skall forkopsratten anses for-
verkad och fastigheten kan siljas till annan kopare.

Detta innebdr i praktiken att nuvarande forkopsratt for en bostads-
rattsforening dven skall gilla for en kooperativ hyresforening. Om bade
en bostadsrittsforening och en kooperativ hyresférening gér anspréak pa
forkopsritten, skall denna i forsta hand tillkomma den kooperativa
foreningen, eftersom denna upplatelseform ligger ndrmare den befint-
liga.

Det finns inte anledning att hir ga in ytterligare pa detaljer rérande
ombildning till kooperativ hyresritt. Den nyligen tillsatta utredningen
om kooperativ hyresritt har bland annat i uppgift att Gverviga om det
bor inforas en ordning som underlittar ombildning fran vanlig hyresratt
till kooperativ hyresritt efter monster om lagen om ritt till fastighets-
forvirv for ombildning till bostadsratt.”

6.4 Priset vid hyresgésternas forkop

Vid forsiljning uppkommer fragan om prissittning. En vérdering av ett
bostadsforetag eller av enstaka fastigheter kan goras pa olika sitt. En
utgangspunkt vid sdana virderingar ir att berakningen gors pa grund-
val av forvantad framtida avkastning.

I samband med att det sker ett férkop kan ett pris redan vara avtalat
mellan siljaren och den ursprungligen tilltankte koparen. I de fall en
kommun anvinder sig av forkopslagen for att gora ett tvangsforvirv av
en fastighet betalar t.ex. kommunen det pris som var avtalat med den
ursprunglige koparen. Motsvarande teknik finns i lagen om ritt till
fastighetsforvirv for ombildning till bostadsritt. Aven dér betalar
hyresgisterna det ursprungligen bestdmda priset. Fordelen med denna
metod #r att priset redan dr bestimt. Nackdelen dr densamma; séljaren
och kdparen som utnyttjar forkopsritten har ingen mojlighet att dis-
kutera priset. Det finns ddrmed en risk att priset drivs upp till en hogre
niva, sirskilt om forkopsritten forvéntas bli utnyttjad.

2 Dir. 1999:88.
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En traditionell avkastningsvirdering bygger pa en berikning av
framtida kassafloden. Beriknade hyresintikter och &vriga intikter
summeras och fran detta dras de beriknade kostnaderna. Det &r viktigt
att bland dessa kostnader inkludera behov av framtida underhall. En
sadan virdering gors normalt pé fastighetsnivd och virderingen av |
foretagets aktier blir ett resultat av foretagets samlade fastighetsvirden. |
Fordelen med denna metod ar att den 4r viletablerad och vedertagen. ]‘
Nackdelen ligger i den osdkerhet som finns om utvecklingen av alla de |
parametrar som ligger till grund for berdkningarna. Denna metod |
anvinds t.ex. i Storbritannien vid verforingar av fastigheter fran kom- |
munerna till fristdende s.k. Housing Associations, vilket beskrivs i
bilaga 4.

Ett ytterligare alternativ kan ocksé tinkas vara relevant for de kom-
mundgda allménnyttiga bostadsforetagen. Det tar sin utgdngspunkt i
kommunallagens bestimmelser om det s.k. spekulationsforbudet.
Kommunerna fér bedriva niringsverksamhet, men den skall drivas utan
vinstsyfte.

Kommunerna har da ritt till skilig avkastning pé insatt kapital och
jag har tidigare i betidnkandet foreslagit hur denna kan beriknas. Den
avkastning kommunerna kan fi av de allminnyttiga bostadsbolagen
begrinsar sig séledes till den skiliga avkastningen. Det for kommunen
samlade ekonomiska virdet av foretaget kan darfor aldrig bli hogre 4n
det virde som en nuvirdesberikning av den framtida skiliga avkast-
ningen ger vid handen.

Den sistnamnda modellen for avkastningsvérdering 4r formodligen |
den som bist anknyter till de kommunalrittsliga principerna. En sadan 1
virdering kan dock endast goras pa foretagsniva; i de fall prissitt- ’1
ningen avser enstaka fastigheter framstar en traditionell avkastnings- |
virdering som mer andamalsenlig.

Vad giller prissittning pa foretaget vid forkop bor en avvigning
goras av de olika intressen som rimligen bor tillvaratas i samman-
hanget. Det handlar om det kommunala #garintresset och sjilv-
styrelsen, om forutsdttningarna for finansiering samt om méjligheterna
att stimulera en 6vergang till nya former for dgande och hyresgist-
inflytande. Fragan bor bli foremal for ytterligare analys och &ver-
viganden.

I stiftelseférordnandet for den stiftelse som skall dga aktierna i det
allménnyttiga bostadsbolaget skall stadgas att den har till uppgift att
forvalta dessa aktier. Dirigenom garanteras att den &verforda for-
mogenheten stannar i stiftelsen.

Vid forsdljning av enstaka fastigheter skulle en motsvarande situa-
tion kunna aktualiseras, t.ex. om upplatelseformen senare omvandlas
till bostadsritt. Utredningen om kooperativ hyresritt skall enligt direk-
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tiven limna forslag som i princip innebir att en sadan ombildning inte
blir méjlig att genomfora. Jag lamnar darfor inget forslag i denna fraga.

6.5 Kommunal fond for
bostadsforsorjningen

I de fall hyresgisterna viljer att avstd fran att utnyttja sin forkopsritt
kan savil aktier som fastigheter séljas till en annan képare. Det finns
ingen anledning att hdr diskutera prissittningen vid sddana afférs-
uppgorelser. Det dr sannolikt att det uppstar en vinst for kommunen vid
aktieforsiljning. Med realisationsvinst avses hér skillnaden mellan for-
siljningspriset och nuvirdet av den skiliga avkastningen pa av kom-
munen tillfort kapital.

Detta innebir att det uppkommer en vinst for kommunen, trots att
kommunen enligt kommunallagen inte far dgna sig at néringsverk-
samhet i vinstsyfte och trots att de allménnyttiga bostadsforetagen har
forutsatts arbeta efter en langsiktig sjilvkostnadsprincip. Det dr dock
svart att hérleda denna vinst till ndgon specifik kalla. Det kan hidvdas
att hyresgésterna betalat for hog hyra, men det gar ocksé att forklara
realisationsvinsten som en foljd av stegrade fastighetsvirden.

Staten har under arens lopp tillhandahéllit de finansiella instru-
menten for kommunernas bostadsbyggande. Det statliga bostadsstddet
har, alltsedan 1946 ars tertidrlinekungdrelse till dagens réantestdd, varit
den avgorande faktorn for uppbyggnaden av de kommunégda allmén-
nyttiga bostadsforetagen. Detta stod har hela tiden syftat till att frimja
bostadsforsdrjningen och har aldrig betraktats som en del av de riktade
eller generella statliga stoden till kommunerna.

Det framstar darfor inte som rimligt att detta stod i efterhand an-
vinds for att generera vinster som fors over till annan verksamhet i
kommunerna. Det var en av anledningarna till att man redan pa 1940-
talet slog fast att om en kommun bestimde sig for att likvidera sitt all-
ménnyttiga bostadsforetag, skulle kvarstiende medel anvéndas till att
pa annat sitt framja bostadsforsorjningen.

Mot bakgrund av detta bor det dverviigas hur en eventuell realisa-
tionsvinst bor anvindas. Om en kommun siljer sitt allminnyttiga
bostadsbolag med en vinst som dverstiger det kapitaliserade nuvérdet
av den skiliga avkastningen, &r det rimligt att detta Sverskott reserveras
till atgirder for bostadsforsdrjningens fraimjande i kommunen. Over-
skottet skall saledes stanna hos kommunen.

I enlighet med detta resonemang bor den realisationsvinst som upp-
kommer vid forsiljning av aktier i ett kommunigt allménnyttigt
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bostadsbolag till 50 procent reserveras i en kommunal fond for
bostadsforsorjningens framjande. Denna andel framstar som en rimlig
avvigning. Uttag ur fonden skall kunna goras for vissa sérskilda dnda-
mél som t.ex. att frimja nyproduktion, genomfora bostadssociala at-
girder och forbéttra boendemiljer. Boverket foreslas bli tillsyns-
myndighet for fonderna och skall godkinna de uttag som gors.

I de fall enstaka fastigheter forsiljs stannar den eventuella realisa-
tionsvinsten kvar i det allmédnnyttiga bostadsbolaget. Det innebir att
Overskottet stannar inom bostadssektorn och kan anvindas till att pa
olika sitt frimja bostadsforsérjningen.
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7 Finansiering

Forslag

Statens bostadskreditnimnd skall kunna ldmna sirskilda garantier for
bostadsinvesteringar till allménnyttiga bostadsbolag som inte dgs av
kommunen. Kreditgarantierna 4r #gnade att minska kapitalkost-
naderna for dessa allménnyttiga bostadsbolag och dérigenom minska
kostnaderna for de boende.

I foregaende kapitel har jag lamnat forslag till forkopsritt for hyres-
gisterna i de fall kommunen 6nskar sélja det allmdnnyttiga bostads-
foretaget. Om hyresgésterna viljer att utéva denna ritt uppkommer
fragan om finansiering av foretaget. Det hyresgiststyrda foretaget har
inte den stabilitet som det kommunala dgandet innebdr och saknar dven
kommunal borgen. Det har ocksa ett forhallandevis litet eget kapital.

For att ett 6vertagande av bostadsforetaget skall framstd som en
realistisk mojlighet for hyresgisterna, 4r det nodvéndigt att detta alter-
nativ inte leder till hogre lanekostnader och didrmed hyreshdjningar.
Det ir déirfor nédvindigt att hyresgiststyrda foretag far mojlighet att
finansiera sig pa i princip samma villkor som nir kommunen dgde
foretaget. Sddana mojligheter kan tillskapas pé olika sitt.

Ett mojligt alternativ &r att inrédtta ndgon form av gemensamt upp-
byggd forsikringsldsning for att sikerstilla och skapa forutséttningar
for en konkurrenskraftig finansiering, exempelvis genom en fond. En
solidarisk garantifond skulle syfta till att ge den allmdnnyttiga sektorn
en stabilitet och trygghet som behdvs for att foretagen skall fa likvar-
diga lanevillkor jamfort med vad som tidigare gillt.

En internationell utblick visar att det 4r fullt mojligt att bygga upp
livskraftiga fonder som framjar stabilitet och kreditvédrdighet. Genom
inrdttandet av olika typer av struktur- och garantifonder har Neder-
lainderna astadkommit en mojlighet for de allmédnnyttiga bostads-
foretagen att erhélla fullvardiga kreditvillkor.

Nir den hollindska staten i bérjan av 1990-talet beslutade att dra
tillbaka det ekonomiska stodet till bostadssektorn var olika garanti-
fonder, med staten och kommunerna som yttersta garant, en forut-
sittning for detta. Foretagen betalar garantiavgifter till fonderna. Dessa
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ar numera konsoliderade till den grad att foretagen, med garanti fran
fonderna, erhaller ratingbetyget AAA fran olika kreditvirderings-
foretag. Det har inneburit att bostadsforetagen kan fa 1an med en rinta
som ligger en procentenhet ligre &n for andra lantagare pa den all-
ménna kreditmarknaden.

Aven i Storbritannien betraktas Housing Associations som stabila
lantagare och bostadsforetagen ar attraktiva pa kapitalmarknaden. I
Danmark finns ytterligare ett system med olika fonder. Det finns sa-
ledes manga internationella forebilder for att dstadkomma goda finan-
sieringsmdjligheter for allménnyttiga bostadsforetag. Detta beskrivs
utforligare i den internationella 6versikt som Boverket har utarbetat
och som redovisas i bilaga 4 till betinkandet.

Ett sitt att bygga upp en liknande solidarisk garantifond for allmén-
nyttan i Sverige skulle kunna vara med avgifter pd nyproduktionen.
Kostnaderna for nyproduktionen 4r dock redan idag héga och eftersom
nyproduktionen ligger pa en sé lag niva skulle det ta lang tid att bygga
upp nodvandigt kapital.

Ett alternativ vore att bygga upp fonden via en avgift pd hyran.
Aven med en sadan konstruktion skulle dock uppbyggnadsperioden bli
avsevird, vilket innebdr att garantierna under lang tid inte skulle bli
tillrdckliga. Det skulle da behdvas en underliggande statlig garanti som
kompletterande sikerhet under uppbyggnadstiden.

Som alternativ till att bygga upp en sirskild fond for allménnyttiga
bostadsforetag kan istillet Statens Bostadskreditndmnd (BKN) ges ett
utdkat uppdrag, som innebir att limna sirskilda kreditgarantier till
hyresgéststyrda foretag utan kommunal borgen.

BKN inrittades i borjan av 1990-talet som ett led i avregleringen av
kreditmarknaden nir de statligt reglerade bostadsldnen for nya hus
upphorde. BKN har till uppgift att limna statliga kreditgarantier for lan
pad kreditmarknaden f6r ny- och ombyggnad av bostider. Denna
garantiverksamhet skall bedrivas affirsmissigt inom regelsystemet.
Kreditgarantin utfirdas for 1an for vilka langivaren har sikerhet i form
av pantritt i fast egendom och innebir att det dr pantsikerheten som i
forsta hand skall tas i ansprék om lantagaren inte kan fullfslja sina
ataganden gentemot langivaren. Finansiering av bostadsbyggandet har
efter inrdttandet av BKN kunnat ske i fri konkurrens pa kreditmark-
naden.

En érlig avgift som beslutas av regeringen tas ut pa det garanterade
beloppet av kreditgivaren och betalas till BKN. Avgiften belastar dir-
med indirekt lantagaren. Avgiften paverkas inte av risken i den en-
skilda garantin. Kreditgaranti kan limnas for en tid av hogst 25 ar. Er-
sdttning ur garantin lamnas om lantagaren inte fullgor sina 4taganden
mot ldngivaren och fastigheten méste siljas. Systemet med statliga
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kreditgarantier skall fungera marknadsmissigt i det avseendet att verk-
samhetens kostnader for administration och skadereglering dver tiden
skall tickas av verksamhetens intikter i form av avgifter for kredit-
garantier.

Sedan den 1 juli 1998 kan BKN 4ven ldmna garantier till stod for
vissa kommunala ataganden for boendet. Det giller for ldn som en
kommun tar upp for att kommunen skall kunna fullgéra sina forplik-
telser och for avlosen av kommunala borgensataganden for bostads-
rattsforeningar.

Jag foreslar att staten utvidgar BKN:s uppdrag med malséttningen
att sdkerstilla goda ekonomiska villkor for hyresgiststyrda allmén-
nyttiga bostadsbolag. BKN bor for lan till dessa foretag kunna limna
garantier med avgifter pd en sddan niva att de inte leder till hogre
kapitalkostnader &n vid kommunal borgen. Detta kan komma att inne-
bira ett hdgre initialt risktagande i BKN:s garantiutféstelser, men det dr
angeliget att sa sker om staten onskar frimja hyresgésternas mojlig-
heter att utnyttja sin forkopsritt.

Hur riskbedomningen skall utformas och hur kostnaden for garan-
tierna skall faststillas foranleder ytterligare analys. Den detaljerade
utformningen av ett uppdrag till BKN att garantera lan till hyres-
giststyrda allménnyttiga bostadsforetag bor utredas vidare.
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8 Kommunernas bostadspolitiska
ansvar

Det rader idag en bred politisk enighet om att kommunerna har an-
svaret for bostadsforsorjningen pa lokal nivad. Kommunerna har numera
en storre frihet #n tidigare att utforma en lokal bostadspolitik. Ett antal
kommuner har ocksd utarbetat och borjat tillimpa nya strategier for
bostadsforsérjningen. Fér ménga kommuner éterstar dock denna upp-
gift.

Jag har tidigare framhallit hur viktigt det ar for varje kommun att ha
en vil fungerande bostadsmarknad och pekat pa hyresfastigheterna som
en visentlig del av kommunens infrastruktur. Det &r viktigt att kom-
munen har tillgang till en langsiktig aktor pa denna del av bostads-
marknaden. Samtidigt finns det kommuner som gjort den beddmningen
att de inte behdver iga ett bostadsforetag for kunna ta ansvar for
bostadsforsorjningen.

I detta kapitel lamnar jag forslag pa hur det demokratiska in-
flytandet over de kommundgda allminnyttiga bostadsbolagen kan
stirkas och berdr pa vilket sitt forslagen i betiankandet kan komma att
paverka det kommunala ansvaret for bostadsforsérjningen.

8.1 Demokratisk insyn

Forslag

Kommunens aktier bor pa bolagsstimman foretrddas av representanter
for de politiska partierna i forhallande till deras mandat i kommun-
fullmiktige. Bolagsstimman skall vara offentlig pA samma sitt som
giller for kommunfullmaktiges verksamhet.

Flertalet kommunigda allménnyttiga bostadsforetag dr numera organi-
serade som aktiebolag. Det #r pad manga sitt en fordel att tillimpa
aktiebolagslagen, men det innebar ocksa nackdelar i form av bristfillig
demokratisk insyn jamfort med den kommunala verksamhet som be-
drivs i forvaltningsform.
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Ett grundlidggande syfte med aktiebolagslagen ar att skydda #gar-
minoritetens intressen. I ett kommunégt aktiebolag fungerar inte detta
minoritetsskydd eftersom det bara finns en #gare och didrmed ingen
dgarminoritet. Aktiesgarnas ritt att besluta i bolagets angeligenheter
utdvas vid bolagsstimman. Eftersom kommunen &r ensam aktiesigare
foretrdds alla aktier samlat pad bolagsstimman, vilket normalt sker
genom en representant utsedd av majoriteten i kommunfullmiktige.

Det inflytande som den politiska minoriteten har i fullmaktige, i
styrelser och niamnder minskar dirmed i de fall kommunen bedriver
verksamhet i aktiebolagsform. Detta #r negativt fran demokratiska ut-
gangspunkter och mindre vil forenligt med de principer som i ovrigt
préglar den kommunala politiken.

For att stidrka den demokratiska insynen och méjligheten till dis-
kussion kring verksamheten foresldr jag att kommunens aktier pa
bolagsstimman foretrids av representanter for de politiska partierna i
forhallande till deras mandat i kommunfullmiktige. Denna fordelning
av roststyrka kan goras efter monster i lagen om proportionellt valsitt.

Det dr ocksd angeldget att medborgarna far en 6kad insyn i dessa
fragor. Jag foreslar darfor att bolagsstimman i allmannyttiga bostads-
bolag skall vara offentlig, pA samma sitt som kommunfullmaktiges
sammantraden.

Bestdimmelserna om parlamentarisk representation vid bolags-
stimman och om stimmans offentlighet bor inga i lagen om allmin-
nyttiga bostadsbolag.

8.2 Mgjlighet att 6verklaga beslut

Forslag

Det bor bli mojligt att genom laglighetsprévning 6verklaga beslut av
kommunagda bostadsforetag pa samma sitt som om verksamheten hade

bedrivits i forvaltningsform.

Laglighetsprovning &r ett instrument som ger enskilda kommun-
medlemmar mojlighet att Gverklaga kommunala beslut. Genom att
begira laglighetsprovning kan en kommunmedlem fa provat huruvida
ett visst beslut faller inom ramen for den kommunala kompetensen och
i Ovrigt foljer kommunalrittsliga principer. Det dr dock bara laglig-
heten i ett beslut som kan provas; limpligheten i ett beslut ir en
politisk fraga.

I de fall kommunen valt att bedriva verksamhet i aktiebolagsform
tillimpas inte kommunallagens regler for laglighetsprovning for de
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beslut som fattas inom bolaget. De associationsrittsliga regler som
aktiebolagen omfattas av giller endast de verkstéllande organen:
styrelsen och verkstillande direktdren. Att en mojlighet  till
laglighetsprévning saknas i dessa fall 4r ur ett demokratiskt perspektiv
en uppenbar brist.

Detta innebdr exempelvis att ett besiut om utdelning pa aktie-
kapitalet till kommunen inte kan bli foremal for provning, eftersom det
ar bolaget som fattar beslutet.

Jag har foreslagit att kommunigda bostadsforetag framover per
definition skall vara allménnyttiga. Som konsekvens av detta kan inte
de kommunigda foretagen forlora statusen som allménnyttiga.

Det ar diarfor motiverat att pi annat sitt stirka rattssdkerhets-
garantier och insyn. Kommunmedborgarnas och politiska partiers insyn
och kontroll bér vara lika omfattande i det allménnyttiga bostads-
foretaget som om verksamheten bedrivs i forvaltningsform. Jag foreslar
dirfor att kommunallagens bestimmelser om laglighetsprévning skall
vara tillimpliga pa beslut som fattas av bolagsstimman eller styrelsen
for ett kommunigt allménnyttigt bostadsbolag.

8.3 Bostadsforsorjningen

Beddmning

Ett okat hyresgistinflytande paverkar inte kommunernas forutsitt-
ningar for att ta ansvar for bostadsforsdrjningen.

En forkopsritt for hyresgidsterna kommer i sig inte att paverka
kommunernas mojlighet att ta ansvar for bostadsforsdrjningen. Den
avgorande fragan &r i stillet om kommunen beslutar att sdlja bostads-
foretaget, vilket kan fa langtgdende konsekvenser. Dérmed aktualiseras
fragan om vilka andra instrument kommunerna behdver for att kunna
garantera ett bra boende for alla kommuninvanare.

I direktiven framhalls att jag skall analysera konsekvenserna av mina
forslag vad giller kommunens ansvar for bostadsforsérjningen i fram-
tiden.

Mina forslag har i huvudsak tva syften. Dels att mdjliggora ett okat
inflytande och 6kad delaktighet for hyresgésterna i de fortsatt kom-
munigda allménnyttiga bostadsforetagen. Dels att ge hyresgdsterna en
reell mojlighet att genom forkdp slé vakt om ett allménnyttigt alternativ
pa bostadsmarknaden om en kommun aktualiserar en forsdljning av
aktier i bostadsforetaget eller enskilda fastigheter.
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Ett 6kat hyresgastinflytande paverkar inte kommunernas forutsitt-
ningar for att ta ansvar for bostadsforsorjningen. De hyresgister som
kommer att vara brukarrepresentanter i bostadsbolagets styrelse ar
skyldiga att folja de #gardirektiv som finns for verksamheten. Det
okade inflytandet i bostadsomradena kan bli en tillgang i utvecklingen
av ett bra boende och goda boendemiljer.

En forkopsritt for hyresgésterna kommer i sig inte heller att paverka
kommunernas méjlighet att ta ansvar for bostadsforsorjningen. Av-
gorande dr i stillet om kommunen beslutar att silja bostadsforetaget.
Om kommunen fattar ett sddant beslut far det naturligtvis konsekvenser
for mojligheterna att ta ansvar for bostadsforsorjningen. Om bostads-
foretaget siljer fastigheter sd minskar mojligheterna i motsvarande
utstréckning.

Spelar det da, ur detta perspektiv, ndgon roll om hyresgisterna ut-
ovar sin forkopsritt, eller om foretaget eller fastigheterna siljs pa den
Oppna marknaden?

Vid en forsiljning pa den ppna marknaden forlorar kommunen allt
inflytande Gver bostadsforetaget. Efter forsiljningen kan foretaget och
fastigheterna siljas vidare eller ombildas till bostadsritt.

Om hyresgésterna koper foretaget kommer det i kommunen 4ven
fortséttningsvis att finnas ett allménnyttigt bostadsbolag med ett rela-
tivt stort bestind. Kommunen kommer dock inte att ha nagot inflytande
over foretaget vad giller t.ex. nyproduktion och bostadsanvisning.
Enda mojligheten for kommunen att paverka foretaget 4r genom en
dialog, samarbete och erbjudanden om t.ex. kommunal borgen.

Kommunen har, vid sidan av det egna bostadsforetaget, fi verktyg
att tillga for att ta ansvar for den lokala bostadsforsériningen. Det finns
dock vissa bestimmelser och styrmedel som anger kommunens ansvar i
dessa fragor.

Kommunerna har under efterkrigstiden kunnat tillimpa regelverk
som nu till stor del &r avskaffade. Kommunernas ansvar for bostads-
forsorjningen reglerades i bostadsforsérjningslagen och lagen om
kommunal bostadsanvisningsritt.” Nar dessa lagar avskaffades 1993
uttalade riksdagen att avregleringen dock inte innebar nagon forandring
av kommunernas grundliggande ansvar for bostadsforsorjningen.?’

I dag baseras det kommunala ansvaret for bostadspolitiken huvud-
sakligen pé bestimmelser i kommunallagen, plan- och bygglagen samt
socialtjanstlagen. Av socialtjdnstlagen framgir det kommunala an-
svaret for ménniskor som inte pa egen hand kan 15sa sitt behov av

* Lag (1947:523) om kommunala atgérder till bostadsforsorjningens framjande
m.m. och Lag (1987:1274) om kommunal bostadsanvisningsriitt.
¥ Bet. 1992/93: BoU19.
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bostad. Socialtjinstlagen anger att kommunerna har det yttersta an-
svaret for att de som vistas i kommunen far det stéd och den hjilp de
behover.

Ett annat viktigt styrmedel dr det kommunala planmonopolet. I vissa
kommuner finns ytterligare styrmedel i form av markinnehav respek-
tive bostadsformedling. Kommunerna kan driva en aktiv bostadspolitik
genom att utveckla och frimja befintliga styrmedel. Ett antal kom-
muner utformar till exempel sa kallade bostadsforsorjningsprogram,
trots att de inte lidngre &r skyldiga att gora det. Anvindning och behov
av bostadspolitiska instrument skiftar beroende pa en varierande
ambitionsniva mellan olika kommuner.

Bostadspolitiska kommittén ansag 1996 att bostadsforsorjningen i
stort sett fungerade bra och att det inte fanns skl till ndgon ytterligare
lagreglering eller behov av nya styrmedel for att kommunerna skall
kunna fullgora sitt bostadspolitiska ansvar.

Sedan dess har dock frdgan om forséljning av kommunédgda allmén-
nyttiga bostadsforetag véckts i flera kommuner. Didrmed aktualiseras
anyo fragan om hur kommunens inflytande och ansvar skall garanteras
efter en genomford forsiljning. Diskussionen fokuseras kring vilka
ovriga instrument kommunen har att tillgd for att kunna garantera ett
bra boende for alla kommuninvéanare.

Sedan bostadsanvisningslagen avskaffades har kommunerna sma
mojligheter att formedla bostéder. Effekterna av detta dr storst i kom-
muner med brist pa bostidder. Under i stort sett hela 1990-talet har
bostadsmarknaden generellt sett varit i balans eller haft ett verskott,
vilket underlittat dven for resurssvaga hushall att finna en bostad. Idag
ir situationen for dessa hushall betydligt kérvare, sérskilt pa orter med
brist pa bostéder.

Vilken betydelse en sidan utveckling kan fa for de utsatta hushallen
pa bostadsmarknaden ligger utanfor mina direktiv att utreda.
Boendesociala beredningen ser emellertid over dessa fragestdllningar
och har att redovisa mer konkreta resultat i slutet av &r 2000.**

Regeringen har i direktiven till Boendesociala beredningen uttalat
att goda resultat kan uppnas nir det giller att tillgodose utsatta
gruppers bostadsbehov, genom frivilliga 6verenskommelser och avtal
mellan kommunen och olika fastighetsdgare.

Boendesociala beredningen har emellertid kunnat konstatera att
manga kommuner upplever att ekonomiskt svaga hushall har svarig-
heter att fa tillgang till bostdder. Fastighetsdgare stller allt hogre krav
pa de bostadssokande, till exempel med avseende pad hushallens
ekonomi. Beredningen har ocksa noterat att det &r svart for hushall med

2 Dir. 1998:56.
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svag ekonomi att erhélla bostad oberoende av om det rader en generell
brist eller 6verskott pa bostidder i kommunen.

Kommunerna har ett ansvar for de invanare som inte pa egen hand
kan I6sa sitt behov av bostad. Att stilla sérskilda krav i detta avseende
pa de allménnyttiga bostadsforetagen 6kar risken for en utveckling mot
socialbostdder bakvigen. Det skulle innebéra ett rejilt steg bakat i ut- 1
vecklingen av en bostadsmarknad priglad av rittvisa och rittfirdighet. |
Dirfor kan kommunerna behova forstirkta mojligheter att anvisa ‘
bostdder. Ett behov av en sadan lagstiftning kan for &vrigt finnas dven |
med dagens situation pa bostadsmarknaden.

Det dr viktigt att samtliga fastighetskategorier i sa fall behandlas
lika och att en eventuell ny bostadsanvisningslag omfattar savil de all-
ménnyttiga bostadsforetagen som de privata fastighetsigarna. Det vore
allvarligt om kommunerna blir tvingade att skapa sérskilda bostider for
hushéll som inte pa egen hand kan l6sa sin bostadsfrdga och dirmed
skapa en ny form av socialbostider dven i vart land.

Jag vill avslutningvis erinra om att kommunal bostadspolitik inte
bara handlar om att se till att alla kommuninnevénare har tillgang till en
bostad. Lika viktigt 4r det att kommunen utvecklar en bostadspolitisk
strategi for att uppnd goda och attraktiva bostadsmiljder, rimliga |
boendekostnader, inflytande och delaktighet, hallbar ekologi och ett
samhille utan segregation.
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9 Nya uppgifter for Boverket

Forslag

Boverket bor ges i uppdrag att stodja utvecklingen for allménnyttiga
bostadsbolag. Boverket skall sikerstilla en korrekt hantering av hyres-
gisternas forkopsritt. Boverket foreslas dven utdva tillsyn och kontroll
over allminnyttiga bostadsforetag som inte &4gs av kommunen.
Boverket skall vara den myndighet som godkinner och upphdver
bostadsforetags allménnyttiga status.

I enlighet med de forslag jag har presenterat kommer de kommunégda
bostadsforetagen att per definition vara allmannyttiga. Jag har édven
foreslagit att privata och andra bostadsorganisationer skall ha en méj-
lighet att registrera sig som allménnyttiga. I exempelvis Danmark,
England och Nederldnderna finns redan liknande bestimmelser som
m&jliggor for andra 4n kommunen att registrera allménnyttiga bostads-
foretag.

I de fall kommunen siljer bostadsforetaget finns det 4ven i Sverige
ett samhillsintresse av att underlitta tillkomsten av andra allménnyttiga
alternativ. Det kan exempelvis gélla mgjligheten for hyresgésterna att
utnyttja ritten till forkop. For att kunna frimja en siddan utveckling
maste emellertid forutsittningar skapas sé att hyresgaststyrda och andra
allménnyttiga bostadsforetag blir konkurrenskraftiga och uppritthéller
ritt kompetens redan fran borjan.

Mot bakgrund av detta och med hinsyn till att jag foreslar ett nytt
regelverk for allmdnnyttiga bostadsbolag bor ansvar, kunskaper och
erfarenheter samlas centralt. Det 4dr angeldget att hyresgidster och
bostadsforetag fortlspande kan vinda sig till en kvalificerad organisa-
tion for att fa vigledning och stod.

The Housing Corporation i England &r ett exempel pa en sadan fri-
staende myndighet och den fungerar bade som stod- och tillsynsorgan
gentemot de allménnyttiga bostadsforetagen. Erfarenheterna fréan
England 4r goda nér det giller ett sddant sétt att organisera verksam-
heten. Utifran svenska forhallanden ligger det ndrmast till hands att
foresla att Boverket ges i uppdrag att vara den organisation som fér det
samlade ansvaret for dessa fragor.
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Boverket ér central myndighet for samhillsplanering, stadsutveck-
ling, byggande och boende. Boverket har som mal att arbeta for en god
bostads- och bebyggelsemiljo samt for bostdder av god kvalitet till
rimliga kostnader. Boverket f6ljer och analyserar viktiga tendenser
inom bostadssektorn, utvecklar arbetsmetoder och beslutar om regler.
Boverket utvirderar fortlopande effekterna av olika stodformer och
regelverk samt har god erfarenhet av radgivning och kunskapssprid-
ning.

Med de nya forutsittningar som foreslas gélla for allminnyttiga
bostadsforetag foljer behov av radgivning, tillsyn och kontroll.
Boverket foreslas samtidigt fungera som tillsyns- och kontrollmyndig-
het for de allménnyttiga bostadsforetag som inte d4r kommunégda.

Boverkets radgivning bor bland annat inriktas mot att underlédtta
tillkomsten av hyresgiststyrda allménnyttiga bostadsforetag. Denna
radgivning bor erbjudas kommuner, allménnyttiga bostadsforetag och
hyresgéster pa orter ddr forkop aktualiseras. En avvidgning maste
emellertid goras till kommunens mer framtradande roll pa detta om-
rdde. Radgivningen kan omfatta bade allménna upplysningar, formella
villkor som giller kop samt villkor for att bilda stiftelse eller ideell
forening.

Boverkets myndighetsutévning innebédr bland annat att godkinna
och upphdva bostadsforetagens status som allmdnnyttiga. Om ett
bostadsforetag ansoker om status som allménnyttigt skall Boverket
granska att bolaget uppfyller de villkor som finns uppstéllda i lagen om
allméannyttiga bostadsbolag. Om ett bostadsforetag inte langre uppfyller
de grundldggande bestimmelser som skall gélla for allmannyttan, eller
i ovrigt asidosatter gillande regelverk, skall Boverket kunna upphiva
dess status som allménnyttigt. Boverket kan dock inte upphédva ett
kommunagt bostadsforetags allmannyttiga status.

I de fall kommunen avser att forsdlja aktier i ett kommunagt
bostadsforetag skall detta anmalas till Boverket. Det dr Boverkets upp-
gift att sdkerstilla att hyresgisterna har kunnat tillvarata sin ritt till
forkop. Boverket skall kontrollera att kommunen har informerat hyres-
gasterna enligt vissa skriftliga formkrav. Hyresgésterna skall dessutom
ha haft sex manader pa sig att anmila sitt intresse att utnyttja forkops-
rdtten.

Om hyresgésterna vill utéva sin forkopsratt skall de géra en an-
milan till Boverket. Det ankommer sedan pa Boverket att godkdnna
anmilan samt underrdtta kommunen om att den inkommit. For god-
kannande skall hyresgdsterna visa att en ideell forening har bildats som
samlar en majoritet av hyresgisterna. Efter intresseanmélan har hyres-
gisterna ytterligare tre méanader pa sig att besluta om kop. Inom denna
tidsperiod skall den stiftelse som kommer att férvdrva aktierna vara
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bildad. Boverket skall dven godkdnna att stiftelseforordnandet &r ut-
format i enlighet med gillande bestimmelser.

Nir ett kommunigt bostadsforetag séljer sina aktier utan att hyres-
gésterna utovar forkopsritt skall Boverket besluta om hur stor del av
kopeskillingen som skall anses utgora dvervirde och tillforas en kom-
munal fond for bostadsforsorjningens framjande. Det &r sedan
Boverket som kontrollerar att kommunen inte tar fondens medel i an-
sprak for annat 4n bostadsforsérjningsandamal.

For de foretag som inte &r kommunigda kommer Boverket att fa en
betydelsefull roll vad giller allmén tillsyn och kontroll. Boverket skall
arligen granska arsredovisningen for allmannyttiga bostadsforetag som
inte 4r kommunigda. Avsikten &r att kontrollera att bostadsforetaget
uppfyller kravet att inte dela ut vinst som Gverstiger skilig avkastning,
samt i ovrigt foljer de regler som giller for dessa bostadsforetag. Vid
avvikelser forutsitts Boverket i forsta hand genom dialog och kon-
sultation verka for att bostadsforetaget vidtar réttelse.

Boverket bor dven vara den myndighet som arligen faststiller den
ranta som skall utgora skilig avkastning pa insatt kapital for allmén-
nyttiga bostadsforetag. Till grund for faststdllandet av réntesatsen
ligger den genomsnittliga upplaningsrinta som under verksamhetsaret
tillampats for kommunerna.

Det kan overvigas om de beslut som Boverket fattar skall kunna
overklagas. I sa fall ligger det ndrmast till hands att Boverkets beslut
kan Sverklagas till forvaltningsdomstol. Boverkets framtida uppgifter
foljer dock av de overviganden som gors med anledning av mina for-
slag i 6vrigt. Jag har dirfor inom ramen for detta utredningsuppdrag
valt att inte fordjupa mig i hur réttsikerhetsgarantier skall utformas,
eller hur Boverkets roll mer i detalj skall formuleras.
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Bilaga 1

Oversikt av gillande ritt for allménnyttiga
bostadsforetag

Utgéngspunkter fér kommunal verksamhet

En kommun #r en offentligrittslig juridisk person och skiljer sig dér-
med fran privatrittens juridiska personer. Kommunen kédnnetecknas av
att vara en sammanslutning av kommunens medlemmar och utgor sé-
ledes inte nigon frivillig sammanslutning mellan enskilda.

Av regeringsformen 1 kap. 1 § foljer att det skall finnas kommuner.
Kommunerna omfattar ett avgrinsat geografiskt omrade inom vilket de
pa olika sitt kan agera. Det avgrinsade omradet har bl.a. betydelse for
kommunens kompetens och maktbefogenheter samt den enskildes med-
lemskap, rostritt och mojlighet att Sverklaga beslut.

Kommunerna dr underkastade statlig kontroll genom att vissa kom-
munala beslut kan overklagas genom laglighetsprovning. Regerings-
rétten &r slutinstans for dverklaganden.

Nir kommunen handlar inom ramen for sin kompetens begrdnsas
den av vissa kommunalrittsliga principer. Dessa principer anger den
yttre ramen for kommunens handlingsfrihet. Det handlar om offentlig-
hetsprincipen, sjdlvkostnadsprincipen, lokaliseringsprincipen och lik-
stillighetsprincipen. Rittspraxis frin Regeringsritten ér vigledande vid
tolkning av den kommunala kompetensen och de kommunala befogen-
heterna.

I kommunallagen foreskrivs ocksa att kommunen inte far befatta sig
med uppgifter som ankommer pa négon annan att fullgéra. Den far inte
heller #igna sig at sidana rent statliga angeldgenheter som t.ex. forsvar
eller utrikespolitik. Ett annat omrade inom vilket kommunen inte far
agera dr penning- och kreditvdsendet som istillet skall handhas av
staten och enskilda bankinrattningar.
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Kommunal sjélvstyrelse

Kommunal sjilvstyrelse har alltsedan 1800-talet varit foremal for dis-
kussion i bade politik och doktrin. Det finns ingen klar juridisk eller
statsvetenskaplig definition av begreppet. Kommunal sjilvstyrelse kan
sédgas utgbra bade en princip och ett honndrsbegrepp. I regerings-
formens portalparagraf, 1 kap. 1§ regleras att den svenska folk-
styrelsen forverkligas genom ett representativt och parlamentariskt
statsskick och genom kommunal sjélvstyrelse. Den kommunala sjilv-
styrelsen finns ocksa fastslagen i kommunallagen.

Kommunal sjélvstyrelse kan definieras som en princip fér kom-
munerna att besluta om egna angelagenheter. Med kommunal sjilv-
styrelse avses ocksa relationen mellan stat och kommun. Principen av-
ser att ge kommunerna sjdlvstandighet och inom vissa grinser fri be-
stimmanderitt. Den kommunala sjélvstyrelsen dr och har alltid varit
relativ. Sjdlvstyrelsen ar inte total eftersom det maste finnas ett sam-
spel mellan stat och kommun.

Statens inflytande varierar mellan olika sektorer, t.ex. har polis-
visendet dverforts fran kommunerna till staten. Det ankommer p4 riks-
dagen att i lag bestimma grunderna fér kommunernas organisation,
verksamhetsformer och den kommunala beskattningen. Graden av
kommunal sjilvstyrelse avgors séledes ytterst av formerna for sam-
verkan mellan staten och den kommunala sektorn.

I forarbetena till den nya kommunallagen understryks att den kom-
munala sjdlvstyrelsen ar viktig och att den giller all kommunal verk-
samhet.”” Under senare ar har ocksi den statliga regleringen av kom-
munal verksamhet successivt minskat.

Kommunernas fria bestimmanderitt forutsitter ekonomiska
resurser. Kommunerna har en grundlagsstadgad ritt att ta ut skatt for
skotseln av sina uppgifter, enligt regeringsformen 1 kap. 7 §. Regeln
innebidr ett principuttalande och garanterar enligt motiven inte att varje
kommun helt obunden kan bestimma skatteuttagets storlek. A andra
sidan uttalade konstitutionsutskottet att principerna for den kommunala
sjélvstyrelsen, som de kommer till uttryck i regeringsformen och dess
forarbeten, innebdr att ingrepp i kommunernas beskattningsritt bor
undvikas.® Lagbeslut om kommunalt skattestopp och om inom-
kommunal inkomstutjimning har fran den angivna utgingspunkten
ifrdgasatts. En kommitté tillsattes darfor for att se dver den kommunala
sjalvstyrelsen grundlagsskydd.”’ Kommitténs huvuduppgift var att

# Prop. 1990/91:117.
30 KU1980/81:22.
31'SOU 1996:129.
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analysera inneborden av den kommunala sjélvstyrelsen och beskatt-
ningsritten och dess forhallande till grundlagsbestimmelserna. Utifran
dessa utgéngspunkter foreslogs ett utokat grundlagsskydd for den
kommunala sjdlvstyrelsen. Nagon sadan forandring har dock inte in-
forts. Enligt regeringsformen 8 kap. 5 § giller att grunderna fér kom-
munernas organisation, verksamhet och befogenheter bestams i lag. Det
finns dédrutdver en rad specialforfattningar som innebar forpliktelser for
kommunerna, t.ex. socialtjénstlagen. Det finns dven grundlagsskydd for
aganderatten. Grundlagsskyddet for dganderdtten i regeringsformen 2
kap. 18 § forstirktes 1994. Aganderitten #r grundlagsskyddad och
géller i relation mellan varje medborgares egendom och det allménna.

Kommunala foretag

Kommunen driver omfattande verksamhet i privatrittsliga former, t.ex.
genom aktiebolag och stiftelser. | kommunallagens 3 kap. 16 § regleras
forutsittningarna for ndr en kommun kan lamna 6ver sin verksamhet
till ett privatrittsligt organ. Utgdngspunkten ar att verksamheten skall
falla inom ramen for den kommunala kompetensen och inte innebira
myndighetsutvning.

I kommunallagen 3 kap. 17-19 §§ finns foreskrifter som ar avsedda
att klargora nar kommunen kan anvinda foretagsformen istillet for for-
valtningsformen. Foreskrifterna skall ocksa garantera kommunens in-
flytande och kontroll 6ver foretagets verksamhet. Utgangspunkten ar
att den verksamhet som foretaget skall dgna sig at faller inom ramen for
den kommunala kompetensen. Fullméktige skall enligt 3 kap. 17 §
kommunallagen ha tillsett att foretaget blir bundet av vissa villkor sa
att garantier skapas for att foretaget kommer att driva kompetensenlig
verksamhet, och att kommunen fér ett inflytande Gver verksamheten.
Fullmiktige skall faststdlla det kommunala dndamalet med verksam-
heten. I bolagsordningen eller stiftelseforordnandet bér det finnas en
andamalsbeskrivning av verksamheten som dr kommunalrittsligt god-
tagbar.

Kommunallagen anger att fullmiktige enligt kommunallagens 3 kap.
17§ 2 p. skall utse samtliga styrelseledaméter i bolaget. Bolags-
ordningen eller stiftelseférordnandet skall innehalla en freskrift
hdrom. I de foretag dar kommunen bestimmer tillsammans med nagon
annan skall fullméktige enligt 3 kap. 18 § kommunallagen se till att den
juridiska person som kommunen samarbetar med blir bunden av de
villkor som anges 17 § i en omfattning som &r rimlig med hénsyn till
andelsforhéllanden, verksamhetens art och omstandigheterna i 6vrigt.

5 19-2569 SOU 1999:148
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Vid en kommunal foretagsbildning maste det foreligga garantier for
att foretagets verksamhet inte Gvertrader grinserna for den kommunala
kompetensen.

Revisionen spelar en viktig roll for kontrollen 6ver den kommunala
foretagsverksamheten. Fullmaktige skall darfor utse minst en revisor i
bolaget eller stiftelsen. Fullméktige skall dven tillse att de féar yttra sig,
innan foretaget fattar beslut som &r av principiell beskaffenhet eller
annars av storre vikt for verksamheten, t.ex. dndringar av aktiekapitalet,
fusion av foretag eller bildande av dotterbolag.

Eftersom de kommunala foretagen ar privatrattsliga juridiska asso-
ciationer skall de i sin verksamhet dven folja associationsrittens regel-
verk. Bolagens beslut kan inte 6verklagas, och inte heller star styrelse-
ledaméoterna och anstéllda under tillsyn av JO. Undantag giller for
offentlighetsprincipens tillimpning i bolagen.

Begreppet allménnyttig

Den avskaffade bostadsfinansieringsforordningen definierar forutsatt-
ningarna for att ett bostadsforetag skall vara allmannyttigt. Forutsatt-
ningarna ir bl.a. att foretaget arbetar utan vinstsyfte.*?

I dag finns inte langre nagon mojlighet att godkédnna ett bostads-
foretag som allmannyttigt. Sedan 1940-talet har reglerna om allméan-
nyttig status angivits i forfattningar som reglerar statliga bostadslan och
bidrag till bostadsproduktionen. Prévningen av om villkoren var upp-
fyllda gjordes av lansstyrelsen. Begreppet allmannyttigt bostadsforetag
forsvann i samband med omlédggningen av det statliga bostadsfinansie-
ringssystemet 1992. Samtidigt blev villkoren for riantebidrag till ny-
och ombyggnader lika for alla bostadstyper. De allmédnnyttiga bostads-
foretagen har idag ingen ekonomiska sérstillning pa bostadsmarknaden
och begreppet allménnytta har i stort sett forsvunnit som sérbegrepp.

Termen allménnyttigt bostadsforetag lever dock fortfarande kvar i
55 § hyreslagen, men begreppet ér inte definierat. Enligt hyreslagen
skall fraimst hus som &dgs och forvaltas av allmédnnyttiga bostadsforetag
anviandas som jamforelse vid tvister om hyresnivan for bostadsldgen-
heter.

Ett allménnyttigt bostadsfoéretag som enligt tidigare regler erhallit
status som allménnyttigt kan dock forlora sin allménnyttiga status och
ritten till rantestdd for sina bostéder.* Principen har tillimpats i de fall
godkinnande har aterkallats av lansstyrelsen. I syfte att motverka att de

32 SFS 1974:946.
33 SFS 1996:1435.
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kommunégda bostadsforetagen saldes ut eller att medel fordes Gver
fran bostadsforetagen till annan verksamhet i kommunen beslutade
riksdagen 1996 om sarskilda regler for dterkallande av rantestod.

Dessa regler har i allt vasentligt 6verforts i den tillfdlliga lagstift-
ning om allminnyttiga bostadsféretagen som riksdagen beslutade under
varen 1999.° Den nya lagen om ett nytt tidsbegrénsat sanktionssystem
har giltighet pa avyttringar och beslut om frivillig likvidation fram till
den 30 juni ar 2001 och pa utdelningar och aktiedgartillskott t.o.m. den
30 juni ar 2002.

Syftet med denna lag ar frimst att motverka att de kommunala
bostadsforetagen sdljs ut eller att pengar fors 6ver frdn bostadsfore-
tagen till annan verksamhet i kommunen under den tid da allmédnnyttan
ar under utredning. Lagstiftningen innebér att om en kommun siljer
aktier eller andelar i det kommunala bostadsforetaget i sddan omfatt-
ning att kommunen forlorar det bestimmande inflytandet i foretaget sa
skall en minskning av kommunens generella statsbidrag ske. I saddant
fall skall dven bostadsforetagets godkdnnande som allménnyttigt ater-
kallas. Likasa skall en kommun som anvinder sitt bestimmande in-
flytande i ett kommunigt bostadsforetag och hérigenom tillfor kom-
munen en utdelning som Sverstiger skélig avkastning pa det ursprung-
liga aktiekapitalet fa vidkdnnas en minskning av det generella stats-
bidraget. Aven for det fall bostadsforetaget trader i frivillig likvidation
skall det generella statsbidraget minskas.

Regeringen anforde bl.a. att staten har ett intresse av att kom-
munerna dven fortsittningsvis fullgor de uppgifter som ar grunden for
den nuvarande ansvarsférdelningen inom bostadspolitiken och att de
kommunégda bostadsforetagen har en central funktion att fylla pa den
svenska bostadsmarknaden. ** Staten har #ven ett intresse av att de be-
tydande ekonomiska resurser som tillforts bostadsforetagen genom aren
inte Overfors till annan kommunal verksamhet utan behalls inom
bostadsf6rsorjningen.

3* SFS 1999:608.
33 Prop. 1998/99:122.
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Foretagsformer for allménnyttiga bostadsforetag

Aktiebolag

Aktiebolagslagen ér utformad for affarsméssigt driven verksamhet. Den
vanligaste foretagsformen fér kommunidgda bostadsforetag dr aktie-
bolag. Styrelsen i ett aktiebolag viljs normalt av bolagsstimman enligt
aktiebolagslagen 8 kap 6 §. I bolagsordning far det foreskrivas att en
eller flera styrelseledamoter far utses pa annat sétt. Styrelsen eller
styrelseledamot far dock inte ges ritt att utse styrelseledamot.

I kommunallagens 3 kap 17 § foreskrivs att kommunfullméktige
skall utse samtliga styrelseledaméter. Detta innebér att reglerna om
proportionella val enligt kommunallagens 5 kap 46 § blir tillimpliga.
Inget hindrar att fullméktige vdljer andra &n politiker till styrelsen, ex-
empelvis opolitiska ledaméter eller hyresgdster. Mot bakgrund av reg-
lerna om proportionella val torde det dock framst bli aktuellt nir par-
tierna dr overens.

Styrelsen i ett aktiebolag svarar for bolagets organisation och for-
valtning av bolagets angeldgenheter samt skall fortlopande beddoma
bolagets ekonomiska situation. Styrelsen skall i skriftliga instruktioner
ange arbetsfordelning mellan styrelse och VD samt avge érlig arbets-
ordning for sitt arbete. En styrelseledamot som av oaktsamhet, eller
uppsatligen, skadar bolaget eller aktiedgare nar han fullgor sitt uppdrag
kan drabbas av skadestindsansvar. Overtridelser av vissa bestimmelser
i aktiebolagslagen kan dessutom medfora straffansvar.

Aktiedgarnas ritt att besluta i bolagets angeldgenheter utévas vid
bolagsstimma. Vid bolagsstimma skall bl.a. beslutas om faststidllande
av resultat- och balansrikning, dispositioner betrdffande bolagets vinst
eller forlust och ansvarsfrihet for styrelseledaméter och VD.

Forhallandet mellan majoritet och minoritet ar knuten till kapitalan-
delen aktier. En enda &gare kan genom ett stort aktieinnehav ha
majoritet pa bolagsstimman. Enligt aktiebolagslagen 3 kap 1 § kan det
i bolagsordningen foreskrivas att aktierna skall ha olika rostrétt. Ingen
aktie far dock ha mer dn tio gnger sa manga roster som annan aktie.
Olika rostvdrden kan endast tillagnas aktier och far saledes inte vara
beroende av vem som &ger aktierna. Det finns inget som hindrar att
aktiers rostvirde varierar beroende pé vilken fraga som behandlas, dven
om sadana rostgraderingsregler ar séllsynta i praktiken. Det storre in-
flytande som rostprivilegierade aktier representerar balanseras i viss
utstrackning genom minoritetsskydd i form av krav pa kvalificerade
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majoritetsbeslut. For vissa majoritetsbeslut avses inte endast antalet
roster utan ocksa antalet aktier.

Stiftelser

Vissa allminnyttiga bostadsforetag drivs i form av stiftelser. En stif-
telse grundas genom att en formogenhet avskiljs for att varaktigt for-
valtas for ett bestimt dndamal.

Stiftelsen skall ha en forvaltare av egendomen som utses av stifta-
ren, eller enligt de bestimmelser han givit. Det férekommer dven att
stiftelser bildas for att driva viss verksamhet. Det &r enkelt att bilda en
stiftelse, det kan didrmed uppstd problem med kapitalférsorjning och
rorelseintékter.

Forvaltning av en stiftelse sker i form av egen forvaltning eller an-
knuten forvaltning. Vid egen forvaltning vilar ansvaret pa stiftelsens
styrelse och vid anknuten forvaltning pa den juridiska person, eller
statliga myndighet, som dr stiftelsens forvaltare.

Stiftelsen har inga medlemmar. Varken stiftaren eller stiftelsens
styrelse har, i avsaknad av uttryckligt forbehall i stiftelseférordandet,
befogenhet att utan myndighets tillstind 4ndra bestimmelser i stiftelse-
forordnadet. Manga stiftelser har ett rent ideellt dandamail, &ven om
vissa stiftelser driver rorelse.

Mojlighet att overklaga kommunala beslut

Om verksamheten inte begrinsats till sddan som typiskt sett kan godtas
som kommunal, kan fullméktiges beslut komma att upphidvas. Det-
samma giller om de uppgifter som foretaget skall utfora dr vagt be-
skrivna och risk dirfor foreligger att verksamheten kommer att avvika
fran principen for den kommunala kompetensen. Nér en kommun be-
driver verksamhet i bolag eller annan privatrittslig form, far detta sa-
ledes inte medfora att viktiga kommunalrittsliga grundsatser sitts at
sidan i forhallande till de slutliga brukarna.

Fragan kan provas av forvaltningsdomstol efter laglighetsprovning,
enligt bestimmelserna i kommunallagen 10 kap. Det 4r endast medlem
i kommunen som kan begira provning. Laglighetsprovningen kan ses
som ett instrument for allmédn medborgarkontroll, men innefattar ingen
lamplighetsprovning. Négot annat beslut far inte sittas i det Over-
klagade beslutets stille. Fragan om ett besluts verkstéllbarhet har inte
lagreglerats. Enligt kommunallagen 10 kap. 15 § skall, om ett beslut
har upphivts genom ett avgdrande som vunnit laga kraft och om be-
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slutet har verkstillts, det organ som fattat beslutet se till att verkstzllig-
heten rittas i den man det 4r mojligt. Enligt forarbetena bor det an-
komma pa det kommunala organet att med till buds stiende medel
bringa verkstilligheten till atergdng.”® Bestimmelsen medfdr att ett be-
rort kommunalt organ har att fatta beslut i atergangsfragan. Detta beslut
kan i sin tur 6verklagas. Situationer kan férekomma som innebir att
atergangsforfarande inte gar att genomfora.

Genom laglighetsprévning kan beslut i fullmiktige provas. Mojlig-
het att erhalla laglighetsprévning av pagiende kommunal verksamhet
ar mycket begrinsad. Besvir kan anforas inte bara mot fullmiktiges
beslut om foretagsbildning, utan dven mot andra senare fattade beslut
som ror forhallandet mellan kommunen och bolaget. Exempel pa éver-
klagbara beslut rorande niringsverksamhet r fullméktiges beslut om
bolagsordning och beslut om kapitaltillskott.

Utvecklingen i ett kommunalt bolag medfér ofta att fullmiktige
eller annat kommunalt organ, maste fatta beslut som 4r avgérande for
bolagets verksamhet. Det kan till exempel gilla beslut om medelstill-
delning. S&dana beslut 4r underkastade hela den offentligrittsliga
regleringen och kan angripas genom laglighetsprovning. Har prévas om
tillréckliga garantier finns for att bolaget i sin verksamhet haller sig
inom ramen for den kommunala kompetensen och beaktar &vriga
kommunalrittsliga principer.

Forbud mot spekulativ verksamhet och
sjdlvkostnadsprincipen

Kommunen har ritt att bedriva ndringsverksamhet enligt kommunal-
lagen 2 kap. 7 § om den drivs utan vinstsyfte och gar ut pa att till-
handahalla allménnyttiga anldggningar eller tjinster 4t medlemmarna i
kommunen.

En atskillnad gors mellan den sedvanliga kommunala affirsverk-
samheten ndr kommunen tillhandahaller t.ex. el, gas och vatten och den
del av néringslivet som traditionellt bedrivs av enskilda foretag. Kom-
munens mojlighet att agera pa den 6ppna och konkurrensutsatta mark-
naden, enligt de forutsittningar som giller ddr, &r ytterst begrinsade.
Enligt rattspraxis fran Regeringsritten é4r sidan verksamhet i allménhet
otillaten.

Enligt kommunallagens 2 kap. 8 § far kommuner och landsting
genomfora dtgirder for att allmént frimja naringslivet i kommunen.

* Prop. 1975/76:187 s. 559.
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Kommunen kan t.ex. tillhandahélla foretagen teknisk service och mark
genom att iordningsstilla byggklara tomter och utrusta dem med led-
ningar for avlopp och vatten, medverka i kommunala engagemang for
missor och liknande. Sa lidnge atgdrderna dr generellt inriktade ar de
tillatna.

Individuellt inriktat stod till enskilda néringsidkare far didremot
limnas endast om det finns synnerliga skil for det. Detta innebar att
individuella insatser kan vara tillatna i rena undantagsfall.

Som ytterligare begrinsning giller att verksamheten inte far drivas i
huvudsakligt syfte att bereda kommunen eller landstinget en vinst. Det
rader sdledes ett forbud mot att kommunen inlater sig pa spekulativa
foretag. Detta innebir en klar atskillnad mellan det privata naringslivet,
ddr vinstintresset star i forgrunden, och den kommunala affarsverk-
samheten som istillet skall uppbdras av ett allmant samhailleligt in-
tresse. Det finns inget absolut vinstforbud i den meningen att en kom-
munal verksamhet aldrig tilldts generera nagot 6verskott. Det vésent-
liga 4r att den inte inréttas eller drivs i syftet att vara vinstgivande.

Nir en kommun tillhandahéller avgiftsbelagda prestationer bygger
den ekonomiska kalkylen for verksamheten pa mer eller mindre svér-
bestdimbara komponenter. Det 4r inte alltid mojligt att uppna en full-
stindig 6verensstimmelse mellan kostnader och avgifter, vilket far till
foljd att overskott ibland uppkommer. Fragan om tillatligheten hdrav
far bedémas enligt sjdlvkostnadsprincipen.

Sjélvkostnadsprincipen framgéar av kommunallagen 8 kap. 3¢ §. Av-
gifterna far inte verstiga kostnaderna for verksamheten. Sjilvkost-
nadsprincipen innebér ett principiellt forbud mot att dagens brukare
betalar kostnader vilka ritteligen skall betalas av framtidens brukare.”’
Principen syftar ocksa till att forhindra att kommunerna utnyttjar den
monopolsituation som ofta férekommer vid avgiftsfinansierad kom-
munal verksamhet.

Sjdlvkostnadsprincipen anger ett maximipris och innebér att kost-
naden maste ha ett samband med verksamheten. Det &r otillatet att
ligga frimmande kostnader i en viss kommunal verksamhet for att be-
kosta annan kommunal verksamhet, dvs. olaga eller fortackt sar-
beskattning dr otillaten. Sjélvkostnadsprincipen anses vara tillimplig
mot sidvil kommunmedlemmar som icke kommunmedlemmar.

Sjdlvkostnadsprincipen har erhéllit karaktiren av malsittnings-
princip, vilket innebdr att ett tillfalligt overuttag av avgifter godtas sa
linge avgifterna inte kan ségas till vdsentlig eller pataglig del 6verstiga

STRA 1910:160.
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en for verksamheten beriknad sjdlvkostnad.’® For att med rimlig siker-
het kunna pasta att sjédlvkostnadsprincipen asidosatts krivs det saledes
att Gveruttaget dr vasentligt eller patagligt .

For flera specialreglerade avgifter finns sirskilda forfattningsbe-
stimmelser om sjdlvkostnad, exempelsvis for va-avgifter. Man har i
dessa fall lagfist sjdlvkostnaden som en dvre gréins, men inte avsett att
astadkomma nagon direkt modifiering av sjélvkostnadsprincipen enligt
kommunallagen.

I vissa fall har dock syftet med avgiften foranletts av sérskilda be-
rikningsregler, varfor nagon direkt anknytning till sjdlvkostnaden ej
varit mojlig. Sddana undantag finns exempelvis betriffande torg- och
parkeringsavgifter. Parkeringsavgifterna faststills istéllet mot bakgrund
av vad som kan anses skiligt ur trafikregleringssynpunkt.

Enligt lagen om handel med el skall sjélvkostnadsprincipen inte
gilla nér ett kommunalt foretag driver handel med el i konkurrens med
andra leverantorer.”” Sadan verksamhet skall drivas pa affirsmissig
grund. En kommun kan ocksa betinga sig ersittning enligt affirs-
missiga grunder nédr den exporterar tjénster enligt lagen om kommunal
tjénsteexport.

Kommunallagen 8 kap. 2 § foreskriver att kommunen skall forvalta
sina medel pa ett sadant sitt att kravet pa god avkastning och betryg-
gande sdkerhet kan tillgodoses. Enligt kommunallagen 8 kap. 1 och
2 §§ anses sjalvkostnadsprincipen inte tillimplig inom den medels- och
egendomsforvaltande kommunala verksamheten. [ regeringens
proposition om lokal demokrati uttalades att principen inte &r tillimplig
pa enskilda affarsuppgorelser av kommersiell karaktér. I propositionen
anfors ocksd att ”den allmédnna uppfattningen savil i doktrin som i
tidigare utredningar synes vara att inte heller kommunal fastig-
hetsforvaltning omfattas av sjdlvkostnadsprincipen. I detta ligger enligt
var mening ocksd att de allménnyttiga bostadsforetagen inte omfattas
av sjélvkostnadsprincipen”.*

Uttalandena har tolkats s& att kommunen inte 4r bunden av nagot
krav pa sjidlvkostnad nér den 6verlater eller upplater fast egendom. Ut-
talandena strider dock mot hivdvunna principer och férutséttningar for
allméinnyttiga bostadsforetag.

*® TRA 1977 Ab 369 yrkades att taxebeslutet skulle upphévas pa grund av att
sjdlvkostnaden innebar en fortickt beskattning. Klaganden ansdgs emellertid
inte ha visat att taxan medférde ett avgiftsuttag som visentligt 6versteg sjilv-
kostnaden. I mal RA 1975:109 drogs en liknande slutsats angiende renhall-
ningsavgifter.

% SFS 1994:618; 5 §.

“ Prop 1993/94 :188 s. 83.
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Lokaliseringsprincipen

Lokaliseringsprincipen &r ytterst en foljd av att kommunernas verk-
samhet grundar sig pa en territoriell indelning. Lokaliseringsprincipen
foljer av kommunallagen 2 kap. 1 § och innebér att kommunen sjélv far
ta hand om sadana angeldgenheter som &r av allmént intresse och som
har anknytning till kommunens medlemmar. De intressen som kom-
munen vill tillgodose skall saledes vara knutna, dvs. lokaliserade till
kommunen. Det 4r emellertid inte nédvandigt och inte heller alltid till-
rackligt att den verksamhet som man vill frimja bedrivs inom kom-
munens grinser. Det avgorande &r att intresse dr knutet till kommunen,
dvs. det skall finnas ett nytto- eller anknytningsmoment. Lokaliserings-
principen hindrar inte heller att en kommun ldmnar bidrag till enskilda
organisationer med regional eller riksomfattande verksamhet. Det finns
inga kommunalrittsliga hinder for att flera kommuner samverkar i
kompetensenlig verksamhet. Detta kan exempelvis ske genom kom-
munalforbund, samverkansavtal och aktiebolag. Den enskilda kom-
munens engagemang maste sta i proportion till kommunmedlemmarnas
nytta av detta.

Likstéllighetsprincipen

Likstillighetsprincipen &r reglerad i kommunallagen 2 kap. 2 §. Den
ndrmare innebdrden &r att kommunens medlemmar skall behandlas lika
om det inte finns skil for annat, dvs. kommunmedlemmar i samma
situation skall behandlas lika. Kravet pa saklighet och opartiskhet foljer
aven av regeringsformen 1 kap. 9 §.

Principen innebdr att kommunmedlemmarna skall vara likstédllda nér
det giller savil rittigheter som skyldigheter. For att avgora om lik-
stiallighetsprincipen blivit &sidosatt racker det att konstatera att det i
visst hidnseende foreligger en skillnad i behandling mellan olika grup-
per, dvs. obehorig sdarbehandling &r inte tillaten.

En kommun kan séledes sarbehandla vissa medlemmar i forhdllande
till andra om det sker pa objektiv saklig grund.*’ En sdrskild lag om
kommunalt stéd till boende ger kommunerna ritt att ldmna enskilda
hushall ekonomiskt stod i syfte att minska deras kostnader for att an-

*' RA 1977:55 En grupp fastighetségare fick en gynnad sarbehandling i for-
héllande till fastighetségare i allménhet i kommunen. En avgiftssubvention god-
togs eftersom det var ett nodvéndigt villkor for att ett forlikningsavtal skulle
komma till stdnd.
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skaffa eller inneha en permanentbostad.*” Lagen tillater diremot inte att
kommunalt stod ges till fastighetsdgare eller bostadsrittsféreningar. En
sddan ordning medfor att kommunala medel skulle kunna anvindas for
att gynna vissa fastighetsdgare framfor andra, vilket skulle strida mot
likstallighetsprincipen.

Enligt kommunallagen 2 kap. 8 § 1 st kan kommunen vidta sddana
atgdrder som helt allmént ar 4gnade att frimja naringslivet i kom-
munen. Ett individuellt till enskild foretagare riktat stod faller ddremot
enligt huvudregeln utanfor ramen for den kommunala kompetensen.
Kommunen far i princip inte understédja enskilda foéretag. Fran huvud-
regeln far dock undantag goras om det foreligger synnerliga skil.

Kommunen féar inte heller lamna st6d at enskilda kommunmed-
lemmar utan stod i forfattning. Att understédja enskilda betraktas inte
som en angeldgenhet av allmént intresse. Det generella forbudet mot
vederlagsfria prestationer medfor ocksa att kommunen i regel ér for-
hindrad att efterge fordringar som den har pé sina medlemmar.

Offentlighetsprincipen

Handlingsoffentlighet regleras i tryckfrihetsforordningen och sekre-
tesslagen. Reglerna om handlingsoffentlighet i kommunigda bolag
tradde i kraft 1995. Dessa foretag omfattas av offentlighetsprincipen
genom direkt foljd av lag. Forutom heldgda kommunala bolag omfattas
ocksa bolag dér privata intressenter ingér, om det offentliga intresset ér
vésentligt enligt en rad kriterier i 1 kap. 9 § sekretesslagen. I sekre-
tesslagen 1 kap. 9 § foreskrivs att tryckfrihetsférordningens ritt att ta
del av allmidnna handlingar hos myndighet skall i tillimpliga delar
ocksa gilla for aktiebolag, handelsbolag, ekonomiska foreningar och
stiftelser dar kommunen utdvar ett réttsligt bestimmande inflytande.

For deldgda kommunala foretag ddr kommunen saknar sidant in-
flytande som anges i 1 kap 9 § sekretesslagen giller inte ndgon offent-
lighetsprincip. For dessa foretag skall fullmiktige enligt kommunal-
lagen 3 kap 18 § 3 st verka for att allménheten skall ha ritt att ta del av
handlingar hos foretaget enligt de grunder som giller for allmidnna
handlingars offentlighet. Detta far till foljd att tryckfrihetsfor-
ordningens regler och sekretesslagen inte 4r direkt tillimpliga i detta
fall.

Syftena nér reglerna infordes var att 6ka insynen i foretagen, att
gora kommunens roll som égare tydligare och att motverka kompetens-
overskridanden. Detta innebdr att kommunigda foretag jimnstills med

2 SFS 1993:406.
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myndigheter nér det géller diarieforing, offentlighet och sekretess samt
arkiveringsskyldighet. Ett beslut att inte ldmna ut handlingar kan 6ver-
klagas hos domstol. JO och JK kan ocksa granska hur lagarna till-
lampas. Huvudprincipen i sekretesslagen &r att allménna handlingar ar
offentliga.

Sekretess foreligger exempelvis vid uppgifter om afférs- elier drifts-
forhallanden, upplaning, upphandlingssekretess och uppgifter om hy-
resgasters personliga forhéallanden.

Upphandlingsprincipen

De grundldggande principerna for offentlig upphandling &r konkurrens,
affirsmissighet och objektivitet. De flesta bestimmelserna i tidigare
upphandlingsreglemente for kommuner och landsting har inarbetats i
lagen om offentlig upphandling (LOU). Kommunfullméktige rader inte
over upphandlingsbestimmelserna utan dessa regleras helt av LOU.
Avsteg fran lagen medfor risk for att upphandlingen maste géras om
samt for skadestand for den upphandlande enheten. Detta géller oavsett
upphandlingens virde.

LOU utgar fran EG:s upphandlingsdirektiv. Under ar 1998 genom-
fordes lagidndringar som innebir att det nu framgar av lagen att man i
forsta hand skall vilja det ekonomiskt mest fordelaktiga alternativet,
vilket inte nodvéndigtvis dr det lagsta priset. Vid bedomningen skall
hiansyn tas till samtliga omstdndigheter, exempelvis kvalitet,
leveranstid och miljopaverkan. Grunden for all upphandling ar att den
skall ske med utnyttjande av befintliga konkurrensméjligheter och éven
i Ovrigt pa ett affirsméssigt sdtt. Anbudsgivare skall behandlas utan
ovidkommande hénsyn.

Lagen skall tillimpas av alla upphandlande enheter, dvs. myndig-
heter och organisationer dir det allménna har ett avgorande inflytande.
Vid upphandlingar 6ver vissa s.k. troskelvérden tillimpas ett detaljerat
regelverk.

Samverkansavtal mellan kommuner torde dock vanligen inte kréva
nagon upphandling av tjdnster som tillhandahélls kommunerna
emellan.

En linge omdiskuterad fraga dr om LOU skall tillampas pa de all-
ménnyttiga bostadsforetagen. Enligt 1 kap 6 § LOU skall lagen tillam-
pas av kommunzgda bolag som upprittats for att tacka behov i det all-
ménnas intresse och under fGrutsittning att behovet inte &r av in-
dustriell eller kommersiell karaktar.

En uppfattning som forts fram &r att ett kommunégt bostadsforetag
inte skall omfattas. Skilet dr att dessa bostadsforetag numera inte
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skyddas av négra sdrregler och i huvudsak arbetar pa samma villkor
som andra fastighetsdgare.

Det kan noteras att EG-kommissionen under 1993 ansett att de
danska allménnyttiga bostadsforetagen omfattas av EU:s regler om
offentlig upphandling. Kammarrétten har funnit att det kommunala
bostadsforetaget Bjuvsbyggen inte utgjorde en upphandlande enhet.”
Kammarritten fann att foretagets verksamhet var konkurrensutsatt och
av kommersiell karaktir. Malet 6verklagades till Regeringsritten men
provningstillstdnd beviljades inte. Det bor noteras att mélet avgjorts
innan LOU &ndrades 1998.

Byggkostnadsdelegationen har i en nyligen publicerad rapport an-
fort att det foreligger tungt vigande skdl for att de kommunigda
bostadsforetagen skall anses utgora upphandlande enheter enligt LOU,
och att bestimmelserna sledes skall vara tillimpliga.** Enligt Bygg-
kostnadsdelegationen foreligger en stark presumtion for att kommun-
dgda bostadsforetag bor anses inréttade for att tillgodose behov i det
allménnas intresse som inte dr av industriell eller kommersiell karaktir.
Rittsldaget dr inte helt klarlagt, men starka skil talar séledes for att de
omfattas.

Bruksvérdesprincipen

Bruksvirdesprincipen innebér att avtal om hyra och hyresindring kan
triffas mellan hyresviard och hyresgist, eller mellan hyresvird och
hyresgistorganisation, pa grundval av gillande forhandlingsordning.
Bruksvirdessystemet infordes vid 1969 ars hyresreform. Bestim-
melserna har direfter dndrats, senast genom 1984 ars lagstiftning.
Hyran kan prévas av hyresnimnden enligt bruksvérdesregeln. Vid en
sddan provning jamfors den hyra som skall provas med hyran for
lagenheter som med hénsyn till bruksvirdet ér likvirdiga. Jimforelsen
skall i forsta hand goras med ldgenheter som &4gs och forvaltas av all-
ménnyttiga bostadsforetag. Bruksvirdessystemet &r ett forsok att med
rittsliga medel efterlikna de principer for hyressittning som rader pé en
balanserad bostadsmarknad.

Det dr de tvistande parterna som infor hyresndmnden ldgger fram
det jamforelsematerial som de onskar &beropa. De allminnyttiga
bostadsforetagen kan hérvid sdgas vara hyresnormerande. De allmén-
nyttiga bostadsforetagen forutsitts arbeta efter sjidlvkostnadsprincipen.
Detta innebdr att hyrorna skall sittas s att de tidcker foretagets sjilv-

# Kammarrittens dom 1997-02-04 mal 8109/95.
“ Byggkostnadsdelegationen, 1999.
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kostnader for drift, kapital och underhall. Bruksvérdesprincipen inne-
bir inte att sjilvkostnadsprincipen skall tillimpas pa fastighetsniva.
Sjilvkostnadsprincipens tillimpning pa bruksvardessystemet har blivit
belyst i forarbeten vid flera tillfillen.* Hur sjilvkostnaden skall berak-
nas i detta sammanhang finns inga regler om och nagon allméngiltig
definition star inte att finna.

* Prop. 1974:150 och prop. 1983/84:137.
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Bilaga 2

Lag om allménnyttiga bostadsbolag

Det ir #ndamalsenligt att samtliga bestimmelser som avser allmén-
nyttiga bostadsbolag samlas i en sérskild lag. En sddan lag kan dven
tjina som monster for allménnyttiga bolag utanfor bostadssektorn.

Lagen om allminnyttiga bostadsbolag foreslas i allt visentligt utgd
fran aktiebolagslagen. Den innehéller ett vil utvecklat regelverk for
affirsmissig verksamhet som ocksd ar tillimpligt pa allménnyttiga
bostadsbolag. Flertalet allménnyttiga bostadsforetag drivs idag i aktie-
bolagsform.

Aktiebolagslagen innehaller emellertid vissa regler som inte &r
andamalsenliga for allménnyttiga bostadsbolag. Hur regelverket kan
anpassas och forenklas i detta avseende bor bli foremal for vidare ut-
redningsarbete. De allménnyttiga bostadsforetagens sérskilda forutsitt-
ningar motiverar ocksa att aktiebolagslagen kompletteras med vissa
bestdmmelser.

Lagen om allménnyttiga bostadsbolag bor forutom aktiebolags-
lagens regler bland annat omfatta foljande bestimmelser.

Samtliga allmédnnyttiga bostadsbolag

e Bostadsbolag som kommunen #ger eller dir kommunen har ett
dominerande inflytande ir alltid allménnyttiga.

e Andra bostadsbolag kan beviljas allménnyttig status av Boverket.

e Den allminnyttiga statusen kan upphévas for bostadsbolag som inte
ags av kommunen.

e Allminnyttiga bostadsbolag delar inte ut vinst.

e Agaren av allménnyttiga bostadsbolag har ritt till skilig avkastning
pa insatt kapital.

e Allminnyttiga bostadsbolag kan inga i en koncern endast under for-
utsittning att samtliga dotterbolag i koncernen ar allménnyttiga
bostadsforetag.

e Allminnyttiga bostadsforetag skall ha ett omfattande hyresgést-
inflytande.
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Kommunégda allménnyttiga bostadsbolag

Bostadsbolagen omfattas av lokaliseringsprincipen, offentlighets-
principen och lagen om offentlig upphandling.

Kommunmedlemmarna skall kunna &verklaga beslut fattade i det
kommunégda bostadsforetaget.

Hyresgidsterna har ritt att nominera minst en tredjedel av styrelsens
ledaméter genom en ideell férening, som samlar en majoritet av de
boende.

Representationen pa bolagsstimman utdvas i forhallande till par-
tiernas mandat i kommunfullmiktige.

Bolagsstimman skall vara offentlig.

I de fall kommunen vill sélja aktier giller vissa formkrav, som infor-
mation till hyresgisterna, viss tidsfrist och anmilan till Boverket.

I de fall bostadsbolaget vill sélja fastigheter giller vissa formkrav, som
information till hyresgisterna.

Hyresgiésternas forkopsritt forutsitter intresseanmalan, att majoritets-
beslut finns och att foreningsbildning samt stiftelseférordnande foljer
vissa formkrav.

Bestdmmelserna for berékning av képeskillingen nér hyresgisterna
utdvar sin forkopsritt skall anges.

Kommunen skall inrétta fond for bostadsforsorjningens frimjande om
overskott uppkommer vid forséljning.

Bostadsstiftelser som &r allmédnnyttiga nar lagen trider ikraft betraktas
dven fortsittningsvis som allmannyttiga. Detta giller dven Stockholms
Kooperativa Bostadsférening (SKB).

Boverket ansvarar for myndighetsutévningen pa omradet och beviljar
och upphéver bostadsforetagens status som allménnyttiga, i de fall de
inte 4r kommunigda.

Foljdédndringar i annan lagstiftning

Kommunigda bolag som bedriver fastighetsférvaltning som inte
avser bostidder undantas fran spekulationsforbudet.

Vid overlatelse av fastigheter som innehaller kommersiella lokaler
till kommunalt bolag eller kommunen skall, under en dvergangtid pa
tre ar, stimpelskatt inte uttas.

SOU 1999:148
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e Allménnyttiga bostadsbolag far pa vissa omraden gora avvikelser
fran hyreslagstiftningens tvingande regler.

o Allminnyttiga bostadsbolag far utvidgad mdjlighet att gora avsatt-
ningar till periodiseringsfonder.
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Bilaga 4

Den allménnyttiga sektorn i Danmark,
Nederldnderna och England

Av Eva Hedman, Boverket

Inledning

Denna studie om allménnyttan i Danmark, Nederldnderna och England
har gjorts av Boverket pa uppdrag av Utredningen om allménnyttan och
bruksvirdet. Syftet med studien var att den bade skulle anvédndas av
utredningen i dess pagdende arbete och presenteras som en bilaga till
utredningens betidnkande.

Rapporten bestar av tva delar. I den forsta delen beskrivs situationen
i varje land for sig. Avsikten har varit att beskriva varje land pé dess
egna villkor. Detta betyder att olika aspekter av allménnyttans upp-
byggnad och funktionssétt kan bli olika framtradande for respektive av
de tre linderna. 1 denna del finns text i rutor, vilken kan ldsas som
mellanrubriker eller en kort sammanfattning. I den andra delen av
rapporten gors en sammanfattande jamforelse mellan landerna. Denna
del &r strukturerad efter olika teman.

Underlaget till rapporten har inhdmtats dels via inldsning av
dokument, rapporter och annan litteratur, dels via intervjuer. Inter-
vjuerna har gjorts med personer representerande allménnyttans mot-
svarighet i respektive land, departement, myndigheter och berdrda
organisationer. Aven forskare har intervjuats. Avsikten har varit att fa
fram en s allsidigt belyst bild som méjligt.

Att ge en total bild av den allménnyttiga sektorns komplexitet i
varje land skulle krdva mer tid och betydligt storre utrymme. I detta
sammanhang har avsikten framfor allt varit att lyfta fram kédrnfrégorna
och gora det pa ett sitt som forhoppningsvis skall upplevas som rele-
vant for diskussionen om den svenska allmannyttans framtid. For for-
djupningar kan lésaren sjilv soka sig vidare med hjilp av exempelvis
den litteratur som finns angiven sist i rapporten. En skrift som sérskilt
kan rekommenderas dr den just férdigstdllda forskningsrapporten av
Joakim Bergstrom och Goran Cars med flera som ocksé den behandlar
situationen i de tre linderna Danmark, Nederlinderna och England.
Tonvikten i denna rapport ligger pa fordjupade studier av ett antal
bostadsomraden i dessa lidnder.



154 Den allmannyttiga sektorn i Danmark, Nederldnderna och England SOU 1999:148

Danmark

Bostadsbestandets storlek och upplételseformer

1980 1990 1998
Aganderitt 52% 52% 51%
Hyresritt: privat 22% 18% 19%
Hyresritt: allmannyttan 14% 17% 19%
Hyresritt: kommunégd 3% 3% 1%
Bostadsratt 2% 4% 6%
Ovriga 6% 6% 4%
Totalt (x 1000) 2,109 2,353 2,461

Kalla: Bolig- og Byministeriet 1998: Bygge- og boligpolitisk oversigt 1997-
1998, s.83. Bearbetning.

I Danmark dgs allménnyttan inte av kommunerna, utan av sjilvstindiga
icke-vinstdrivande bolag. Eventuella 6verskott far ej tas ut ur sektorn.

I Sverige dgs nistan alla allmédnnyttiga bostadsforetag av kommuner.
Sa dr det inte i Danmark. Dér 4dgs allméinnyttans bostider i stillet av
sjdlvstindiga bostadsbolag och gér under namnet “almene bolig-
organisationer”. Ursprunget till denna typ av bostadsorganisationer kan
sparas tillbaka till det forra drhundradet. Savil olika filantropiska sll-
skap som fabriksagare, arbetarrorelsen och fackforeningsrorelsen ater-
finns som grundare.

Det finns idag cirka 700 allménnyttiga bostadsorganisationer. Dessa
dr uppdelade i avdelningar. Det finns totalt cirka 7 000 avdelningar
med sammanlagt uppemot 460 000 bostider. Avdelningarna bestér i
princip av ett visst avgrinsat bostadsomrade som byggts vid ett och
samma tillfille. Avdelningarna kan variera mycket i storlek, fran endast
5-10 bostader upp till 1 000-1 500 bostider.

Varje lokalt bostadsomrade, det vill séiga avdelning, utgor en gente-
mot de Ovriga avdelningarna inom bostadsorganisationen oavhingig
ekonomisk enhet. Eventuella Gverskott dr dronmirkta for den egna
avdelningens behov. Nigon omfordelning mellan de olika avdel-
ningarna inom en och samma bostadsorganisation far inte forekomma.
En grundprincip &r ocksa att eventuella dverskott inte far lyftas ur
bostadssektorn.
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En viss andel av bostiderna inom allménnyttan skall kommunen kunna
formedla till hushall med sirskilda behov. I 6vrigt dr sektorn Sppen for
alla.

Den allminnyttiga sektorn dr dppen for alla. Enligt lag skall dock
kommunen kunna krdva att f4 formedla 25 procent av bostiderna,
egentligen var fjirde ledig bostad, till hushall med sérskilda behov.

Hur de 6vriga tre fjiardedelarna skall fordelas ér ocksa reglerat enligt
lag. For dessa bostdder dr det endast kétiden som skall gilla. For-
delningen sker via en extern respektive en intern véntelista. Till den
externa listan kan vem som helst anmila sig, men till den interna endast
de som redan bor i en av bostadsorganisationens bostider. Den interna
listan har prioritet Sver den externa, vilket i realiteten har kommit att
betyda att det &r omojligt for nytillkommande att fa tillgéng till nagon
av de mera attraktiva lagenheterna.

Systemet med extern och intern véntelista tycks 6verlag vara upp-
skattat bland de boende. Det betraktas som ett rittvist alternativ till
marknaden eftersom vem som helst kan stilla sig i ko for de ldgenheter
man finner attraktiva och som man i sinom tid, nér man till slut star pa
tur, far flytta in i.

I syfte att halla hyresnivderna nere finns faststillda regler for hur de
skall rdknas fram.

For att bostidderna skulle vara tillgingliga for alla, det vill sédga ocksé
for dem med laga inkomster, har det alltid skett en reglering av hyres-
sittningen. Utgangspunkten 4r att bostadsorganisationen inte far ga
med vinst. Grundprincipen #r sedan att hyran skall balansera, det vill
siga svara mot, utgifterna (“balansehusleje”). Utgifterna far saledes
inte Overskrida kapitalkostnaderna, baserade pa produktionskost-
naderna vid byggtillfillet, plus driftskostnaderna for skétsel och under-
hall. Eftersom hyrorna hirigenom till stor del bestims av de produk-
tionskostnader som gillde just d& bostéderna uppférdes betyder detta i
sin tur att hyrorna varierar, dldre hus har ldgre hyror 4n nya. Méanga
papekar att detta fatt till foljd att det ar de utformningsmdssigt bésta
lagenheterna som oftast dessutom &r de billigaste.

Under ett antal ar pa 90-talet infordes en regel om att driftskost-
naderna endast fick stiga med 2 procent per ar. Fran regeringens sida
var man oroad av kostnadsutvecklingen och vad den fick for foljder for
hyror och behovet av bostadsbidrag. Efter stark kritik frén organisa-
tionernas sida har denna regel nu avskaffats. Samtidigt har vissa
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Justeringar inforts inom bostadsbidragssystemet for att dimpa utgifts-
utvecklingen for staten.

Det dr de boende som skall utgéra majoriteten i bostadsorganisa-
tionernas styrelser. Organisationen avgor sjilv om den 6nskar ha kom-
munen representerad.

Tidigare utévade kommunerna, genom sin styrelserepresentation, ett
dominerande inflytande Gver forvaltningen av allméinnyttans bostider.
Med 1997 4rs lag dndrades detta. Nu ér det de boende sjilva som skall
utgdra den styrande majoriteten. Det &r inte lidngre ens sjilvklart att
kommunen O6verhuvudtaget skall finnas med i styrelserna. Detta
bestdmmer respektive organisation sjilv. Skilet till denna lagindring
var att man vill undvika att kommunrepresentanter hamnar i dubbla
lojaliteter, det vill séga i konflikt mellan bostadsorganisationens interna
intresse och kommunens mera 6vergripande intressen.

Staten har stillt upp ett omfattande regelverk for den allminnyttiga
sektorns verksamhet. Det dr emellertid pA den kommunala nivdn som
tillsynen sker.

Kommunerna i Danmark har, liksom i Sverige, en hog grad av sjilv-
standighet. Deras inflytande 6ver allménnyttan sker dock varken genom
dgande eller styrelserepresentation. Kommunen utévar sitt inflytande
genom sin roll att vara tillsynsmyndighet och genom att vara den som
godkanner och registrerar nya allménnyttiga bostadsorganisationer.
Kommunen utévar numera ocksa sitt inflytande genom att det &r den
som skall avgéra hur manga bostider som de allminnyttiga
bostadsorganisationerna skall f4 bygga ett visst ar.

Det ligger i kommunstyrelsens tillsynsansvar att 6vervaka de all-
minnyttiga bostddernas standard. Vidare skall den tillse att de bostads-
organisationer som finns inom deras kommun foljer det omfattande
statliga regelverk som finns uppstillt. Kommunstyrelsen skall ocksa
godkédnna bostadsorganisationernas arliga ekonomiska redovisning,
déribland tillse att hyrorna star i 6verensstimmelse med utgifterna.

Kommunen skall 6vervaka att den “almene” sektorn drivs enligt
icke-vinst-principen. Eventuella &verskott far inte lyftas utanfor
sektorn.

Forsiljningar av allménnyttans bostdder far endast ske efter Bostads-
ministerns godkidnnande.
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Nagon utforsiljning av allménnyttans bostéder far inte ske om detta
inte har godkints av bostadsministern. Kommunen skall d& ocksa ha
godkint forsiljningen. Hittills har nagra sdana forsiljningar aldrig dgt
rum.

Hir maste dock inskjutas att det faktiskt har skett, och kan komma
att ske, utforsiljningar av andra “aliminnyttigliknande” bostdder, om
4n det rort sig om sma volymer. Det handlar d4 om de sma &ldre billiga
hyresbostider, framforallt i Kopenhamn, som inte ingétt i allménnyttan
utan 4gts direkt av kommunen sjilv.

Eftersom dessa bolag inte har styrts av allménnyttans regler har
kommunen kunnat silja ut dessa bostéder, vilket framforallt har skett
till privata kopare. Kommunen har dédrmed kunnat fé intédkter som de
inte har varit tvungna att behalla inom bostadssektorn. Det har i regel
ocksé betytt ett utbyte av de boende, fran de med laga eller inga
inkomster, ofta med sociala problem, till mera vilbestillda. Det senare
ett exempel pa det som ofta i debatten kommit att bendmnas ”social
export”.

For ndrvarande uttrycks det stora farhigor inom den “allmén-
nyttiga” sektorn att man sjilv kan komma att bli foremal for en
motsvarande utforsiljning av delar av sitt bestand. Det hdnger samman
med den sa kallade ”hjemfaldsklausulen”, en slags tomtrittsavtal som
upprittades av kommunerna nir husen en géng byggdes och som nu
borjar 16pa ut. Enligt den skulle mark med byggnader efter 90 ar atergé
till kommunal #go till samma pris som marken ursprungligen séldes
for, det vill siga utan sarskild ersittning for tillkommande byggnader.
Det ror sig i sa fall om ca 35 000 bostdder i Kopenhamnsomradet och
cirka 22 000 bostéder ute i landet som, i de fall kommunerna anser sig
behova pengarna till annat, kan komma att forsiljas och ddrmed utga ur
den allminnyttiga sektorn. Képenhamns kommun stéller som krav att
de far betalt for den mark det giller. De 2,3 miljarder danska kronor
som det skulle kosta att kopa dessa fastigheter anser sig de berdrda
“almene” bostadsorganisationerna inte kunna uppbringa. Staten har
meddelat att den ej tar stillning i frigan, men har ocksad menat att det
finns rittslig grund f6r kommunens agerande.

Det 4r kommunerna som avgor hur méanga allménnyttiga bostédder som
skall fa byggas ett visst ar.

Hur manga bostider som ett visst &r skall kunna fa byggas av den all-
ménnyttiga sektorn bestimdes tidigare via kvoter som faststdlldes av
Folketinget och administrerades av Bostadsministeriet. Sedan 1998 har
det i stillet blivit ett kommunalt ansvar att via kommunstyrelsen
bestimma hur manga allminnyttiga bostider som skall byggas. Det ar
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hos kommunen som bostadsorganisationen skall anhilla om att fa
bygga ett visst antal bostéder ett visst ar.

I praktiken har dock staten under de senaste aren fortsatt att styra
volymen av byggande. I ridsla for byggsektorns padrivande roll for en
overhettning av den allmdnna ekonomin har man infort ett tak for
byggandet inom den allménnyttiga sektorn som 1999 ligger pa 6 000
bostéder.

Det finns klara regler for hur bostadsorganisationerna skall finansiera
nybyggnation — med en viss insats frn de boende sjilva, en viss andel
som lan frén kommunen och resterande andel som lan pa den privata
marknaden. Staten ger stdd till kapitalutgifterna.

Kostnaderna for nyproduktionen fordelas enligt sirskilda regler pa tre
olika parter. En mindre del (tva procent) av produktionskostnaderna
skall de boende sjdlva std for, via de “depositionsavgifter” som alla
hyresgister betalar vid inflyttningen och aterfar utan forrantning da de
flyttar. Kommunen ér skyldig att bidra med fjorton procent av kost-
naderna. Denna andel har stegvis héjts; fore 1998 lag den pé 7 procent,
men déd i kombination med I6pande stéd till kapitalutgifterna. Den ater-
stiende andelen, 84 procent, skall finansieras via lan pa den Oppna
marknaden.

Kommunens bidrag bestir i att man limnar ett 1in som i praktiken,
atminstone under 50 &r, 4r bade rinte- och amorteringsfritt. Kommunen
dr ocksd garant for den del av kreditmarknadslanet som ligger Sver 65
procent. Staten i sin tur bidrar genom att ge I6pande bidrag till delar av
kapitalkostnaderna for det 1an som upptas pa den privata kreditmark-
naden.

Antalet nybyggda bostider inom allménnyttan har sjunkit drastiskt
de senaste éren, trots att det totalt i landet endast finns cirka 230 tomma
bostdder inom sektorn. Man kan notera att detta har skett parallellt i
tiden med att det &r kommunerna sjilva som fétt ansvaret att bestimma
hur manga allménnyttiga bostéder som skall f4 byggas ett visst ar. Som
en del i denna decentralisering av ansvaret fran stat till kommun
genomfdrdes ovanndmnda ¢kning av kommunens utlaningsdel fran 7
till 14 procent. Pé lang sikt skulle denna forindring vara utgiftsneutral
for kommunerna, de hade ju tidigare fatt bidra med 20 procent av det
I6pande bidraget till bostadsorganisationens kapitalkostnader. Men pa
kort sikt betyder det ddremot en betydande 6kning av utgifterna, vilket
kan vara kommunalpolitiskt kéinsligt.
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Statens malsittning 4r att den allménnyttiga sektorn skall bli helt sjélv-
finansierande. Tidshorisonten #r dock lang, forst skall en intern
nybyggnadsfond hinna byggas upp inom sektorn.

Statens malsittning r att de offentliga bidragen till produktionen av
“allménnyttiga” bostdder pa sikt skail upphora. Avsikten &r att sektorn
skall bli sjalvforsérjande. En ny finansieringsordning har darfor fast-
stillts for hus byggda frén och med 1999. Den gér ut pa att ndr man
efter cirka 30 ar har avbetalat sina 1an sa fors i stillet motsvarande
belopp forst ver till en fond for nybyggnad. Efter ytterligare fem ar
delas detta belopp varje &r i tre lika stora delar. En tredjedel skall i
fortsittningen ga till “nybyggerifonden”, en tredjedel till sektorns
»landsdispositionsfond” for reparationer, ombyggnad och stdd till sar-
skilt utsatta bostadsomraden och slutligen skall den sista tredjedelen g
till bostadsorganisationens egen dispositionsfond, som skall fungera
som en buffertfond for eventuella interna ekonomiska svérigheter.

Redan idag, det vill siga ocksd vad giller redan existerande
bostider, gors overforingar till de tvé sistnimnda typerna av fonder, om
4n enligt andra regler. Det vill séga dels till sektorns nationella fond
som ger stod till reparationer, ombyggnader och sirskilt utsatta
bostadsomraden, den si kallade “Landsbyggefonden”, och dels till en
lokal dispositionsfond hos bostadsorganisationen for att kunna an-
vindas vid eventuella interna ekonomiska svarigheter. Det principiellt
nya 4r nybyggnadsfonden, vars medel pa sikt 4r avsedda att gora sek-
torn helt sjilvfinansierad. Om 4n pa mycket lang sikt.

Boendedemokrati — den danska allmannyttans varumérke.

Den danska allmannyttan har ett mycket speciellt kinnemérke — ndm-
ligen dess boendedemokrati. Vissa framhdller att den kan ses som
sektorns varumirke. Den betraktas allmént som sjélvklar och odisku-
tabel. En forskare papekar rentav att “beboerdemokrati” &r nigot som
ménga danskar anser sig vara virldsbist pa, att den ndrmast stér i klass
med till exempel den danska mobelkonsten.

Den danska boendedemokratin 4r speciell, bade till sina former och
sitt innehall. Till sin form #r den direkt och till sitt innehall omfattande.
Den har ocksa sin speciellt danska kulturella historia.

Den danska formen av boendedemokrati med ett langt ganget direkt
sjdlvstyre har gamla anor och tycks i hog grad ha véxt fram ur den
direkta form av deltagande som var speciell for den gamla koopera-
tionen pa landsbygden. Den har sedan gitt vidare via fackforenings-
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rérelsen till olika typer av bostadsforeningar i vilka man gatt samman
for att skaffa sig goda och ekonomiskt verkomliga bostider.

Den senaste utvidgningen av de boendes inflytande kom 1997, da
Folketinget beslét att den lokala avdelningens budget och hyror skall
godkénnas direkt av de boende sjdlva. Detta skall ske pa ett Sppet
boendemdte, till vilket samtliga boende i avdelningen/bostadsomradet
har tilltrade och dér varje nirvarande hushall har tva roster.

Man bor samtidigt uppmérksamma att den danska boende-
demokratin sker inom ramarna for forhéllanden som ir stringt reg-
lerade via lagstiftning. Haller man sig till de ekonomiska aspekterna
finns det till exempel ytterst klara regler for hur finansieringen av ny-
byggnad och ombyggnad skall ga till, i vilken takt och i vilka pro-
portioner ldnen skall amorteras och kapitalkostnaderna 6ka i for-
hallande till den genomsnittliga 1one- eller prisutvecklingen och pa
vilket sitt hyresséttningen skall kopplas till driftskostnaderna.

Anda handlar det om ett brett spektrum av fragor som de boende
direkt eller via sin majoritetsrepresentation har inflytande Gver. Det &r
pd de boendes direkta uppdrag som bostiderna och bostadsomradena
administreras och forvaltas, antingen detta gors av de boende sjilva, av
egen anstélld personal eller med hjélp av professionella forvaltnings-
bolag.

Till sina former handlar det om ett ovanligt direkt inflytande. Mest
direkt utovas detta inflytande vid de boendeméten som halls inom av-
delningen/bostadsomradet minst en ging om &ret, men oftare om de
boende sa onskar. Det mote som atminstone maste hallas 4r det arliga
budgetmétet. Vid boendemétena, som dr dppna for samtliga boende,
tillimpas majoritetsbeslut. Varje nérvarande hushall (ligenhet) for-
fogar &ver tva roster. Om 25 procent av motesdeltagarna si onskar gar
beslutet i stillet ut till "urafstemning”, det vill séga allmin omrostning.

Nésta nivé dr avdelningens styrelse, i vilken de boende enligt lag
skall utgora majoriteten, och dit de boende viljer representanter bland
sig sjdlva i avdelningen. Ar avdelningarna stora, de kan variera mellan
5-10 till 1 000-1 500 bostider, delas de ibland upp i block till vilka
vissa beslut delegeras.

De boende skall ocksa vara i majoritet pd bostadsorganisationsniva.
Det &r representantskapet som utgér organisationens hogsta instans. I
det ingar dels medlemmar som valts av och bland de boende i avdel-
ningarna, antingen pa boendemdtet eller av avdelningens styrelse, dels
bostadsorganisationens styrelse.

Aven i bostadsorganisationens styrelse skall de boende utgéra
majoriteten. Det 4r organisationen sjilv, via representantskapet, som
bestimmer om andra utdver de boende skall finnas representerade i
dess styrelse, till exempel kommunen, administrativ personal eller
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grundare av organisationen. Det dr representantskapet som utser bo-
stadsorganisationens styrelse.

P& avdelningsniva giller de boendes inflytande framfGrallt den dag-
liga skotseln av omradet, det fysiska underhallet, omradets ordnings-
regler, omradets driftsbudget och hyra. De boende i omradet har sa-
ledes ett direkt inflytande Gver de atgdrder som bestdmmer drifts-
budgeten och darmed vilken hyra som maste tas ut.

Pa bostadsorganisationsniva fattas beslut som giller organisationens
overordnade administrationspolitik; det dr ocksa pa denna niva man tar
initiativ till nya byggprojekt och fordelar ldgenheter. Det &dr organisa-
tionens styrelse som har det yttersta juridiska och ekonomiska ansvaret
for organisationen som helhet.

Systemet dr dock flexibelt: vill de enskilda boende ga in och ut-
nyttja sina langtgdende mojligheter till inflytande och sjalvférvaltning,
och ddrmed dven paverka driftskostnader och hyresniva, kan de gora
det. Om inte, aligger det bostadsorganisationen och avdelningarna att
via styrelserna tillse att de nodvéndiga uppgifterna dnda genomfors.

IBoendedemokratins framtid i relation till nya krav och forutséttningar.

P4 flera hall, savil bland forskare som inom bostadsorganisationerna
sjdlva och pa departementsniva, reser man dock fragor kring boende-
demokratins fortsatta mojligheter och sitt att fungera.

Bland annat pekar man da pa att det krdvs kompetens av de manga
boende om det reella inflytandet inte i sjélva verket skall centraliseras
till ett litet expertskikt av de boende eller forvaltningspersonalen.
Sammansittningen av befolkningen i manga av allmannyttans bostads-
omraden har fordndrats. De flesta som dverhuvudtaget har haft rad har i
stillet kopt sig en egen bostad efter det att oerhort gynnsamma skatte-
regler infordes p& 70-talet. En forskjutning har skett mot manga fler
arbetslosa, fler med sociala eller andra problem, flyktingar och in-
vandrargrupper som inte kommit in i samhillet. Den fraga som man
fran olika hall stdller &r i vilken méan de som ”blivit kvar” inom allmén-
nyttan besitter den kompetens som behovs for att en verklig boende-
demokrati skall fungera.

Men samma centralisering av inflytandet skulle ocksa kunna bli
resultatet om en mer individualistisk livsstil slar igenom bland de
boende, till skillnad fran det tidigare mera kollektivistiska sittet att via
boendedemokrati ta sig an vardagsproblemen. Denna fraga kopplas da
ofta till en generellt pagaende utveckling i samhillet, till ett genera-
tionsskifte i séttet att sig an sina vardagsproblem. Nagot som bland
annat aterspeglar sig i en forskjutning fran ett mer partipolitiskt intresse
till en inriktning mot olika en-fragerérelser.

6 19-2569 SOU 1999:148
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Hiar kan det vara intressant att notera att det finns de i allmadnnyttans
bostadsomraden som trots det omfattande boendedemokratiska sys-
temet dnda valt att g& in i den hyresgéstrérelse som vuxit fram inom
den privata hyressektorn. Det finns de som tolkar detta som ett uttryck
for att "beboerdemokratin” &r inriktad pa majoritetens intressen, medan
hyresgéstrorelsen mera tar tillvara individernas intressen.

En annan intressant aspekt pa den langt gangna boendedemokratin
ar att man i vissa fall har fatt svérare att rekrytera folk till avdelnings-
styrelserna. Varfor ldgga sd mycket tid och méda pa styrelsearbete nar
det allmédnna boendemétet fatt sa omfattande befogenheter?

En i dagarna framlagd forskarrapport om den existerande boende-
demokratins sitt att fungera, som initierats av By- och Boligministeriet,
pekar danda pa ett hogre deltagande och en hogre grad av tillfreds-
stdllelse dn vad de inblandade parterna forvéntat sig.

Fragor kring boendedemokratins sétt att fungera stdlls ocksa ur
andra perspektiv, ndmligen i anslutning till de i Danmark mycket
aktuella fragorna om de socialt utsatta bostadsomradena, utstdtning och
utanforskap. Kan man med de nuvarande formerna av boendedemokrati
rd pa den sociala uppsplittringen? Vilka kostnader dr man, inom avdel-
ningarna, villiga att dra pa sig? Vill man/orkar man/ klarar man som
boende att sjélva ta pa sig ansvaret for att komma till rdtta med de stora
sociala problem det manga ganger handlar om? Utifran boende-
demokratins befogenheter &r det till exempel upp till varje avdelning
att sjilv viélja om man vill g& fram den ”polisidra” vdgen och inrikta sig
pé att stérande eller avvikande hushall skall flytta, eller ga in for en
mer socialt medlande roll.

Socialt utsatta bostadsomraden, allmannyttans ansvar och framtid och
kommunernas réddsla for att sta som “’Sorte-Per”.

Detta for sa over till den ofta diskuterade fragan om vem som har
ansvaret for att ta sig an de grupper som bor i allmédnnyttan och har
svdra sociala och ofta ocksé psykiska problem. Det kan ocksa handla
om ansvaret for olika flyktinggrupper. Ar det kommunerna eller de
“almene” bostadsorganisationerna som har det yttersta ansvaret? De
senare hévdar att det maste vara kommunerna som har detta ansvar. De
menar ocksa att de privata hyresvardarna maste aldggas att ta ett del-
ansvar.

I sammanhanget forekommer ofta uttrycket “Sorte-Per”, det vill
sdga man talar i termer av ett ”Svarte-Petter”’-spel. Det sigs att kom-
munerna dr obenédgna att bygga ytterligare allmannyttiga bostidder av
riadsla att fa fler invanare med sociala problem. Detta har ocksa av flera
tolkats som ett delmotiv bakom Kopenhamns kommuns utforsiljning
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av sina egna billiga dldre sméaldgenheter till privata kdpare och den
tilltdnkta utforséljningen av de allmannyttiga bostadsorganisationernas
fastigheter i samband med att den tidigare ndmnda aterkopsklausulen
(’hjemfaldsklausulen”) faller ut.

Att ha en blandad befolkning i de allmannyttiga bostadsomradena ar
nagot som alitmer lyfis fram som ett viktigt mal, bade av organisa-
tionerna sjdlv och pa central statlig niva. Man finner det viktigt att det i
ett bostadsomrade finns ett tillrackligt antal boende som har resurser att
bidra med for att fa det sociala, demokratiska och kulturella livet att
fungera.

For att uppna detta soker man sig fram pa nya végar. En sadan ar de
forsok som gors med att gé utanfor den nuvarande tillampningen av de
externa och interna kolistorna, det vill sdga det system som har resul-
terat i en koncentration av de mera resursstarka till de attraktivaste om-
rddena och de resurssvaga till de problemfyllda och nedgangna om-
radena. Detta har dessutom inneburit att vissa bostadsomraden i hog
grad kommit att fungera som transitomraden och intradesbiljett till den
interna véntelistan.

Men i samma syfte, det vill sdga for att astadkomma en mera
blandad befolkning, 4&r man inne pa att utdka boinflytandet ytterligare
genom att delegera ut vissa beslut dnnu langre, till exempel till trapp-
uppgangen eller till fordldragrupper. En annan vig ar att forsoka dra till
sig andra mera penningstarka grupper, till exempel Zldre och unga,
genom att ge utokad service eller ett mera individualiserat inflytande.
Ett sdtt &r att i utbyte mot en hogre “’depositionsavgift” kunna fa en mer
agarlik ldgenhet som man har ett storre inflytande Gver och att man, till
skillnad fran radande regler, vid en flyttning sjilv far dra ekonomisk
fordel av de eventuella investeringar som gjorts i bostaden.

Avslutningsvis kan man konstatera att allménnyttan i Danmark stéar
inf6r nog sa stora utmaningar. Man har man sitt ”varumairke” boende-
demokrati att forsvara. Denna boendedemokrati kan behova ldnkas in i
nya banor for att kdnnas attraktiv for de boende att delta i. Hur langt
kan den exempelvis forenas med ett mer individualiserat utbud av
bostéder och tillhdrande service? Och hur skall man fa den att fungera
— inte som en motkraft — utan som ett stod i det svara arbetet i vissa av
de stora bostadsomradena med problem som leder till utanforskap och
en dalig boendemiljo?
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Nederldnderna

Bostadsbestandets storlek och upplatelseformer

1990 1993 1997
Aganderitt 45% 47% 50%
Hyresrétt: privat 18% 15% 13%
Hyresritt: allménnytta 32% 35% 37%
Total (x 1000) 5,802 6,044 6,366

Killa: CECODHAS,1999,s 29

I Nederlidnderna 4gs allménnyttans bostéder inte av det offentliga, utan
av privata och ekonomiskt fristiende bostadsforetag som drivs utan
vinstintresse. Eventuella 6verskott far inte foras ut ur sektorn.

I Nederlinderna ar de allmannyttiga bostadsforetagen inte ldngre
offentligt 4gda. De &r numera privata och ekonomiskt fristdende och
har formen av foreningar eller stiftelser. For att riknas som allmin-
nyttiga maste de godkédnnas och registreras av staten. Det fanns 1997
omkring 780 sddana “woningcorporaties” med ett bestand pa totalt
cirka 2,4 miljoner bostdder. De flesta av dessa dr organiserade i para-
plyorganisationen Aedes.

Sektorn &r dppen for alla men utpekade malgrupper skall prioriteras. ]

De viktigaste kraven for att bli registrerad som allminnyttigt &r att
foretaget endast bedriver sin verksamhet inom bostadssektorn och att
det prioriterar de grupper som har svérigheter att sjdlva skaffa sig en
bostad som de har rad att betala. De malgrupper som sérskilt utpekas &r
de med laga inkomster samt dldre, handikappade, flyktingar med uppe-
héllstillstand och de som bor i husvagn.

Bostadsforetagen skall vara icke-vinstdrivande. De far ga med 6ver-
skott, men detta far endast anvéndas for aterinvesteringar inom sektorn.
Ocksa intdkterna vid eventuella forsiljningar maste stanna inom

sektorn.
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Atskilliga allménnyttiga bostédder har gatt till forsiljning. Regeringen
uppmuntrar eget dgande. Forsdljningar maste dock godkénnas av
bostadsministern och hyresgasterna tillfragas.

Nir det giéller forsiljningar far sadana endast goras med bostads-
ministerns godkdnnande. Kommunen far uttrycka sin uppfattning, men
det dr bostadsforetagen sjdlva som skall ta initiativet och avgdra om
och i sé fall vad och nir de vill sdlja. Omkring 70 000 bostader berdk-
nas bli foremal for forséljning under aren 1997 till 2000.

Eftersom kommunerna star utan dgarinflytande i bolagen blir det
foretagsinterna skdl som blir avgorande for eventuella forsiljningar.
Allméinna kommunalpolitiska skil har ingen formell juridisk mojlighet
att fungera utslagsgivande, utom i det ytterst lilla antal kommunigda
bostadsforetag som aterstar.

For att bostadsministern skall godkénna en forséljning skall bolaget
i sina ans6kningshandlingar bland annat ha presenterat en analys av
effekterna pa den lokala nivan. Antalet allmédnnyttiga bostéder far inte
bli for litet, de méste ricka till for “malgrupperna”. Bolaget skall ocksa
ha givit hyresgésterna eller deras representanter mojlighet att uttrycka
sin uppfattning. En viktig forutsittning for att forséljningar skall god-
kdnnas dr ocksa att bostadsforetaget tar ut ett pris som motsvarar at-
minstone 90 procent av marknadsvérdet.

Regeringen vill uppmuntra ett 6kat eget dgande, dérfor finns sedan
1997 ett bidrag for att underlétta for hyresgéster med laga och medel-
héga inkomster att kopa sin bostad. De flesta forsdljningar sker till en-
skilda hushall, det vill séga inte till privata bolag. Det kan noteras att de
flesta hyresbostdder 4r markbostéder.

I Nederldnderna 4r det egna dgandet betydligt mer subventionerat dn
i ménga andra ldnder. Avdrag for rantor far géras utan begransningar.

Endast ett litet antal kommunigda bostadsforetag aterstar, ovriga har
overgétt till den allmannyttiga sektorn. Regeringen anser att ett kom-
munalt dgande av bostadsforetag stér i konflikt med kommunens 6ver-
gripande bostadsplaneringsuppgifter.

Det bor kanske papekas, vilket antyddes ovan, att det fortfarande ater-
star ett litet antal bostadsforetag som 4gs direkt av kommunerna, totalt
cirka 33 000 bostdder, motsvarande ungefar 1 procent av den “sociala
sektorn”. De kommunalt dgda féretagen spelade en stor roll i &ter-
uppbyggandet efter kriget. Men fran och med 70-talet har de i stort sett
forsvunnit, de har salts ut, gatt samman med eller ombildats till
”woningscorporaties”. Detta var helt enligt regeringens intentioner.
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Motivet var bland annat att man ansag att ett kommunalt dgande av
bostadsforetagen stod i konflikt med kommunens Svriga uppgifter inom
boendets omrade. Dessutom ingick de kommunigda foretagen ofta som
en del i kommunens allménna férvaltning, vilket betydde att eventuella
overskott eller forsdljningsintdkter kunde foras over till andra av kom-
munens verksamheter.

I Nederldnderna gick staten in mycket tidigt for att med ekonomiska
bidrag stodja byggandet av bostdder till ’det allmadnna béasta”.

Ursprunget till den typ av bostadsforetag som idag utgér den neder-
landska formen av “allminnytta” kan sparas dnda tillbaka till mitten av
forra &rhundradet. Da togs olika initiativ for att forbdttra bostads-
situationen for arbetarna och deras familjer. De som gjorde detta var
olika religiosa samfund och filantropiska sillskap, fabriksdgare som
ville forbdttra arbetarnas hdlsa och motivation och olika grupper ur
arbetarklassen sjélv. Till en borjan skedde det dock endast i liten skala
och utan nagon inblandning av staten.

Men redan 1901 steg staten in pa arenan. Privata institutioner som
utan vinstintresse byggde bostdder for ’det allmidnna bidsta” gavs stat-
liga bidrag. Senare, som ett led i ateruppbyggnaden efter andra vérlds-
kriget, gick staten in &@n starkare med bade lan och bidrag och en om-
fattande reglering av organisationernas verksamhet. Byggandet styrdes,
hyrorna reglerades och det blev kommunerna som fick i uppgift att for-
dela bostdderna.

Dessa bostadsforetag kom att bli statens viktigast partners pa
bostadsomradet. Staten gav dem lanen for att bygga och kostnadsbidrag
som hjédlpte dem att betala tillbaka lanen. Darmed I6pte de inga
ekonomiska risker, men de hade heller inte sérskilt stor handlingsfrihet.
De kom att bli ndgot av statens och kommunernas verkstillande organ.

Pa 1980-talet skedde stora fordndringar. Da paborjades en process av
statliga nedskarningar som 1995 avrundades med att staten helt slutade
att subventionera den allmédnnyttiga sektorn. Vissa regleringar togs
bort, men en omfattande reglering av sektorn kvarstar.

Fran med 1980-talet borjade dock statens roll att foérandras. Bak-
grunden var en kombination av #dndrade synsitt, bort fran statliga
detaljregleringar, och vixande underskott i statens budget, med krav pa
euroanpassning. Dessutom hade den stora bostadsbristen minskat. Steg
for steg drog sig dérfor staten under 80- och 90-talen ur allt finansiellt
stod till den allménnyttiga sektorn.
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De statliga bostadslanen avskaffades och likasa de I6pande kost-
nadsbidrag som utgétt for att kunna halla hyrorna nere pa den nivd som
reglerades av riksdagen. Det avslutande steget i denna process var den
“nollstdllning” (’brutering”) som genomfordes 1995. Det som da verk-
stilldes var en ytterst omfattande bytestransaktion mellan statens och
de aliménnyttiga bostadsforetagens inbordes skuldataganden. Konkret
innebar det att staten avskrev samtliga 1an som den hade utestaende hos
bostadsforetagen. 1 gengéld fick dessa avsta fran alla de bidrag de
framgent (upptill 50 ar) skulle ha fatt av staten for att balansera sin
budget.

Resultatet av hela denna process blev att de allmédnnyttiga bostads-
foretagen idag ekonomiskt sett star helt autonoma, det vill séga helt
utan lan, ekonomiska bidrag eller direkta garantier frdn statens sida.
Det enda som nu star oppet for dem nér de vill gora investeringar &r ta
upp lan pa den 6ppna marknaden. Eller att i vissa fall kunna ta 1an via
ett “revolverande” fondsystem inom den egna allméannyttiga sektorn.

I och med att bostadsforetagen gjordes ekonomiskt sjdlvstdndiga,
med eget ansvar for investeringar och risker, drog staten ocksa tillbaka
delar av sin tidigare omfattande reglering av sektorn. Bostadsforetagen
bestimmer nu sjdlva i stor utstrackning 6ver hyresséttningen, men fort-
farande finns det ett tak for hur mycket de varje ar i genomsnitt far oka.
Likasa far de nu bestimma Over vilken typ av investeringar de skall
gora, forbattringar av redan befintliga bostidder eller nyproduktion, och
vilka overenskommelser de skall gora med kommunerna.

De allménnyttiga bostadsféretagen 6vervakas noggrant av staten. Det
giller savil deras ekonomi och forvaltning som mera sociala aspekter.

Det statliga inflytandet finns @nda kvar, om &n i andra former &n
tidigare. Den tidigare detaljerade regleringen av verksamheten har
visserligen slopats, men kvar star en 6vervakning fran statens sida att
allménnyttiga bolag agerar i enlighet med de malsittningar som staten
stéllt upp for sektorn. Fortfarande géller att de endast far bedriva verk-
samhet inom bostadssektorn, att de maste prioritera de utpekade mal-
grupper som har svart att sjdlva skaffa en lamplig bostad, att de inte far
ta ut overskott ur sektorn och att de inte far silja sina bostdder utan
bostadsministerns medgivande.

Dessa i lag faststdllda grundsyften for de godkinda och registrerade
allménnyttiga bostadsforetagen har genom éren konkretiserats i form av
olika regler for verksamheten. Senast skedde detta i form av en for-
ordning frdn 1993. I denna fGrordning (”Besluit Beheer Sociale
Huursector”/BBSH) faststdlldes fem olika s& kallade prestations-
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omraden inom vilka de allmédnnyttiga bostadsféretagen &r dlagda att
agera.

Det giller f6ljande fem omraden:

e att skaffa bostdder till malgrupperna

att sékerstilla bostddernas kvalitet

att garantera foretagets finansiella kontinuitet

att involvera hyresgésterna i policy och forvaltning

att bidra till livskvaliteten i bostadsomradena (infordes 1997).

I samma forordning faststélls hur detta skall 6vervakas. Varje bostads-
foretag alaggs att i en arlig rapport till Bostadsministeriet redovisa vad
de har &stadkommit inom vart och ett av de ovanndamnda omradena. I
samma forordning fastslas ocksa att bostadsforetaget skall konsultera
kommunen nér man drar upp riktlinjerna for sin policy. Statens linje 4r
att det dr pd den kommunala, inte den statliga, nivin som man bist
kanner till de faktiska lokala forhallandena och behoven.

Men den allminnyttiga bostadssektorn stiller ocksd internt upp
riktlinjer for hur den bér arbeta for att dstadkomma sina socialt in-
riktade mal. Dessa riktlinjer finns uttryckta i en sirskild upprittad
kodex, ”Bedrijfstakcode”. Den foljs upp genom att det finns en sérskild
namnd att 6verklaga till.

Nir staten drog bort sitt ekonomiska stod fran sektorn sdg man sam-
tidigt till att bygga upp speciella institutioner for att sektorn skulle
kunna klara sin egen finansiering. Framforallt géllde det en garantifond
och den centrala bostadsfonden.

Parallellt med att staten steg for steg tog bort sitt ekonomiska stod till
investeringar inom den allmédnnyttiga sektorn lade man en grund for
sektorns sjélvfinansiering. Detta gjorde man genom inréttandet av tva
fonder.

Den ena av dessa fonder var allmdnnyttans garantifond
(”Waarborgfonds Sociala Woningbouw” /WSW), som grundades 1984.
Den andra var den centrala bostadsfonden (”Centraal Fonds Volks-
huisvesting”/CFV), som grundades 1988 och som ofta kommit att ga
under namnet “’solidaritetsfonden”. Tillsammans skulle dessa tva fon-
der utgdra grundstenarna i ett garantisystem med syfte att hjilpa
bostadsorganisationerna att ta upp lan till fordelaktiga ridntor pa den
Oppna marknaden.

Den forstnamnda av dessa fonder, det vill siga allmidnnyttans
garantifond grundades med startkapital fran staten, men finansieras i
ovrigt via avgifter frin de bostadsforetag vars lan den garanterar
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(0.25 — 0.4 procent av den garanterade lanesumman, beroende pa lanets
langd). Dartill ar foretagen alagda att halla en reserv i omedelbar
beredskap for det fall garantifondens tillgangar skulle sjunka under en
viss niva. Denna reserv skall motsvara 3.75 procent av den ldnesumma
som garanterats bostadsforetaget.

Allménnyttans garantifond skall saledes fungera som en privat
oberoende institution vars uppgift ar att garantera de lan bostads-
foretagen tar upp pa den privata kreditmarknaden. Garantierna fran
allminnyttans garantifond ersitter de direkta garantier som tidigare
gavs av staten och kommunerna.

For att kunna fa dessa garantier maste bostadsforetagen vara
registrerade hos garantifonden. Detta betyder i sin tur att de, forutom
att vara registrerade som allménnyttiga bostadsforetag, infor garanti-
fonden maste bevisa sin kreditvérdighet, vilket bland annat innebér att
de skall kunna visa en langsiktig soliditet pd minst fem procent. Denna
kreditviardighet maste de inte bara kunna bevisa i samband med att de
vill uppta ett 1an utan ocksé i fortsdttningen, genom arsvisa redovis-
ningar till fonden.

Visar det sig att ett bostadsforetag inte dr kreditvérdigt, om dess
soliditet hamnar under fem procent, hianvisas det till den andra av de
tva fonderna, den centrala bostadsfonden. Denna fond har till uppgift
att hjilpa de allmannyttiga bostadsforetag som befinner sig i finansiella
svarigheter och vars fortsatta existens &r i fara. Tidigare var det staten
som tog pa sig detta ansvar, med hjélp av medel som anslagits i stats-
budgeten. Ocksé den centrala bostadsfonden inréttades med hjilp av
startkapital fran staten. Sin fortsatta finansiering far den via arliga av-
gifter fran bostadsforetagen. Nivan pa dessa avgifter bestims av
regeringen. Fonden fungerar som ett offentligt organ.

Om ett allmidnnyttigt bostadsforetag inte kan svara mot de eko-
nomiska krav som stills av garantifonden, antingen nér det vill soka lan
eller senare nir det redan innehar lanet, maste det saledes vanda sig till
den centrala bostadsfonden. Hér kan det fa ekonomisk hjélp i form av
lan och/eller bidrag. I gengéld har det emellertid kravet pa sig att
genomga en ekonomisk rekonstruktion for att pa sikt kunna uppné en
vil fungerande ekonomi. Nér en sddan plan upprittats och satts i verket
kan foretaget ater fa vianda sig till garantifonden och anséka om med-
lemskap och lanegarantier.

Skulle ovannimnda steg i garantisystemen ej vara tillrdckliga, si
trader staten in tillsammans med kommunen som den yttersta garanten,
med lan till garantifonden. Att staten verkligen skall behova trada in
riknar man dock i praktiken endast med som en teoretisk nodvéndighet.
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Det garantisystem som staten har latit bygga upp har givit den allmén-
nyttiga sektorn AAA-rating pa kreditmarknaden. Detta ger de allmén-
nyttiga bostadsforetagen mycket formanliga rantevillkor.

Genom ovanndmnda atgirder har man byggt upp en ekonomisk
garantistruktur i manga steg. Som en bas i systemet fungerar de harda
krav som genom kontinuerlig Gvervakning stélls pa varje bostads-
foretags ekonomiska verksamhet. Kan de inte uppfylla dessa krav
maste de vinda sig till den centrala bostadsfonden for att fa hjalp att
rekonstruera sig. Darndst kommer sjélva garantifonden, som omgéende
skall kunna trida till med medel ur sin interna fond, vid behov i kom-
bination med de reserver som alltid skall finnas tillgédngliga ute hos
foretagen. Och som sista steg finns staten tillsammans med kommunen.

Den finansiella sikerhetsstruktur som pa detta sitt har byggts upp,
och dir staten med kommunen star som den yttersta garanten, har lett
till en ytterst gynnsam lanesituation for de allménnyttiga bostads-
foretagen. Sakerheten i systemet har inneburit att sektorn hos tva inter-
nationella kreditvarderingsinstitut uppnatt basta tankbara ratingbetyg,
AAA. Konkret har detta betytt att de allménnyttiga bostadsforetagen
har kunnat fa lan med upp till en procents lagre ranta dn vad andra, till
exempel sjukhus, har kunnat erhalla.

Det finns dock en viktig faktor i sammanhanget, som inte brukar
beskrivas i de officiella presentationerna men som framkommer vid
intervjuer med tjdnstemdn inom fondsystemet, ndmligen den inter-
nationella kreditmarknadens stora fortroende for den nederldndska
staten som lantagare. Den nederldndska staten har sjdlv uppnéatt AAA-
rating pa kreditmarknaden, vilket i sin tur beror pa de stora gas-
tillgangar ute i Nordsjon som man dr dgare av.

Staten skoter den kontinuerliga Overvakningen av de allménnyttiga
bostadsforetagens verksamhet.

Den ovan beskrivna centrala bostadsfonden, vars styrelse tillsdtts av
ministeriet, har sedan 1 januari 1998 av staten tilldelats ytterligare be-
fogenheter. Detta hanger i sin tur samman med forskjutningar som skett
nér det giller pa vilken niva som tillsynen och kontrollen &ver de all-
mannyttiga bostadsforetagens verksamhet ytterst skall ligga.

I samband med att staten drog tillbaka sina ekonomiska stod och
bostadsorganisationerna gavs en storre sjalvstandighet fordes tillsynen
over dem ut fran staten till kommunerna. Eventuella sanktioner 1ag
dock fortfarande kvar pa ministerienivad. Uppfoljande studier pekade
emellertid pa brister i denna decentralisering av tillsynen. Kom-
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munernas Overvakningsansvar kom i konflikt med deras 6vriga upp-
gifter och ansvar inom bostadspolitikens omrade. Dirtill visade det sig
att deras lokala perspektiv ofta blev for begrénsat i relation till bostads-
foretagens alltmer utokade verksamhet Over kommungrénserna.
Resultatet blev att dvervakningsansvaret ater fordes upp pé statlig niva.

Forandringen innebar samtidigt att kommun och bostadsforetag
stdlldes pa en mer jambordig niva &n tidigare, nér det géller det sam-
arbete de av staten dr alagda att bedriva for att uppna en socialt inriktad
bostadspolitik som passar de lokala forhallandena. Kommunen har
dock fortfarande mdjlighet att begdra hjdlp fran regeringens sida om
den anser att bostadsforetagen inte uppfyller sitt ansvar.

I sin Gvervakningsroll tar regeringen tva institutioner till sin hjélp.
Dels den ovan niamnda centrala bostadsfonden, som i fortsattningen
skall ha ansvaret for att 16pande 6vervaka bostadsforetagens finansiella
situation. Dels ministeriets bostadsinspektorat, som via sina regionala
inspektorer har att Gvervaka att bostadsbolagen agerar i enlighet med
lagen och sina forelagda (ovan uppridknade) malomraden. Det &r pa
ministerienivd som makten sedan ligger att vid behov intervenera.
Medlen for detta haller pa att skérpas.

Minskat statligt stod till produktionen har lett till hogre hyror och
okade bostadsbidrag.

I Nederldanderna framhéller man uttryckligen frdn bostadsministeriets
sida att de allménnyttiga bostadsforetagen utgor en av de tva pelare
varpa den sociala bostadspolitiken vilar. Den andra pelaren utgors av
de riktade ekonomiska stéden till hushallen, det vill siga bostads-
bidragen. Till skillnad fran, bland annat, Sverige handhas bada dessa
fragor inom ett och samma ministerium, ndmligen Ministeriet for
boende, rumslig planering och miljo.

Liksom i andra ldnder, ddar man skurit ner de statliga bidragen till
produktionen av bostdder och tvingat bostadsforetagen till 6kad egen
privatfinansiering, har hyrorna 6kat och darmed ocksa kostnaderna for
bostadsbidragen.

I samband med detta har man fran regeringens sida fort en bostads-
politisk debatt om ”skevheten” pa bostadsmarknaden. Visserligen hade
man inom det allmédnnyttiga bestandet, vars andel internationellt sett ar
hég (37 procent), i princip uppnatt tillrickligt manga billiga bostdder
for att svara mot de utpekade malgruppernas behov. Men man ansag att
bostdderna var fel fordelade. Manga med hoga inkomster bodde i de
billiga ldgenheterna, medan méanga med laga inkomster bodde i de
dyrare lagenheterna. Darmed 6kade utgifterna for bostadsbidragen mer
an vad man fran statens sida ansag vara nodvandigt. Att minska denna
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skevhet och ddrmed sénka utgifterna for bostadsbidragen blev en ut-
talad malsittning. Det blev kommunernas ansvar att tillsammans med
bostadsforetagen se till att laginkomsthushallen tilldelades de billigaste
lagenheterna

Hyresgdsternas medverkan anges som ett av de fem malen for den all-
ménnyttiga sektorn.

Ocksd i1 Nederldnderna lyfts hyresgésternas inflytande fram som en
viktig fraga for den allménnyttiga sektorn. Hyresgisternas medverkan
specificeras som en av de fem malomraden mot vilka sektorn skall
overvakas. Men medan det i Danmark handlar om hyresgisternas
direkta deltagande handlar det i Nederlinderna mera om den lagliga
ratten till information, att bli konsulterad, att vara representerad i fore-
tagets styrelse och att kunna 6verklaga.

En intervjuad forskare karakteriserade fragan om de boendes in-
flytande snarast som en “non-issue” (ungefar icke-diskussions”-fraga),
sarskilt om man jimforde med situationen i Danmark. ”Det ingar i den
hollédndska kulturen att lita pa experterna.” En annan av de intervjuade
hénvisade daremot till det djupt forankrade ”poldersystemet”, ddr man
genom historien for att klara kanalsystemen och motverka Over-
svamningar tvingats utveckla ett langt ganget samarbete och en vana att
gemensamt diskutera infor viktiga beslut.

En aspekt av de boendes inflytande som framhévts av forskare och i
intervjuer dr den motsittning som kan uppkomma mellan ett sadant
inflytande och bostadsbolagens arbete for att 6ka effektiviteten i eko-
nomi och forvaltning, vilket i sin tur alltmer vuxit fram som en central
fraga. Som ett led i effektiviseringen har de flesta foretag numera om-
vandlats fran att ha varit foreningar till att bli stiftelser, med atféljande
kortare beslutsvigar och storre inflytande for professionella experter.

Enligt lag skall de boende vara involverade nér det géller féretagens
policy och forvaltning. Enligt lag maste atminstone en hyresgist eller
annan person vald av den mest representativa hyresgéstorganisationen
inga i styrelsen.

Nir bostadsforetaget har formen av forening ingar de boende i
styrelsen som medlemmar. Potentiellt har de darfor mojligheten att
driva igenom sina egna intressen dven om dessa star i konflikt med
andra intressen inom foretaget. Langivarna har sett med oro pa ett
sadant inflytande, man &r radd att hyresgisternas kortsiktiga intressen
kan slad igenom pé bekostnad av foretagets langsiktiga intresse att
overleva. En stiftelse ddremot har ingen medlemsstyrelse. Det finns
darfor inte samma potentiella mojlighet for de boendes kortsiktiga
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intressen att sli igenom pa bekostnad av foretagets mera langsiktiga
intressen.

I Nederldnderna 4r frigan om segregation och utsatta bostadsomraden
central for den allmannyttiga sektorn.

Kampen mot segregation och problem i en del av sdrskilt de stdrre
stidernas bostadsomraden har tidigare varit mindre politiskt aktuell. Nu
har den dock vuxit fram som en central politisk fraga i Nederldnderna.
Den utgjorde bland annat ett av flera huvudteman i det memorandum
om urban fornyelse som parlamentet antog 1997. Den ligger ocksa
bakom att man samma ar inforde ett femte prestationsomrade for de
allminnyttiga bostadsforetagen, namligen att bidra till livskvaliteten i
bostadsomraden. Det #r, som tidigare nimnts, mot dessa prestations-
omraden som bostadsforetagens verksamhet skall kontrolleras.

Inom den allminnyttiga sektorn prévas en rad nya mera marknads-
inriktade arbetssitt, for att ddrigenom fa medel att kunna uppfylla sina
foreskrivna sociala mal.

Ser man pi utvecklingen for den allménnyttiga sektorn de senaste
decennierna kan man klart notera att den genomgétt stora foréndringar
— fran att ha varit starkt reglerad men utan egentligt eget risktagande till
att sldppas betydligt friare men samtidigt bli utlimnad till egen-
finansiering, om 4n med garantier. For att i denna situation 4nd& kunna
uppfylla sina foreskrivna sociala mél har de allménnyttiga bostads-
foretagen arbetat for att effektivisera sin forvaltning och marknads-
anpassa delar av sin verksamhet. Bland annat har man gjort detta
genom en storre inblandning av professionell expertis och genom en
diversifiering av verksamheten.

Fortfarande méaste man dock halla sig inom boendets omrade och
vara icke-vinstdrivande. Men for att fa tillrdckliga ekonomiska resurser
till sina sociala bostadsuppgifter véljer man i atskilliga foretag att sélja
delar av sitt dyrare bestdind men ocksa att pA marknadsmassiga villkor
bland annat bygga for forsdljning. Man talar numera om sa kallade
“hybridorganisationer”. Med detta &syftas att ett moderbolag organi-
seras i ett antal dotterbolag varav vissa konkurrerar ute pa den 6ppna
marknaden. Dessa marknadsinriktade dotterbolag undantas da fran de
skattefordelar som de allminnyttiga bostadsforetagen annars har, till
exempel att slippa betala bolagsskatt.

Avslutningsvis bér man ndmna att det har pagatt och fortfarande
pagar en livlig debatt om den “sociala” bostadssektorns framtid. Denna
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debatt kan schematiskt sammanfattas i termer av tre olika positioner
som fors fram. En uppfattning foresprkar en atergéng till hur det var
tidigare med omfattande statliga stod och regleringar. Den rakt mot-
satta positionen foresprakar en total privatisering av sektorn, det vill
sdga att marknaden sjdlv kan klara de sociala uppgifterna. Mitt emellan
ligger den position som forordar en fortséttning av den hybridsituation
som haller pa att vixa fram, och som beskrevs ovan. Av intervjuade
tjdnstemins kommentarer att déma forefaller den sistnimnda mitten-
végen vara den som kommer att bli den géllande.



SOU 1999:148 Den allménnyttiga sektorn i Danmark, Nederldnderna och England 175

England

Bostadsbestandets storlek och upplatelseformer

1910 1979 1997
Aganderitt 10% 58% 68%
Hyresritt: privat 90% 10% 11%
Hyresratt: kommunégda 30% 16%
Hyresritt: bostadsstiftelse 2% 5%
Antal hushall(x1000) 20,8 20,7

Killa: CECODHAS 1999,s 55, giller UK.

I England bestér den allménnyttiga sektorn av tvd delar. Den storsta
andelen #gs av kommunerna, den andra av privata bostadsstiftelser.

I England bestar den allménnyttiga eller sociala bostadssektorn av tva
fran varandra klart atskilda delar. Den ena delen, som fortfarande &r
den klart storsta 4gs av kommunerna, eller utgor en del av deras for-
valtning, och bestar idag av cirka 4 miljoner bostdder. Den brukar
bendmnas ”local authority” eller “council housing”. Den andra delen,
cirka 1,4 miljoner bostider, dgs av oberoende privata icke-vinst-
drivande stiftelser (housing associations”), varav cirka tva tredjedelar
ar vilgorenhetsstiftelser.

Den allménnyttiga sektorn &r 6ppen for alla, men hemlosa hushéll och
de med andra siérskilda behov prioriteras.

Hela sektorn ir i princip dppen for alla, men pa grund av bristen pa
bostider tillimpas ofta véntelistor med ett podngsystem for graden av
behov. Kommunerna har en laglig plikt att forse hemldsa hushéall med
bostad. Saviil den kommunala delen av den allménnyttiga sektorn som
bostadsstiftelserna skall medverka i denna uppgift.

Statens politik 4r numera helt inriktad pa att det &r bostadsstiftelser
som skall utgéra den dominerande delen av den allménnyttiga sektorn.
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Anda sedan borjan av 1980-talet har det varit regeringarnas klart ut-
talade politik att anskaffandet av nya sociala bostider skulle lyftas ut
frdn den offentliga, det vill séiga den kommunala, sektorn. Ansvaret for
att i fortsdttningen ta fram nya allménnyttiga bostider skulle i stillet
laggas pa bostadsstiftelser, dven kallad den frivilliga” sektorn. Det var
till denna sektor som de statliga bidragen i fortséttningen skulle ga.

De ”frivilliga” bostadsstiftelserna kan ségas ha sitt ursprung 4nda
tillbaka i de gamla fattighusen som redan pa 1200-talet inr4ttades for sa
kallat behjartansvédrda fattiga. Under 1800-talet grundades ett antal
stiftelser for billiga bostédder av tidiga filantropiskt sinnade industri-
mén. Vid 1870-talets slut genomfdrdes en statlig utredning som visade
pa de déliga forhillanden som géllde for ménga arbetarklassfamiljer.
Vissa dtgirder genomfordes da for att kommunerna skulle kunna ordna
med hyresbostider. P4 1900-talet kom nya filantropiska foretagare som
ville forbittra for sina arbetare och dérfor avsatte pengar for olika
bostadsprogram. Sammantaget betydde dock dessa olika atgirder inte
mer &n nagra tusen “sociala” bostider.

Det var situationen efter forsta virldskriget som var den egentliga
borjan till att kommunerna i storre skala borjade ga in for att skaffa
fram hyresbostdder. Hela 90 procent av hushallen hyrde d4 sin bostad
av en privatvird, medan 10 procent dgde sin bostad. Bostadsstiftelserna
fick en skjuts med 20- och 30-talens tridgardsstider. Den verkliga ut-
vecklingen av den sociala eller allménnyttiga bostadssektorn kom dock
igéng forst i och med slutet av andra vérldskriget.

Det var efter andra viérldskriget som kommunerna med omfattande
ekonomiskt stdd, fick statens uppdrag att bygga upp ett stort bostads-
bestand.

I den stora bostadsbrist som radde efter andra virldskrigets slut fick
kommunerna i uppgift av staten att med hjélp av subventioner ga in och
snabbt bygga upp ett stort bostadsbestand. Ocksa under denna tid till-
kom nya bostadsstiftelser, om &n totalt sett f4 och med ett relativt litet
antal bostdder. Ofta grundades dessa av industriforetagare som byggde
for sina arbetare. Bostadsbyggandet kom att ligga pa rekordhdga nivaer
fram till mitten av 70-talet.

Kommunerna gavs en stor handlingsfrihet. De hade att bestimma
hur mycket som skulle produceras, vilka hyror som skulle sittas och
vilka som skulle fa tillgdng till bostidderna. Staten bidrog med eko-
nomiskt stéd i form av en viss summa for varje ny bostad som kom-
munen byggde. Bidraget betalades ut som ett arligt inkomsttillskott for
kommunen och fungerade i praktiken som ett frikostigt forlust-
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tickningsbidrag for de kostnader som kommunen &drog sig med sitt
bostadsbyggande.

Pa 1970-talet borjade staten ldgga ekonomiska restriktioner pd kom-
munerna. Kommunerna skulle fa en ny bostadspolitisk roll.

Fran mitten av 70-talet bérjade dock staten ldgga restriktioner pa kom-
munernas investeringar och kapitalutgifter inom bostadssektorn. Staten
skulle godkénna de l1dn som kommunen tog, och summan kom alltid att
ligga ldgre 4n den kommunen ansdkt om. Ddrmed beskars ocksd det
ekonomiska handlingsutrymmet for forvaltning och underhéll av de
kommunala bostiderna. Konkret ledde detta till ett forfall i manga
bostadsomraden.

Samtidigt infordes vid denna tid ett system for att staten skulle
kunna ge bidrag till produktionen av bostider via de oberoende
bostadsstiftelserna. I och med detta kom denna sektor att borja expan-
dera pa allvar.

Statens avsikt var att kommunerna skulle 6verga fran att vara “de
som forser” med bostider ("providers”) till att bli ’de som m&;liggor”
bostider (“enablers”). Kommunerna skulle fortsatt ansvara for sitt eget
bostadsbestaind. Men framforallt skulle de koncentrera sig pa sin
strategiska roll; det vill séiga att ha dverblick, att planera och att sam-
ordna den lokala bostadsforsorjningen.

De olika regeringarnas 6nskan om att minska statsskulden ar en av
viktigaste forklaringarna till den nya inriktningen pa bostadspolitiken.

Bakgrunden till den nya utvecklingen, det vill siga ekonomiska in-
skrankningar for den kommunala bostadssektorn och en forskjutning
till de oberoende bostadsstiftelserna, var i hog grad ekonomisk. Redan
1966 hade statsutgifterna blivit en central politisk fraga. Detta skedde i
samband med laneforhandlingarna som Labourregeringen da forde med
Internationella valutafonden. Dérefter tycks behovet av en minskad
statsskuld ha 16pt som en rod trad tvidrs igenom de olika regeringarnas
arbete.

Att den si smaningom kom att fa ett sa starkt genomslag pd den
kommunala nivan, och inom dess bostadssektor, beror pa att den kom-
munala ekonomin i England till stor del rdknas in som en del av statens
ekonomi. Ldn som tas upp av kommunerna riknas som en del av
statens skuld.

Denna tita sammankoppling av statens och kommunernas eko-
nomier och det sitt varpd kommunerna alades att genomfGra statens
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bostadsbyggnadspolitik efter andra virldskriget tycks ha ett starkt sam-
band med det statskick som rader i England. Relationen mellan stat och
kommun 4r mycket olik den svenska. De brittiska kommunerna har en, i
forhallande till de svenska kommunerna, mycket osjilvstindig roll i
forhallande till staten. Lokala myndigheter eller kommuner existerade
overhuvudtaget inte fore 1800-talet. De inréttades d4 av parlamentet, i
princip i syftet att fungera som statens forldngda arm. De kan upplésas
och #ndras efter parlamentets godtycke, det finns ingen skriven
konstitution. Och det betyder i princip att de bara kan agera efter sin
uppdragsgivares, det vill siga statens, 5nskemal.

Man kan notera att denna nira sammanlénkning av stat och kom-
muner gor sig mérkbar i de begrepp som anvinds. Man tycks sillan
anvénda sig av begreppet kommun (“municipality”), utan talar oftast i
termer av den lokala regeringsmakten respektive de lokala myndig-
heterna ("local government” respektive “local authorities™).

Nér sa regeringen i borjan av 80-talet gjorde bedomningen att det
inte lingre radde nagon generell bostadsbrist stillde man kommunerna
infor nya forutsittningar, och dven éndrade uppgifter. Bade Labour och
de konservativa var d4 ense om att kommunernas utgifter for bostads-
politiken skulle skéras ned.

Lagen om ritten att kopa sin kommunalt 4gda bostad, “Right to Buy”,
som genomfordes av den konservativa regeringen ledde till stora for-
dndringar pa bostadsmarknaden, speciellt for den allminnyttiga sek-
torn.

[ tilligg till de kommunala nedskdrningarna genomdrev den kon-
servativa regeringen, vars politiska linje var att de boende skulle fa iga
sin egen bostad, lagen om “Right to Buy”. Genom denna lag blev det
en rittighet for dem som bodde i en kommunzgd bostad att med rabatt,
beroende pd hur linge de varit hyresgéster, kopa sin bostad. Denna
rabatt kunde bli s hg som 60 procent av bostadens marknadsvirde.
Ritten att kopa skulle ocksd gilla for vissa av dem som bodde i de
oberoende bostadsstiftelserna, de som inte bodde i de tva tredjedelar
som #gdes av vilgérenhetsstiftelser.

Det var manga som utnyttjade ritten att kdpa sin bostad, och under
en tiodrsperiod minskade det ursprungliga antalet kommunala bostider,
cirka fem miljoner, med en dryg tredjedel. Dessa bostider forsvann ur
den allménnyttiga sektorn. De forséljningsintikter som kommunerna
fick in via dessa ofta starkt rabatterade forsiljningar skulle framforallt
anvéndas for att aterbetala lanen, det vill siga en forbittring av de stat-
liga finanserna.
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Numera riktas de statliga bidragen for bostider enbart till allmén-
nyttans privata bostadsstiftelser. Helt i linje med statens politik om-
vandlas alltfler av kommunens bostadsforetag till privata stiftelser.
Detta far dock inte goras utan att det godkénts av hyresgésterna genom
omrdstning.

De som staten saledes numera framforallt riktar in sig pa, med sina
bidrag for produktion och underhéll, &r de allmannyttiga privata
bostadsstiftelserna. Eftersom dessa 4r privata belastar deras 1an och
ekonomi inte de statliga finanserna.

Andra skil 4n de budgetekonomiska och dnskemaélen om att priva-
tisera 1g ocksa bakom det statliga agerandet. Forvaltningsskil lyftes
ocksé fram som motiv, nimligen att de privata bostadsstiftelserna var
bittre pa att skota sina bostédder och bostadsomraden &n de kommunala
bostadsforetagen.

Att det fanns mycket kritik mot sittet att forvalta den sociala sek-
torns bostider tycks vara helt klart. Men det har samtidigt i debatten
papekats att i den man bostadsstiftelserna lyckats béttre sd hade det
formodligen mycket berott pa att de, atminstone ditintills, hade haft
firre bostider och mindre bostadsomraden att ta hand om samt att
deras hyresgister varit mindre problemtyngda.

”Right to Buy” har emellertid starkt bidragit till att det numera bor
en mycket storre koncentration av personer och familjer med dalig
ekonomi och olika andra problem i bdde de kommunala och de privata,
stiftelsedgda bostiderna, 4n tidigare. De flesta som haft rad har kopt sin
bostad. Kvar blir de som har det samst stillt. For dessa aterstar da
oftast de minst attraktiva bostidderna i de minst attraktiva omradena.
For denna marginaliseringsprocess har man skapat ett sérskilt begrepp,
”residualization”.

Omvandlingen av de kommunala bostadsbolagen till privata stif-
telser pagar allt snabbare. Under 1997 skedde detta i en takt av cirka
33 000 bostider per ar, 1999 4r arssiffran uppe i 100 000. Totalt har
mer 4n 325 000 kommunala bostéder hittills omvandlats.

[ Storbritannien finns idag cirka 2 000 privata bostadsstiftelser som
i sin tur forvaltar ungefér 1,4 miljoner bostader. Ungefar 1,3 miljoner
av dessa bostider finns i England, dar de #gs eller forvaltas av omkring
1 700 olika bostadsstiftelser. Variationen i storlek ar stor. De 50 storsta
forvaltar mer 4n hilften av bostdderna. Ett tjugotal av dem har mer é&n
10 000 bostader och nagon enstaka mer &n 42 000 bostader. De flesta
ar dock sma.

De manga omvandlingarna av kommunala bostadsforetag till privata
bostadsstiftelser gors ofta av tvingande ekonomiska skil. Efter de re-
striktioner som staten infort vad giller kommunernas ekonomiska
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handlingsfrihet blir detta i praktiken ofta det enda sittet for dem att
kunna finansiera nodvindigt underhall och behévlig upprustning.

Dessa omvandlingar far dock inte goéras utan vidare. De méste
genom omrdstning godkdnnas av hyresgisterna. Oftast tycks dessa ha
sett den foreslagna omvandlingen som ekonomiskt nodvindig, eller
positiv av andra skil. Men inte alltid. Till exempel kan man oroa sig
for sin besittningsritt, som dtminstone formellt sett 4r mera absolut i
kommunens bostéder.

Det finns ett sirskilt statligt organ, “The Housing Corporation”, som
handhar den statliga bidragsgivningen till de privata bostads-
stiftelserna. Sedan 1988 méste bostadsstiftelserna komplettera de
bidrag de fir med egen uppléning pa den privata kreditmarknaden.

Det bidragssystem som staten har byggt upp nér det giller de privata
allménnyttiga bostadsstiftelserna har utvecklats i flera steg. Redan
1974 inrdttades “The Housing Corporation” som ett fristiende statligt
organ ansvarigt infor parlamentet. Dess uppgift skulle vara att fordela
statens bidrag till de privata bostadsstiftelserna och #ven att reglera och
Overvaka deras verksamhet.

Fran 1988 giller att stiftelserna skall komplettera bidragen med lan
frin den Sppna marknaden. Avsikten var att den statliga bidrags-
summan hédrigenom skulle ricka till flera bostéder. Till en borjan var de
statliga bidragen mycket héga, de kunde técka upp till 95 procent av
produktionskostnaderna. Numera ligger den genomsnittliga bidrags-
summan pa dryga 50 procent.

Detta betydde att ifran en situation dir stiftelserna finansierats av
stat och kommuner via en blandning av bidrag och lan, dir deras hyror
faststillts av en oberoende statlig hyrestjansteman (“rent officer”) och
dér forvaltnings- och underhallskostnaderna varit starkt reglerade dver-
gick man 1988 till nya forutsittningar, fortfarande med statliga, och
ibland ocksd kommunala bidrag, men nu i kombination med 1an som
skulle tas pa den Gppna privata marknaden. Samtidigt omdefinierades
bostadsstiftelserna, i fortsittningen skulle de klassas som privata, deras
lan garanterades inte ldngre av staten.

Bostadsstiftelsernas lanefinansiering har hittills gatt via de speciella
bostadslaneinstitut som finns pa marknaden. Man forvintar sig dock
inte att deras resurser skall ricka till fram6ver. Genom de stora dver-
foringarna av bostdder frin kommuner till bostadsstiftelser blir dessa
bade fler och stérre. Dessa omvandlingar kriver stora tillskott av
kapital dels for betalning till kommunerna, dels for kommande in-
vesteringar. I till exempel Birmingham kommer det att handla om
90 000 bostdder som skall verforas till en stiftelse. Bostadsstiftelserna
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kommer darfor att i hdgre grad behdva vinda sig till den ovriga kredit-
marknaden, vilket sannolikt kommer att stélla dnnu storre krav pé lan-
tagarnas ekonomiska bérighet.

De nya forutsittningarna for bostadsstiftelsernas finansiering innebar
okade hyror och atfoljande dkning av behoven av bostadsbidrag.

Amorteringar och réntor pa de 1an som bostadsstiftelserna tar upp, och
som ofta 16per pa 35 4r, skall i fortsittningen klaras via hyrorna.
Hyrorna har darfor sléppts fria; stiftelserna bestimmer nu sjalva over
hyresutvecklingen. De &vervakas dock fortfarande av Housing Cor-
poration och far bland annat inte 6ka mer &n maximalt inflationen plus
en procent per ar. Man kan siga att stiftelserna i princip garanteras till-
rickliga hyresinkomster. De flesta hyresgaster far ndmligen bostads-
bidrag, och dessa ticker for de hushall som lever pa bidrag anda upp
till hundra procent av hyran.

Statens utgifter for bostadsbidragen okade snabbt som en kon-
sekvens av de hdgre hyrorna. Den da ansvariga bostadsministern lar ha
uttalat att detta var ett mindre bekymmer eftersom problemet hamnade
pa ett annat departements bord. Bostadsbidragen &r dock i hogsta grad
pa tapeten i den bostadspolitiska debatten idag.

Staten utdvar, via Housing Corporation, en stark styrning och dver-
vakning av allminnyttans bostadsstiftelser. Detta géller savil den eko-
nomiska som andra delar av verksamheten, till exempel standard,
hyressittningspolicy, fordelningen av bostéder, hyresgésternas rattig-
heter, reparations- och underhéllsrutiner och forvaltning. Denna reg-
lering och 6vervakning ingar som en integrerad del av systemet for for-
delningen av de statliga bidragen.

Det #r via Housing Corporation som statens styrning av bostads-
stiftelserna sker. Det dr hos denna myndighet som ansvaret ligger att
reglera, registrera och dvervaka stiftelserna och att fungera som rad-
givare it regeringen. Det &r, som namnts ovan, ocksé detta organ som
fordelar de statliga bidragen till stiftelserna.

Eftersom de flesta stiftelserna 4r upprittade av vilgoérenhets-
organisationer si regleras de ocksa av en central vilgérenhetskom-
mission.

Det finns tre specificerade syften med regleringen av bostads-
stiftelsernas verksamhet. For det forsta att trygga de offentliga medel
som investeras och redan har investerats. For det andra att sékerstilla



182 Den allmannyttiga sektorn i Danmark, Nederldnderna och England SOU 1999:148

bista mojliga service 4t de boende. Och for det tredje att uppritthalla
de privata langivarnas fortroende.

Regeringen faststdller varje &r den ekonomiska ram inom vilken
Housing Corporation har att hélla sig. Bostadsstiftelserna anséker, i
konkurrens med varandra, om bidrag ur denna ram. Utgangspunkterna
for hur bidragen skall fordelas finns angivna i det sirskilda utveck-
lingsprogram som regeringen stillt samman efter att ha konsulterat
kommunerna. Men forutom dessa allménna utgdngspunkter gillande
till exempel regional férdelning och tonvikt pd vissa grupper gor
Housing Corporation en ytterst detaljerad genomgéng av den liges-
rapport och de planer som bifogats ansdkan. Syftet &r att bidragen skall
fordelas enligt grundprincipen “mest valuta for pengarna” (“best value
for money”).

Housing Corporation skall, inte bara infor ett eventuellt beviljande
av bidrag utan ocksd vid sin kontinuerliga &vervakning, gi igenom
bostadsstiftelsens verksamhet. Detta giller savil den ekonomiska som
andra delar av verksamheten, till exempel standard, hyressittnings-
policy och hyresnivaer, hur bostiderna fordelas, hyresgisternas rittig-
heter, reparations- och underhallsrutiner och forvaltning.

Som forutsittning for att vara registrerad och fa bidrag giller att
stiftelserna skall vara kommunerna behjélpliga i dessas lagenliga
skyldighet att forse hemldsa familjer med bostad. I vissa fall kan detta
betyda att lata alla nytillkommande bostider gi till dem som kom-
munen nominerar.

Nir regeringen bestimmer de é&rliga ekonomiska ramarna for
Housing Corporation anges ocksé hur de skall fordelas mellan 4 ena
sidan bevarande och upprustning av redan existerande bostider och &
andra sidan nybyggnation. Fér 1998/99 gillde att 60 procent av ramen
skulle ga till det forstnimnda. Housing Corporation anger ocksa i sin
policy att bostadsstiftelserna framforallt skall prioritera att vidmakt-
hélla en tillriacklig ekonomisk styrka, att avsitta tillrickliga medel for
framtida aterinvesteringsbehov och att undvika extra hyresuttag. Forst
nér bostadsstiftelserna klarat av dessa uppgifter skall de ge sig in pa
nyinvesteringar.

De registrerade stiftelserna dr alagda att regelbundet inkomma med
detaljerade statistiska redovisningar och &rliga rapporter over sina
prestationer till Housing Corporation. Detta skall goras enligt detaljerat
uppstéllda anvisningar och giller savil ekonomiska som icke-
ekonomiska aspekter av verksamheten (se ovan).

I de fall Housing Corporation finner verksamhetsresultaten oroande
har de langtgéende befogenheter att kréva sirskilda utredningar och vid
behov bland annat stilla stiftelsen under évervakning, byta ut delar av
styrelsen eller sitta stopp for fortsatt bidragsgivning.
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Samma statliga organ som fordelar de statliga bidragen till bostads-
stiftelserna, Housing Corporation, fordelar ocksd de laneramar som
kommunerna har att halla sig inom. Ocksa de kommunégda bostdderna
star under noggrann évervakning, men av andra instanser.

Ocksé de kommunala bostadsforetagen skall vinda sig till Housing
Corporation. Det #r hos detta organ som de, i konkurrens med var-
andra, ansoker om godkinnande for det laneutrymme som de vill fa
utnyttja for 1an pa marknaden. Det 4r regeringen som fattar beslut om
den totala laneram inom vilken denna fordelning skall fa ske under aret
ifraga.

Kommunerna skall framforallt anvinda dessa pengar till underhall,
reparationer och forbittringar av sitt bostadsbestind. Men de kan ocksa
ge bidrag till de privata stiftelserna for att dessa skall ta fram nya
bostider eller genomfora mera omfattande ombyggnader. De kan ocksa
stodja bostadsstiftelserna genom att till exempel bidra med mark. I
gengild far de ritt att nominera vilka hyresgister som skall fa de till-
kommande bostidderna.

Regleringen och uppfoljningen av den kommunala bostads-
verksamheten skots emellertid av andra instanser. Eftersom de &r
offentliga skall de lyda under regler som giller for offentlig verk-
samhet. De star under direkt styrning fran bostadsdepartementet
("Department of the Environment, Transport and the Regions,
DETR?”). Verksamheten f6ljs ocksé upp av ett sérskilt revisionsorgan
(’The Audit Commission”). Enskilda klagomal kan framforas till en
oberoende ombudsman. De kommunala bolagen dr ocksi, genom att
vara offentliga myndigheter, ansvariga infor den lokala befolkningen i
samband med de allménna lokala valen.

Hyresgisternas och de boendes medverkan och engagemang tas upp
som en central friga av regeringen nir man diskuterar den allmén-
nyttiga bostadssektorn. Frigan ingér som en del i regeringens agenda
for 6kad lokal demokrati och modernisering av kommunernas styre och
forvaltning.

Hyresgisternas och de boendes deltagande framhévs ocksé som en
sarskilt central punkt nér det géller upprustning och forbittring av ned-
gangna och problemfyllda bostadsomriden. I England gors frén
regeringens sida en mycket stark betoning av sambandet mellan hyres-
gist- och boendedeltagande och méjligheterna att kunna motverka det
sociala utanforskap som gor sig tydligt i atskilliga av allménnyttans
bostadsomraden.
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Det finns inga enhetliga regler for hur hyresgisternas eller de boen-
des inflytande skall ske. Man talar inte bara om hyresgésterna utan
dven om de boende. Inom savil kommunernas som bostadsstiftelsernas
sammanhéngande bostadsbestand terfinns nimligen ofta de bostéder
som privatiserats genom lagen om “ritt att képa sin bostad” (“Right to
Buy”). Underhalls- och upprustningsansvaret for dessa bostidder ligger
da visserligen hos den enskilde 4garen, men eftersom bostiderna rent
fysiskt kan vara sammanlinkade med det ovriga, allméinnyttiga,
bestandet blir en samverkan viktig ndr mer dvergripande atgirder skall
genomforas.

Regeringen for fram frigan om hyresgést- och boendedeltagande via
kommunerna for de kommunala bostadsforetagen och via Housing
Corporation for de privata bostadsstiftelserna. Allmént kan man séga
att det gors med hjilp av de regleringar och uppfoljningar som be-
skrivits ovan. Men mera specifikt gérs det ocksa med hjilp av ett antal
olika former av ekonomiska bidragsprogram for att uppmuntra till nya
sdtt att arbeta med upprustning, forvaltning och hyresgist- och bo-
endemedverkan. En del av dessa program har en betydligt bredare
profil 4n att bara gilla sjilva bostiderna.

Det pagir ocksd en vil utvecklad verksamhet med kunskaps-
spridning och erfarenhetsutbyte kring hur man pa olika sitt kan arbeta
for att 6ka samarbetet med hyresgisterna och de boende. Regeringens
linje &r att bostadsforetagen skall géras mera ansvariga infor sina
hyresgdster. Den betonar samtidigt att har finns inga entydiga basta
framgéngssitt. Det kan handla om allt fran information till ett mycket
direkt och omfattande deltagande av de boende. Féretagen maste kon-
tinuerligt arbeta med att hitta just de sitt som passar dir och da. syfte
att kunna underldtta denna process och stédja kunskapsspridning och
erfarenhetsutbyte arbetar man systematiskt med uppfdljande studier.
Sadana gors savil pa departementsniva och inom Housing Corporation,
som inom sektorns egna sammanslutningar. Erfarenheterna sprids via
kurser, konferenser och olika rapporter och dokument.

Att pé olika sitt, bland annat genom deltagande av de boende, mot-
verka det sociala utanforskap som finns i tskilliga av allmannyttans
mera nedgangna bostadsomraden, 4r négot som star mycket hogt pa den
politiska dagordningen i England. En av de intervjuade framkastade att
denna fokusering pa frigan om socialt utanforskap kanske till en del
forklaras av de mycket konkreta erfarenheter man har i England av hur
daliga levnadsforhillanden och en langt géngen uppsplittring mellan
olika grupper kan explodera i valdsamma upplopp, av den art som
forekom i till exempel Londonstadsdelen Brixton pa 80-talet.
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Man vintar p4 méanga hall inom den allménnyttiga bostadssektorn pé
regeringens utlovade grénbok. Den var planerad att utkomma under
innevarande hést, men har skjutits upp till varen ar 2000. Man véntar
pa att i den fa ta del av regeringens tankar nir det giller flera av de
fragor som ror sig i den pagaende bostadspolitiska debatten.

Vi kan konstatera att det pagar en livlig bostadspolitisk debatt i
England. Man 4r pA ménga héll ytterst bekymrad 6ver utvecklingen och
man vintar pa vad regeringen skall ha att sdga i sin paannonserade
gronbok ("Green Paper”) En gronbok ges ut ndr regeringen som ett
forsta steg vill formedla och testa sina tankar i speciella fragor. I nésta
steg, da regeringen har mer firdiga forslag att presentera, foljer en vit-
bok (”White Paper”).

En av de frgor som dras fram i debatten handlar om de befintliga
bostidernas fysiska standard, framfor allt giller det de kommunigda
bostiderna. Det finns siffror som pekar pa att omkring tre miljoner
bostdder behdver rustas upp till en kostnad pd mellan 10 till 20
miljarder pund. Detta dr omdjligt for kommunerna att klara inom sina
budgetar eller med det kapital de tilldts lana. En forutsittning tycks
darfor vara att dessa bestand fors dver till den privata stiftelsesektorn,
for att pa sa satt kunna fa tillgang till nédvéndigt kapitaltillskott.

Debatten handlar ocksd om hyrorna och bostadsbidragen, bade var
for sig och det samband de har med varandra. For hyrornas del handlar
det om hur de skall kunna goras dverkomliga (“affordable”) nér staten
dragit ner sina bidrag till produktionen och upphért med hyres-
regleringen. Man lyfter ocksé fram att det inte finns ndgot inbordes
rimligt system i hyresnivderna. Hyresnivéerna skiljer sig mellan de
bostidder som #gs av kommunerna och de som &gs av bostadsstiftelser;
de #r hogre i de senare. Detta kan ofta bero pa skillnad i alder, men det
skiljer ocksa mellan olika bostadsstiftelser. Det finns inga klara sam-
band mellan kvalitet, storlek eller kapitalvarde och hyrans storlek.

Nir det giller bostadsbidragen handlar det inte bara om att de utgoér
en tung post i statens budget. Det som o&verallt ndmns ar den
fattigdomsfilla” som bostadsbidragen kommit att innebdra for manga
hushall. Detta 4r i sin tur den sammanlagda effekten av att social-
bidragen ligger pa en 1ag nivad medan bostadsbidragen ar hdga. De hus-
hall som lever pa socialbidrag kan fa upp till 100 procent av hyran
betald. Resultatet har blivit att det skall till mycket stora inkomst-
okningar innan det blir l6nsamt att ga fran bidrag till arbete. Vilket i sin
tur star i konflikt med regeringens aktuella politik att fa méanniskor i
arbete.

En annan aspekt av bostadsbidragen, eller atminstone vad giller
deras sitt att utbetalas, som diskuteras 4r att de ofta gar direkt till
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virden. Ddrigenom kan hushallen bli helt omedvetna om den faktiska
hyresnivan och det patalas att de dirmed saknar motivation att se sig
om efter en billigare bostad.

Ytterligare ett exempel pa de fragor som forekommer i debatten ir
de lasningar som foljer for det kommunala handlingsutrymmet av att
deras uppléning registreras som en minuspost i statens budget och dir-
med paverkar statsskulden. Fragan har enligt en av de intervjuade
departementstjansteménnen debatterats genom decennierna. Samme
person anser att den rddande ordningen &r sjdlvklar, eftersom det dr
staten som utgor den yttersta garanten for dessa lan.

En avslutande fraga som kan nidmnas 4r att i debatten lyfts ocksa
den alltmer 6kande ekonomiska uppdelningen av landet ofta fram som
en ytterst bekymmersam fraga, liksom dven det samband som den har
med den centrala politiska fragan om socialt utanforskap. I de sydostra
delarna av landet pagér en stark expansion av niringslivet med atfol-
Jjande stor befolkningsokning, bostadsbrist och 6kande hemldshet. I de
nordligare delarna av landet 4r utvecklingen den motsatta. Det patalas
att detta ocksd paverkar mojligheterna att gora nagot positivt i de
problemtyngda omradena. Det hdvdas att i omraden med stor efter-
fragan &r det trots alla svarigheter mdjligt att ga in och uppna resultat,
om &n det dr kriavande och dyrbart. Men i omraden med utflyttning och
ingen efterfrigan sa ar det ofta svart att se att man kan gora annat én att
Overvéga rivningar.

Sammanfattningsvis pekar den bild som framkommer nir det giller
bostadsfragan i England idag och framdver pa att den allminnyttiga
sektorn star infor ytterst omfattande och svara problem att handskas
med.
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Sammanfattande och jamforande 6verblick

I Danmark gir allminnyttans bolag under namnet almene bolig-
organisationer och dr gemensamt organiserade i “Boligselskabernes
Landsforening”. I Nederlianderna heter de woningscorporaties och ér
organiserade i ”Aedes vereniging van woningcorporaties”. I Engiand
bestar allménnyttan av local authorities och housing associations, de
forstnimnda organiserade i ”Local Government Association” och de
senare i “National Housing Federation”.

Den allménnyttiga sektorns andel av det totala
bostadsbestandet

I Danmark utgér den allmidnnyttiga sektorn 19 procent av det totala
bostadsbestandet, i Nederlinderna 37 procent och i England 21
procent.

Agandet av den allménnyttiga sektorns bostdder

Den typ av bostadsorganisationer som man idag definierar som allmén-
nyttiga har delvis en historia som ligger utanfor det offentliga. De har
da bildats av vilgorenhetsorganisationer, religiosa samfund, filan-
tropiska foretagségare eller olika fackliga arbetarorganisationer.

I Danmark och Nederlinderna &r allmannyttan som helhet privat-
4dgd. Den #gs med andra ord inte av kommunerna. Bostéderna dgs av de
olika oberoende bostadsorganisationerna sjilva. Ett mycket litet antal
bostider 4gs av kommunerna, i Danmark riaknas dessa inte till sektorn.
I Danmark har det alltid varit pa detta sitt, i Nederldnderna har en
konvertering skett ifran offentligt gande under 1990-talet.

I England #r utvecklingen pa vig 4t samma hall. Fortfarande dgs den
absolut storsta delen av allminnyttan, cirka 70 procent, av kom-
munerna. Men den statliga politiken gar helt ut pa att det mesta av all-
minnyttan skall dverga till att bli privata bostadsstiftelser. Staten driver
pa denna process genom de kraftiga ekonomiska restriktioner som den
har palagt de kommunala bostadsforetagen. Innevarande ar Sverfors
atminstone 100 000 bostéder.

Varken i Danmark eller Nederlianderna 4r det sdledes kommunerna
som #ger allménnyttan och i Storbritannien &r man pa vig bort fran det
kommunala #gandet. I Danmark far kommunerna inte ens vara repre-
senterade i bostadsorganisationernas styrelser om inte organisationen
sjilv sérskilt bestimmer detta. I samtliga tre linder anser man fran
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statens sida att kommunen kan hamna i konflikt med dubbla lojaliteter
om man samtidigt skall representera kommunens 6vergripande bostads-
forsorjningsintressen och det enskilda allménnyttiga bostadsforetagets
mera speciella intressen.

I samtliga tre ldnder skall de privata bostadsorganisationerna god-
kdnnas och registreras for att kunna fa rikna sig som “allménnyttiga”. I
Danmark gors detta av kommunerna, i Nederldnderna och England av
staten.

Allménnyttans malgrupper och férdelningen av
lagenheter

Nar det giller tilltrade till allmannyttans bostéder sé &r sektorn i princip
oppen for alla i samtliga tre lander. Dock &r vissa grupper prioriterade.
I Danmark giller att kommunerna enligt lag har ritt att, nidr de finner
detta behovligt, formedla 25 procent av allmidnnyttans bostider till
hushall med sérskilda behov. I Nederldnderna pekar man ut sérskilda
mélgrupper som skall prioriteras: laginkomsttagare och grupper som
behdver sirskild uppmirksamhet, till exempel éldre, fysiskt handi-
kappade, minoriteter, asylsokande. I England skall den allménnyttiga
sektorn vara kommunerna behjélplig i deras plikt att férse hemlosa
hushall med bostider. En stor del av bostadsstiftelserna har grundats av
vilgorenhetsskal for att gagna de fattiga.

I praktiken bestér dock ofta den stora delen av befolkningen i all-
ménnyttans bostidder av laginkomsthushall, etniska minoritetsgrupper
och olika typer av problemtyngda hushall. I Nederldnderna 4r befolk-
ningen mera blandad, men dir dr sektorns andel ocksd nistan dubbelt
sa stor som i de andra tva landerna.

Anvindandet av eventuella ekonomiska éverskott

De allménnyttiga bostadsforetagen dr icke-vinstdrivande. I samtliga tre
lander giller att eventuella Gverskott inte far tas ut ur bostadssektorn.
De féar endast anvindas till aterinvesteringar inom det egna foretaget. |
vissa situationer far de i Danmark och Nederlinderna via omfordel-
ningar ga till andra inom sektorn.
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Forsdljningar av allménnyttans bostdder

Varken i Danmark eller Nederldinderna fir man sidlja ut sektorns
bostédder utan att detta har godkénts av bostadsministern. I England ar
det annorlunda. Dir kan man séga att regeringen har givit detta god-
kidnnande genom infdrandet av lagen om “Right to Buy” som giiller for
forsiljningar av kommunzgda bostdderna till enskilda hyresgéster.
Lagen giller ocksa for vissa begrdnsade delar av den privata stiftelse-
agda sektorn.

Initiativen till forsdljningarna skall tas av organisationerna sjdlva.
Intikterna skall stanna inom sektorn. I Danmark &r det hyresgésterna
som genom sin majoritet tar initiativet, men kommunen skall ocksa
godkdnna. Inga forséljningar har hittills forekommit. I Nederlanderna
skall bade hyresgisterna och kommunen ldmna sina synpunkter. Bland
annat far allminnyttans andel i kommunen inte bli for liten for att ricka
till de s. k. mélgrupperna. I England 4r det kommunen som tar initia-
tivet till eventuella omvandlingar av de kommunala bostadsforetagen
till privata stiftelser. Men en sadan omvandling kan ej goras om inte
hyresgésterna vid omrdstning givit sitt godkédnnande.

I inget av landerna &r det sdledes kommunerna sjélva som kan ta
initiativet eller ensidigt bestimma att man skall sédlja ut allmédnnyttans
bostider. Ett sddant inflytande har de endast 6ver det ytterst lilla antal
bostdder, som i Danmark och Nederldnderna fortfarande ar i deras
direkta dgo. :

Styrningen och tillsynen av den allménnyttiga sektorn

I alla tre linderna har man en stark statlig styrning av den allmén-
nyttiga sektorn. Reglerna giller savil finansieringsvillkor och ekonomi,
som sittet att bedriva verksamheten. Uppfoljningar gors regelbundet,
bland annat via de arsredovisningar som bostadsforetagen skall ldmna.
Dessa skall inte bara inbegripa den ekonomiska skotseln, utan ocksé ett
betydligt vidare spektrum av verksamheten.

I Danmark ligger tillsynsansvaret hos kommunerna, i Nederldnderna
och England hos staten.

Offentliga bidrag, privat upplaning och garantisystem

I alla de undersokta linderna har staten skurit kraftigt i de statliga
bidragen till allmédnnyttan. I Nederldnderna har staten totalt klippt de
finansiella banden och enligt lag gjort sektorn helt sjdlvfinansierande. I
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Danmark &r man pa vdg mot en total sjdlvfinansiering av sektorn. Det
drojer dock ldnge innan den av staten beslutade sektorsfonden for ny-
byggnad, tillsammans med &vriga sektorsfonder, hunnit bli tillrackligt
stor for att klara detta ocksa nér det giller nybyggnad. I England riaknar
staten med att ocksa i fortsdttningen bidra till sektorn, om 4n med légre
summor &n tidigare och da endast med direkta bidrag till de privata
bostadsstiftelserna.

I Danmark skall olika parter bidra med kapital enligt bestimda
procentandelar. De boende skall bidra med tva procent, kommunen
med 14 procent och resterande 84 procent skall tas upp som lan pa
marknaden. Staten ger bidrag till att ticka kapitalkostnaderna. Kom-
munen &r garant for den del av kreditmarknadslanet som ligger 6ver 65
procent.

I Nederlédnderna skall sektorn vara helt sjidlvfinansierande, det vill
sdga helt finansieras via lan pa den Oppna marknaden. Ett mycket
detaljerat och reglerat garantisystem finns uppbyggt for att dessa lan
skall kunna fas till s formanliga rintor som mgjligt. En fristdende
privat, men av staten initierad garantifond svarar for de direkta lane-
garantierna och dven for en mycket strikt och kontinuerlig 6vervakning
av bostadsforetagens ekonomi. En statlig central bostadsfond ar alagd
att gripa in vid ekonomiska svarigheter och vid behov leda en eko-
nomisk rekonstruktion av foretaget. Staten star, med kommunernas
hjélp, som den yttersta garanten i systemet. Som garantisystem har
denna totalkonstruktion lyckats i exceptionellt hog grad. Man har upp-
nitt en AAA-rating pa kreditmarknaden, vilket ger bostadsforetagen
upp till en procent ldgre ranta dn andra motsvarande lantagare.

I England skall de kommunala bostadsforetagen numera inte dgna
sig at nyproduktion, dvrig verksamhet skall finansieras genom interna
medel kompletterade med lan. Staten utgoér den yttersta garanten for
dessa lan. De privata bostadsstiftelserna far sin finansiering dels via
direkta bidrag fran staten, ibland ockséa fran kommunerna, och dels via
upplaning pa den 6ppna marknaden. Regeringen beslutar varje ar den
ekonomiska ramen for de statliga bidragen till bostadsstiftelserna
respektive de lan som kommunerna skall fa ta. Fordelningen av dessa
ramar handhas av den statliga myndigheten Housing Corporation. Det
ar samtidigt denna myndighet som har uppgiften att reglera och att
detaljerat och kontinuerligt 6vervaka bostadsstiftelsernas ekonomiska
och ovriga verksamhet. Uppbyggandet av detta noggranna regel- och
kontrollsystem har lett till att de privata bostadsstiftelserna uppnatt en
hog kreditvardighet pa lanemarknaden.
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Bostadsbidrag

I alla tre ldnderna finns bostadsbidrag. Endast i Nederldnderna ingar de
som en direkt integrerad del av bostadspolitiken i s matto att de hand-
has av samma departement som &r ansvarigt for den &vriga
bostadspolitiken.

Nedskédrningarna av de statliga bidragen till den allménnyttiga sek-
torn har atfoljts av hogre hyror och 6kade kostnader for bostads-
bidragen. En 6kad sjdlvfinansiering av den allmannyttiga sektorn med
atfoljande hogre lanekostnader har i praktiken till stor del betalats via
6kade utlagg i andra delar av den statliga budgeten.

I Danmark ligger den storsta delen av bostadsbidragsanslagen pa de
bostadsbidrag som ges som komplement till olika gruppers pension.
Dessa bostadsbidrag utgdr ndrmast en del av det allmdnna social-
forsakringssystemet. I Nederldnderna har staten forsokt hejda de
Okande bostadsbidragsutgifterna genom att ge bostadsforetagen och
kommunerna i uppgift att motverka skevheten i bostiddernas fordelning,
det vill sédga att se till att de billigare av allménnyttans bostader gar till
dem med ldgst inkomster och de dyrare bostdderna till dem med hogre
inkomster. I England har anslagen for bostadsbidragen 6kat kraftigt
bland annat som en foljd av den friare hyressittningen i de privata
bostadsstiftelserna. Kombinationen av laga socialbidrag och hoga
bostadsbidrag, upp till 100 procent av hyran fér dem som lever pa
socialbidrag, fungerar som en fattigdomsfélla fér manga hushall.

Hyresséattningen

I Danmark #r det hyresgésterna sjdlva som bestammer hyrorna. Ut-
rymmet inom vilket detta sjdlvbestimmande sker &r dock reglerat.
Hyrorna avgors inom varje bostadsavdelning for sig, oberoende av
andra avdelningars ekonomi inom samma bostadsorganisation. Hyrorna
skall std i balans med de faktiska kapitalkostnaderna och driftskost-
naderna for skotsel och underhall. Kapitalkostnaderna skall betalas en-
ligt bestdamda regler. Driftskostnaderna, och ddarmed den slutliga hyres-
nivan, bestimmer de boende dock helt sjdlva. Eftersom kapital-
kostnaderna bygger pa de produktionskostnader som géllde vid bygg-
tillfdllet betyder det att hyresnivan varierar mellan bostadsomraden
med olika bygg-ar.

I Nederldnderna sitts hyrorna enligt regler som bade skall goéra dem
Overkomliga och via ett poangsystem ta hénsyn till bostadens storlek,
standard, lokalisering och omradets kvalitet och service; hénsyn tas
dven till eventuella oldgenheter. P& basis av podngsystemet riknas en
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maxhyra ut for bostaden i friga. Varje ar bestimmer regeringen den
maximala hyreshojningen for det kommande &ret. Denna réiknas ut pa
basis av den forvintade inflations- och Idneutvecklingen. Bostads-
organisationerna har friheten att variera hyreskningarna i olika delar
av sitt bestand s lange ingen far en 6kning utdver den maximalt till-
latna. Den som tycker att hyresdkningen &r for stor med hénsyn till
bostadens standard eller underhall kan 6verklaga till sarskilt tillsatta
hyreskommissioner.

I England sldpptes hyresséttningen fri for bostadsstiftelserna att
sjdlva bestimma i samband med att de skulle g& ut p& den 6ppna lane-
marknaden for att finansiera en stor del av sin verksamhet. Det betyder
inte att marknadshyror skall gilla; sektorn 4r &lagd att halla hyrorna pa
en niva som ir dverkomlig for dem med laga inkomster, utan att denna
niva pa nagot absolut sitt specificerats. Gamla hyresgisters reglerade
hyror skulle emellertid fortsdtta att gilla. Hyrorna far frdn och med
1999 érligen inte 6ka mer &n inflationen plus 1 procent. Hyresnivéerna
overvakas av Housing Corporation och den planerade hyran vigs in
som en delkomponent ndr man jamfoér olika bidragssékande
bostadsstiftelser med varandra for att fa fram de som ger “mest valuta
for pengarna”. Ocksa de kommunala bostadsforetagen ansvarar numera
sjdlva for sin hyressittning.

Hyresgisternas inflytande

Hyresgistinflytandet varierar mellan linderna. I alla tre ldinderna finns
hyresgéstinflytande inskrivet bland reglerna for allménnyttan, men det
varierar bade till former och innehall.

Det mest direkta och mest langtgaende inflytandet har hyresgisterna
i Danmark. Dir skall de enligt lag utgora den styrande majoriteten i de
allménnyttiga bostadsorganisationernas styrelser. Aven om detta in-
flytande sker inom ramarna for en omfattande reglering har de boende
dnda ett mycket direkt inflytande 6ver den dagliga skétseln av omradet,
det fysiska underhallet, byggandet av kompletterande lokaler, omradets
ordningsregler, omradets driftsbudget och hyrorna. Det #r de boende
sjdlva som i ett 5ppet mote skall godkédnna avdelningens, det vill siga
det egna bostadsomradets, driftsbudget och hyror.

I Danmark betraktas den starka och direkta formen av boende-
demokrati allmdnt som en sjdlvklarhet. Enligt en kommentar som
flldes av en forskare ser sig danskarna som “virldsbast” pa boende-
demokrati och den ses som nagot i nivd med den danska mobelkonsten.
Det uttrycks dock, bade bland forskare och de som arbetar inom sek-
torn, farhagor infor framtiden. Man menar att det kommer att krivas en
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stor lyhordhet infor de fordndrade forutséttningar som &r pa gang. Det
handlar bland annat om huruvida det kommer att finnas tillrickligt med
kunskaper bland hyresgdsterna nidr befolkningssammansittningen
dndras och det blir alltfler problemtyngda hushéll i manga bostads-
omraden. Man lyfter ocksa fram de forskjutningar som dr pa gang fran
en kollektivistisk till en mer individualistisk livsstil. Man pekar vidare
pa de konflikter som kan uppkomma mellan hyresgésternas intressen
och en mer effektiviserad och marknadsinriktad utveckling av bostads-
organisationerna.

Aven i Nederlidnderna lyfts hyresgisternas inflytande fram som en
viktig fraga for den allménnyttiga sektorn. Hyresgistinflytande ingar
uttryckligen i reglerna for allmannyttan. Hyresgésternas medverkan
specificeras som en av de fem malomraden mot vilka sektorn skall
overvakas. Men medan det i Danmark handlar om hyresgisternas
direkta deltagande handlar det i Nederldnderna mera om den lagliga
ratten till information, att bli konsulterad, att vara representerad i fore-
tagets styrelse och att kunna 6verklaga.

I England tas hyresgdsternas och de boendes medverkan och en-
gagemang upp som en central friga for den allménnyttiga bostads-
sektorn. Fragan ingér som en del i regeringens &vergripande agenda for
okad lokal demokrati och modernisering av kommunernas styre och
forvaltning. Fran regeringens sida gors ocksa en mycket stark betoning
av sambandet mellan hyresgést- och boendedeltagande och mojlig-
heterna att kunna motverka det sociala utanforskap som &r tydligt i at-
skilliga av allmannyttans bostadsomraden.

Regeringen for fram fragan om hyresgistdeltagande dels via kom-
munerna for att gélla de kommunala bostadsforetagen och dels via
Housing Corporation for att gilla de privata bostadsstiftelserna. Det
finns inga enhetliga regler for hur hyresgisternas eller de boendes in-
flytande skall gora sig gillande. Allmént kan man siga att frigan drivs
med hjilp av de foreskrivna och kontinuerliga uppfoljningar av sektorn
som skall goras. Frdgan drivs ocksa via olika ekonomiska bidrags-
program for att uppmuntra till nya arbetssitt niar det giller hyres-
gisternas och de boendes medverkan i upprustning och forvaltning.

Det pégar ocksid en langt géngen verksamhet med kunskaps-
spridning och erfarenhetsutbyte kring hur man pa olika sétt kan arbeta
for att 6ka samarbetet med hyresgésterna och de boende. I detta syfte
arbetar man pa olika nivéer systematiskt med uppfoljande studier.
Erfarenheterna sprids sedan via kurser, konferenser, rapporter och
dokument.

7 19-2569 SOU 1999:148
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Utvecklingstendenser inom den allménnyttiga sektorn

Den ekonomiska situationen har forsvérats for allmidnnyttan i alla tre
linderna. Detta beror inte bara pa de 6kade kraven pa sjdlvfinansiering
utan ocksd pa att man har en Okande grad av sociala problem att
handskas med.

For att kunna klara sig ekonomiskt héller man i alla tre lander pa att
bredda och variera sig. Man forsoker utveckla mera marknadsinriktade
delverksamheter med vars hjilp man skall kunna ticka kostnaderna for
de socialt viktiga verksamheter som sjilva inte kan béra sig. Det kan
vara anledning att pAminna om att i samtliga dessa ldnder skall even-
tuella dverskott bli kvar och anvéndas inom sektorn.

Lingst tycks man ha kommit i Nederldnderna. Bland annat arbetar
man dir pa vissa héll med ett system av moder- och dotterorganisa-
tioner, sa kallade “hybridorganisationer”. Vissa av dotterorganisa-
tionerna gors direkt marknadsinriktade och vinstdrivande, men da med
andrade ekonomiska regler. De undantas ddrmed fran de skattemissiga
forméner som de allmdnnyttiga bostadsforetagen atnjuter, och som
annars skulle forvrida konkurrensen pa marknaden.

I alla tre linderna stir situationen med sérskilt problemtyngda
bostadsomraden i fokus for allmadnnyttan. Ofta diskuteras denna fraga i
termer av socialt utanforskap.
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Kommittédirektiv
Y]

Utveckling av allménnyttiga bostads- Dir.
foretag samt utviardering av bruksvérdes-  1999:32
systemet

Beslut vid regeringssammantrdde den 6 maj 1999.

Sammanfattning av uppdraget

En sérskild utredare tillkallas for att ta fram underlag for kommande
beslut om allmédnnyttiga bostadsforetag. Utredaren skall redovisa ett
diskussionsbetinkande om utveckling av de allminnyttiga bostads-
foretagen for att hitta nya former for hur icke vinstdrivande foretag kan
organiseras och hur hyresgésternas inflytande kan 6ka i dessa foretag.

Utredaren skall vidare genomftra en utvdrdering av det s.k.
bruksvirdessystemet. Utredaren skall utvédrdera i vad man systemet har
bidragit till att uppna uppstdllda mal samt dven i Ovrigt analysera
systemets tillimpning och funktionssitt mot bakgrund av de forind-
ringar som sker pa bostadsmarknaden.

Bakgrund

Den svenska bostadspolitiken har under mer 4n femtio ar grundats pa
en uppgiftsfordelning dar staten svarar for att legala och finansiella
instrument finns tillgéngliga for bostadsbyggandet och dar kom-
munerna tillsammans med andra aktorer svarar for att de bostidder som
behdvs ocksa kan erbjudas kommunens invénare. Staten har dérutéver
limnat olika former av produktionsstdd som tidckt en betydande del av
kapitalkostnaderna for de bostédder som producerats under denna tid.

De kommunigda allménnyttiga bostadsforetagen kom att bli ett av
de mest centrala verktygen for kommunerna i deras strdvanden att ut-
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veckla en vil fungerande bostadsforsorjning. Till skillnad frén for-
hallandena i flera andra linder erbjuder de kommunala bostads-
foretagen i Sverige goda bostéder at alla, inte bara till de samst stillda.
Detta har medverkat till att gora boendet mindre klasspraglat i Sverige
an i manga andra lander.

Totalt finns i dag drygt 350 kommunala bostadsforetag som dger
cirka 940 000 ldgenheter. De dominerar dirmed hyresmarknaden.

Andrade forutsdtmingar — avreglering

I borjan av 1990-talet genomfordes betydande foréndringar av reglerna
for den kommunala verksamheten inom bostadssektorn. Avregleringen
forandrade dock inte kommunernas grundlidggande ansvar for bostads-
forsorjningen pa lokal niva. I dag baseras det kommunala ansvaret lik-
som den kommunala kompetensen i bostadsfragor i allt vésentligt pa
kommunallagen (1991:900) och socialtjénstlagen (1980:620).

Uppbyggnaden av de allméinnyttiga foretagens bostadsbestdnd har
fatt stod av staten genom mer formanliga finansierings- och rintestods-
villkor 4n vad som kommit andra byggherrar till del. M6jligheterna till
lanefinansiering har salunda varit storre och rintesubventioner har
lamnats for en hogre andel av produktionskostnaden dn for andra. Det
har gillt fram till den produktion som genomfors med stod av 1992 ars
och senare subventionsregler.

Alla gynnande ekonomiska sirregler for de allmannyttiga foretagen
har numera avskaffats. De konkurrerar didrmed pa lika villkor med
andra bostadsforetag, bortsett fran att de i likhet med andra kommunala
foretag dr underkastade dels kommunallagens bestimmelser, dels vissa
andra begrinsande offentligrittsliga regler. Sarskilda bestimmelser
begrinsar ocksa foretagens ritt till fortsatt rantestod efter forsiljningar
eller aktiedverlatelser som sker efter den 11 oktober 1996 fram till ut-
gangen av ar 1999.

De kommunala bostadsforetagen klarade sig forhéallandevis bra
under 1990-talets fastighetskris. Under senare &r har emellertid ett
vixande antal foretag fatt ekonomiska problem.

Den ekonomiska atstramning som kommunerna i allménhet har gétt
i genom har inneburit att en 6kad uppmaérksamhet dgnats 4t bostads-
foretagens inverkan pa den kommunala ekonomin. Kommuner med vil
konsoliderade foretag har i flera fall viackt fragan att ta i ansprak fore-
tagens resurser for att med dem bekosta andra kommunala dndamal.
Andra kommuner har tvirt om stéllts infor problemet hur de skall
kunna minska de ansprak som stills pa kommunen fran bostadsforetag
med stora ekonomiska svarigheter.
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Det kan finnas manga goda skél for en kommun att i olika av-
seenden forandra och utveckla ett allméannyttigt bostadsforetag och att
soka samverkan med andra for att genomf6ra sddana fordndringar. Det
kan handla om att bredda dgandet for att ge foretaget okad stabilitet
eller stiarka dess kapitalforsorjning. Det kan handla om att fordndra
fastighetsbestandet pa sadant sétt att sammansattningen forbattras och
att mojligheterna att tillgodose framtida hyresgésters varierande behov
okar.

P4 manga hall i landet diskuteras nu utforséljningar av hela eller
delar av allmdnnyttans bostdder. 1 vissa fall ar det kortsiktiga
ekonomiska eller politiska motiv som ligger bakom dessa utfor-
sdljningar och nagra analyser har inte gjorts av de ldngsiktiga bostads-
politiska effekterna.

Bruksvdrdessystemet

Bruksvirdessystemet kom till ar 1968 da den davarande hyres-
regleringen fran krigstiden avvecklades. Det yttersta syftet var att skapa
ett hallbart besittningsskydd for hyresgisterna och motverka kraftiga
hyreshdjningar pa bostadsmarknader med brist pd bostdder. Systemet
konstruerades med ett marknadsinslag i den meningen att det skulle ge
hyresrelationer mellan olika ldgenheter som speglade en slags marknad.
Till skillnad fran rena marknadshyror skulle dock hyresskillnaderna
reduceras genom att utgd ifran en genomsnittlig hyresgists bedom-
ningar av bruksvérdet for olika lagenheter.

Dessa hyresgéstbedomningar kan sidgas ha delegerats till parterna pa
hyresmarknaden inom ramen for det kollektiva forhandlingssystemet.
Genom att representanter utsedda av hyresgésterna foretrader dem i
forhandlingarna forutsitts hyresgésternas vérderingar komma till ut-
tryck i de bedémningar som gors i forhandlingarna. Genom den fordnd-
ring i systemet som beslutades ar 1974 har forhandlingarna avseende
allminnyttan fatt en styrande effekt ocksa pa resten av hyres-
marknaden.

Detta system ger de ndrmast berorda — de allménnyttiga bostads-
foretagen och deras hyresgéster — en mojlighet att fritt komma 6verens
om hyror och boendestandard. En civilrdttslig provning krdvs endast i
de fall en enskild hyresgist ifragasitter forhandlingsresultatet for den
egna lagenheten. Hyresgésterna far, under forutsittning att deras fore-
tradare i forhandlingarna &r representativa for sina uppdragsgivare, ett
stort inflytande over sina boendeforhallanden och boendekostnader.
Foretagen far snabbt och med ett minimum av administration beslut om
sina intdkter.
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Statens institut for byggnadsforskning genomforde 1992 pa
regeringens uppdrag en utvédrdering av bruksvérdessystemet. I upp-
draget ingick att utreda hur bruksvérdessystemet fungerat i forhallande
till hyrespolitiska mal och hur systemet paverkat hyresmarknaden i
stort.

Enligt redovisningen (Ds 1992:73) var en slutsats av utvdarderingen
att bruksviardessystemet nagorlunda tycktes leva upp till de politiska
intentionerna vad giller hyresniva och hyresstruktur samt att forhand-
lingsprocessen och rittstillimpningen bidrog till detta. S& langt som
kunde bedomas med tillgdngliga metoder aterspeglade hyresbilden pa
ett hyggligt sitt en marknadsstruktur. Stérre avvikelser tycktes fore-
ligga framst i Stockholm. Hyressattningen forefoll dar ha bidragit till
en jamnare hushéllssammansittning dn vad som férmodligen skulle ha
gillt vid en mer marknadsanpassad hyressattning. Vidare angavs att det
svenska systemet, domt efter besittningsskyddets effektivitet och
hyresstruktur, forefoll sta sig bra i forhallande till ett stort antal andra
lander.

Behovet av en utredning
Utgangspunkter

Den nuvarande ansvarsfordelningen inom bostadspolitiken &r &nda-
malsenlig. Kommunerna har det overgripande ansvaret for bostads-
forsorjningen pa den lokala nivan. Staten svarar for att legala och
finansiella instrument finns tillgangliga for bostadsbyggandet.

Dagens och framtidens bostadssokande skall kunna erbjudas full-
vardiga bostdder inom ett allsidigt och vdl sammansatt bostadsbestand
som méter olika hushalls behov. Inte minst for att skapa forutsattningar
for okad integration ar det viktigt att det i bostadsomradena finns en
blandning av olika upplatelseformer. Bostadsforsorjningen ar ocksé en
vasentlig del av kommunernas och regionernas infrastruktur i ett till-
véxtperspektiv.

Bostédder skall i tillrdcklig omfattning kunna uppldtas ocksd med
hyresritt. Starka och vilskétta bostadsforetag som drivs utan vinstsyfte
och som 4r 6ppna for alla grupper av medborgare ar en nédviandig till-
gang i ett modernt vélfirdssamhille. Sadana foretag maste ges for-
utsittningar att fortsétta att spela en viktig roll i bostadsforsorjningen
bl.a. for att motverka segregation och ddmpa hyresutvecklingen.

De boendes inflytande 6ver den egna bostaden och bostadsomradet
maste 6ka. For att skapa likvardiga sociala villkor krévs att skillnaderna
i delaktighet och inflytande minskar mellan olika uppléatelseformer.
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Manga hyresgister har en vilja och ett berittigat intresse av att ta ett
storre ansvar for sitt boende och sina boendekostnader. Den koopera-
tiva hyresritten har provats och kan vara ett alternativ for att utveckla
nya verksamhetsformer inom ramen for ett system med icke vinst-
drivande foretag. Det kan ocksé finnas andra former som ger hyres-
gisterna ett starkt inflytande.

Allmannyttan

Vi behover nu fa igang en diskussion om hur de allméannyttiga bostads-
foretagen i ett lingre perspektiv bor organiseras och skotas samtidigt
som nya former for att stirka hyresgésternas inflytande 6ver sitt boende
och sina boendekostnader behdver bli belysta. Det ér darfor angelédget
att forutsittningslost prova och hitta radikalt annorlunda sétt for hur
icke vinstdrivande foretag kan organiseras som ger hyresgisterna ett
okat inflytande.

Det maste dven i framtiden finnas fastighetsdgare som i sirskilt hog
grad star for ansvarstagande och langsiktighet och som bedriver sin
verksamhet utan vinstsyfte. Det har betydelse for hyresgisternas trygg-
het och for kostnaden i forhallande till kvaliteten i boendet. Det &r
ocksa viktigt ndr vi skall stélla om samhillet till ekologisk héllbarhet
att fastighetsigaren har ett langsiktigt perspektiv pa underhall och
skotsel.

Det bér alltsa dven i fortsittningen finnas bostadsforetag som drivs
enligt de principer som i dag préglar allménnyttan. Dessa foretag bor
saledes drivas utan enskilt vinstintresse med den langsiktiga sjdlvkost-
naden som rittesnére. Det 6verskott som kan och bor skapas i den
l6pande forvaltningen bdr anvindas for att utveckla foretaget s att det
ekonomiskt kan bli béarkraftigt 6ver lang tid.

De kommunala bostadsforetagen har varit foregangare i arbetet med
att utveckla hyresgistinflytandet. Det 4r nu viktigt att ta ytterligare steg
i detta arbete och att prova olika végar for att utveckla hyresrétten som
boendeform. De nya foretagen bor dirfor préglas av ett vil utvecklat
hyresgistinflytande.

Mot bakgrund av dessa grundliggande principer och att forutsitt-
ningarna visentligt fordndrats for de kommunala bostadsforetagen
under 1990-talet bor det dverlimnas till en sdrskild utredare att ta fram
underlag for kommande beslut om allménnyttan.
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Bruksvdrdessystemet

Diskussionen om bruksvirdessystemet har 6kat under senare ar. Det
ifrdgasitts allt oftare om resultatet speglar de intentioner som ur-
sprungligen fanns att efterlikna en slags marknadsbedémning. Vissa
anser att attraktiva ldgenheter i centrala ligen dr underprissatta sam-
tidigt som andra menar att hyresgéster i mindre centrala omraden far
betala hogre hyror dn vad som kan motiveras utifrdn uppfattningar i
den allmidnna opinionen. Generellt har hyrorna under det senaste
decenniet okat i betydligt snabbare takt 4n konsumentprisindex.

Ofta jamfors hyresstrukturen med priserna pa bostadsritts-
marknaden. Det visar sig da att skillnaderna i hyresnivaer inte alls
speglar skillnader i betalningsvilja mellan bostadsriitter i olika om-
raden. Ibland hivdas att den laga hyresnivan i attraktiva bostider 4r en
av orsakerna till olaglig handel med hyreslidgenheter.

Bruksvirdessystemet har ocksa kritiserats dirfor att det inte
garanterar privata fastighetsiigare full kompensation i sédana fall da de
allménnyttiga bostadsforetagen av skilda skil viljer att ta ut ligre hyra
an vad systemet ger dem ritt till.

Diskussionen om dessa fragor lider av att det inte finns aktuella
undersokningar av manga av dessa forhallanden. Det dr dérfor svart att
bedéma hur allvarliga dessa problem i dag egentligen ir.

Uppdraget

' Utveckling av allmdnnyttan och nya former for hyresgistinflytande i
dessa foretag

De foretag som nu har stéllning som allménnyttiga bostadsforetag #r i
allménhet organiserade som heligda kommunala aktiebolag eller som
stiftelser i vilka kommunen tillsitter samtliga styrelseledamoter.

Utredaren skall géra en samlad analys av de regelverk som styr
verksamheten i de allmannyttiga bostadsforetagen samt 6verviga om
det behovs ett nytt regelverk. Utredaren skall darvid analysera vilka
verksamhetsformer som kan vara lampliga for de allminnyttiga fore-
tagen.

Utredaren skall vidare klarligga efter vilka kriterier det skall be-
domas om ett bostadsforetag skall inta den sirstillning som det innebir
att vara ett allmannyttigt féretag.

Utredaren skall limna forslag om hur de kommunala féretagen kan
utvecklas genom att hyresgésterna far ett okat inflytande, dels inom
ramen for ett fortsatt kommunalt dgande, dels genom alternativa verk-
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samhetsformer dir hyresgisterna #ger eller har ett inflytande 6ver for-
valtningen av fastigheterna.

Utredaren skall dven prova alternativet att vi ocksa i Sverige skulle
kunna verfora dgandet av foretagen till fristiende stiftelser eller till en
form av kooperativ hyresritt pa sitt som skett i vissa andra europeiska
lander. Sadana aiternativ aktualiserar frigan om hur kommunens in-
flytande och ansvar for bostadsforsérjningen skall garanteras. I sitt
arbete att finna alternativa kooperativa former for icke spekulativt
dgande bor utredaren sérskilt studera den bostadsforvaltning som be-
drivs av Stockholms Kooperativa Bostadsforening (SKB) och erfaren-
heterna av forsoksverksamheten med kooperativ hyresritt.

Utredaren skall limna forslag till atgérder som stimulerar en dver-
gang till de nya former for dgande och inflytande for hyresgésterna som
utredaren viljer att foresld. I sammanhanget bor utredaren sérskilt
redovisa forslag till atgdrder som stimulerar 6kad sjélvforvaltning.

Nir utredaren analyserar konsekvenserna av sina forslag i olika
hinseenden skall bl.a. konkurrensneutraliteten belysas. I uppdraget in-
gér inte att ligga fram lagforslag i skattefragor.

Utvirdering av bruksvdrdessystemet

Syftena med dagens bruksvirdessystem ér framst att fd en ddmpad
hyresutveckling med allménnyttan som hyresledande och ddrmed ett
reellt besittningsskydd for hyresgésterna.

Utredaren skall utvirdera i vad mén bruksvirdessystemet har bi-
dragit till att uppna dessa mal samt dven i Ovrigt analysera systemets
tillimpning och funktionssitt mot bakgrund av de fordndringar som
sker pa bostadsmarknaden. De senaste arens hyresutveckling och
orsakerna till denna 4r ddrvid av sérskilt intresse.

Enligt 55 § hyreslagen skall hyresnivan i hus som &gs och forvaltas
av de allminnyttiga bostadsforetagen anvidndas som jamforelse vid
tvister om hyrans storlek for en bostadslagenhet. Utredaren skall
undersoka vilka effekter det har fatt att hyrorna i andra hyresfastigheter
har kommit att baseras pa hyror som tillimpas i de allménnyttiga
bostadsforetagen. Utredaren skall vidare sérskilt undersdka om de ut-
forsiljningar som genomfdrts har inneburit svarigheter att finna 1amp-
liga jamforelseobjekt.

Det ar viktigt att hyresskillnaderna mellan olika ldgenheter av
hyresgisterna upplevs som réttvisa och att det sker en tillrdcklig
produktion av hyresbostéder. Utredaren skall darfor sarskilt granska om
ligesfaktorn i dag tillmdts en betydelse som pa ett rimligt sétt svarar
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mot hyresgésternas virderingar och vilken roll hyresséttningen har for
produktionen av nya bostider.

Utredaren skall vidare belysa om systemet ger forutsittningar for att
bidra till en gynnsam hyresutveckling i framtiden. Utredaren skall
ocksd belysa om systemet bidragit till att motverka segregation i
boendet.

Under senare 4r har det utvecklats nya principer for hyressittning
som bl.a. innebir att hyresgister kan vilja eller avsta fran vissa tjinster
och tillval som debiteras separat. Utvecklingen mot en mer individuell
hyressittning liksom en 6kad differentiering av ligenhetsutbudet kan
leda till svarigheter att finna jamforelseobjekt. Utredaren bor nirmare
analysera vilka effekter det far pa bruksvirdessystemets tillimpbarhet.

Tidplan for arbetet m.m.

Utredaren skall, i de former som utredaren sjilv finner lampligt, under
arbetet utbyta erfarenheter med och inhdmta synpunkter fran de olika
intressenter som 4r berdrda av arbetet. Utredaren skall ocksé vid behov
samrdda med 1997 ars hyreslagstiftningsutredning och Bostadsritts-
utredningen samt med Boendesociala beredningen och Kommittén for
hemlésa.

Ett diskussionsbetinkande om utveckling av allménnyttan i syfte att
hitta nya former for hur icke vinstdrivande foretag kan organiseras och
hur hyresgésternas inflytande kan oka skall redovisas fore den 1 januari
2000.

Utvirderingen av bruksvirdessystemet skall vara avslutad senast
den 1 mars 2000.

(Finansdepartemenet)
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Bilen, miljon och sikerheten. Fi.

Att lira och leda — En ldrarutbildning for samverkan
och utveckling. U.

. Representativdemokrati. Demokratiutredningens

skriftserie. Ju.
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Kronologisk forteckning

65.

66.

67.

68.
69.
70.
71.
. Boendesociala effekter av konkurser och
73.

74.

75.
76.

Tilk

78.

79.

80.

81.

82.

83.

84.

85.

86.

87.
88.

89.

Barnombudsmannen — foretrddare for barn och
ungdomar. S.

God vérd pa lika villkor? — om statens styrning av
hélso- och sjukvérden + 2 bilagor. S.
KARNAVFALL —metod — plats —
miljokonsekvens. KASAMs yttrande dver SKBs
FUD-program98. M.

Brandkatastrofen i Goteborg.

Drabbade Medier Myndigheter. Ku.

Individen och arbetslivet. Perspektiv pa det
samtida arbetslivet kring sekelskiftet 2000. N.
Genteknikndmnden. U.

Oseridsa bostadsformedlare. S.

rekonstruktioner — bostadsréttsforeningar och
egnahem. S.

Handikappombudsmannens framtida
forutsittningar och arbetsuppgifter. S.
Demokratin och det gemensamma bista.
Demokratiutredningens skriftserie. Ju.

Riitt plats for vindkraften. Del 1 och Del 2. M.
Maktdelning. ForskarvolymI.
Demokratiutredningen. Ju.

Demokratiteori och medborgarskap. Forskar-
volym II. Demokratiutredningen. Ju.

Jordbruk och miljonytta — nytt miljéprogram for
jordbruket. Jo.

Killskatt pa utdelning och royalty till begrénsat
skattskyldiga. Fi.

Demokratiopinioner.

Demokratiutredningens skriftserie. Ju.
Férhandlingsersittning till hyresgéstorganisation.
Ju.

Virdslos kreditgivning samt sekretess i banker
m.m.Fi.

Globalisering. Forskarvolym IX. Demokrati-
utredningen. Ju.

Civilsamhillet. Forskarvolym VIII.
Demokratiutredningen. Ju.

Bredband for tillvéxt i hela landet.

Nrings-, regional- och vélfirdspolitiska
aspekter pa IT-infrastrukturen. N.

PC:n dr dod — ldnge leve PC:n! Nya mojligheter
for Sverige.

En rapport frdn hearingen "Efter PC:n" anordnad
avIT-kommissionen juni 1999. N.

Vagnbolag for jarnvigen. N.
Granskningskommissionens betinkande i anledning
av Brottsutredningen efter mordet pa statsminister
OlofPalme. Ju.

Statsbidrag till handikapporganisationer. S.

90.

91
92
93.

9.
95!

101.

103.

104.

105.

107.

108.

110.
111.

112.

113.

114.
115.

Narkotikastatistik. Om samhillets behov av
information om narkotikautveckling. S.

En 6versyn av jamstilldhetslagen. N.
Premiér for personval. Ju.

Det unga folkstyret. Forskarvolym VI.
Demokratiutredningen. Ju.

Férmaner och 6kade levnadskostnader. Fi.
Smaskalig elproduktion samt métning och
debitering av elforbrukning. N.
Statistikreformen. Utvirdering och forslag till
utveckling. Bilaga: Uppsatser skrivna for
utvérderingen av reformen. Ju.

. Socialtjanst i utveckling.

Del A och B —Bilagor. S.

. Likvardiga villkor? U.
. Oversyn av stiftelsen for internationell

rapportering av lakemedelsbiverkningar. S.

. Bibeln—texterna.

Gamla testamentet I. Volym 1.

Gamla testamentet I1. Volym 2.

Tillagg till Gamla testamentet. De apokryfa

eller deuterokanoniska skrifterna. Volym 3.

Nya testamentet. Volym 4. Ku.
Olydigamedborgare. Om flyktinggémmare
och djurrittsaktivister.
Demokratiutredningens skriftserie. Ju.

. Ansvarsfordelning for internationella program

pa utbildnings- och ungdomsomradet. U.
Regionreform pé forsok — forsta stegen mot

en ny regional samhillsorganisation. Ju.

Nya samboregler. Ju.

Skatt— Tull — Exekution — Normer for behandling
av personuppgifter. Fi.

. Konsumenterna och IT- en utredning om datorer,

handel och marknadsfring. Fi.

Nyamal 3 for utveckling av manskliga resurser
iarbetslivet. N.

Handlaggning av ungdomsmal — en utvérdering av
1995 érs ungdomsmélsreform. Ju.

. Behandling av personuppgifter inom socialtjénsten.

S

Ledande forskning — for sékerhets skull. Fo.
Att soka kostnadseffektiva 19sningar inom
klimatomradet. N.

Civilsamhillet som demokratins arena.
Négrakritiskareflektioner.
Demokratiutredningens skriftserie. Ju.
Medborgarnas erfarenheter. Forskarvolym V.
Demokratiutredningen. Ju.

Mat som medicin. S.

Handel med gas i konkurrens. N.
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Kronologisk forteckning

116. Den regionala samhillsorganisationen i vissa
europeiska stater.

En 6versittning i urval av antologin The
Intermediate Level of Government in European
States. Complexity versus democracy? Ju.

117. IT i demokratins tjdnst. Forskarvolym VII.
Demokratiutredningen. Ju.

118. Kommunal uppdragsverksamhetinom
kollektivtrafiken —utvérdering av
forsoksverksamheten. Ju.

119. UtvdrderingenavKY.U.

120. Frén en art till en annan — transplantation fran
djurtillménniska. S.

121. Avkorporativisering och lobbyism.
Forskarvolym XIII. Demokratiutredningen. Ju.

122. KY —Kvalificerad yrkesutbildning. U.

123. Motesplats for design och konsthantverk. Ku.

124. Konsumentprisindex. Ju.

125. Niringslivsutveckling i Ostersjéregionen. UD.

126. Politikens medialisering. Forskarvolym III.
Demokratiutredningen. Ju.

127. Grona nyckeltal - folj den ekologiska
omstdllningen. M.

128. Jatill fyrverkerier —men med firre skador. F6.

129. Demokratins estetik. FortskarvolymIV.
Demokratiutredningen. Ju.

130. Demokratins trotjanare —
lokalt partiarbete forr och nu. Forskarvolym X.
Demokratiutredningen. Ju.

131. Nérmarknaden bestdimmer. Forskarvolym XI.
Demokratiutredningen. Ju.

132. Valdeltagande i forandring. Forskarvolym XII.
Demokratiutredningen. Ju.

133. Kommunkontosystemet och rittvisan —
momsen, kommunerna och konkurrensen. Fi.

134. Framtidssdker IT-infrastruktur for Sverige. N.

135. Stod till Orebro universitetet och Sodertorns
hogskola for forbattring av ledning, kontroll
och ekonomiadministrativa funktioner. U.

136. Personval 1998.

En utvirdering av personvalsreformen. Ju.

137. Halsa pa lika villkor — andra steget mot
nationella folkhdlsomal. S.

138. Frén callcenter till kontaktcenter.

Trender, mdjligheter och problem. N.

139. Effektivare offentligupphandling.

For fortsatt vilfird, trygghet och tillvaxt.

140. Ett nytt resegarantisystem. Fi.

14 1. Fran Kunskapslyftet till en strategi for livslangt
ldrande. U.

142.

143.

145.

146.
147.
148.

Miljobalksutbildningen — dokumentation,
utvirdering och forslag. M.

Rapport om forskrivningsregler. Fortydligande om
gillande regler for att ett lakemedel skall ingd i
lakemedelsformanen. S.

. Demokrati pa remiss. Demokratiutredningens

skriftserie. Ju.

Nordisk miljémérkning — det statliga engagemanget.
Fi.

Sammanhallenrovdjurspolitik. +Bilagor. M.
Effektivare forverkandelagstiftning. Ju.

P4 de boendes villkor. Allménnyttan pa 2000-talet.
Fi.
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Systematisk forteckning

Justitiedepartementet

Nya forménsrittsregler + Bilagor. [1]

Invandrarskap och medborgarskap. Demokrati-
utredningens skriftserie. [8]

Att slakta ett far i Guds namn. Om religionsfrihet och
demokrati. Demokratiutredningens skriftserie. [9]
Demoktatins forgorare.

Demokratiutredningens skriftserie. [10]

Bor demokratin avnationaliseras?
Demokratiutredningens skriftserie. [11]

Elektronisk demokrati. Demokratiutredningens
skriftserie. [12]

Etik och demokratisk statskonst.
Demokratiutredningens skriftserie. [13]

Nytt system for provning av hyres- och arrendemal. [15]
Artikel 71 EG:s varumérkesdirektiv.

Andringar i varumirkeslagen. [19]

Den skyddade provinsen. En essd om demokratins
vérde och virdighet. Demokratiutredningens skriftserie
[22]

Tillsyn 6ver advokatermm. [31]

Utvecklingssamarbete pa réttsomrédet. [32]
Likvidation av aktiebolag. [36]

Demokratin i den offentliga sektorns forandring.
Demokratiutredningens skriftserie. [40]

Oberoende, dgande och tillsyn i revisionsverksamhet. [43]
Ekonomisk brottslighet och sekretess. [53]
Globaliseringen och demokratin.
Demokratiutredningens skriftserie. [56]

Laser juridiken demokratins problem?
Demokratiutredningens skriftserie. [58]
Brottsforebyggande arbete i landets kommuner. [61]
Representativdemokrati. Demokratiutredningens
skriftserie. [64]

Demokratin och det gemensamma bésta. Demokrati-
utredningens skriftserie. [74]

Maktdelning. Forskarvolym I. Demokratiutredningen.
[76]

Demokratiteori och medborgarskap. Forskarvolym I1.
Demokratiutredningen. [77]

Demokratiopinioner.

Demokratiutredningens skriftserie. [80]
Forhandlingsersittning till hyresgéstorganisation. [81]
Globalisering. Forskarvolym IX. Demokratiutredningen.
[83]

Civilsamhallet. Forskarvolym VIII. Demokratiutredningen.
[84]

Granskningskommissionens betéinkande i anledning av
Brottsutredningen efter mordet pa statsminister
OlofPalme. [88]

Premiér for personval. [92]

Detunga Folkstyret. Forskarvolym V1.
Demokratiutredningen. [93]

Statistikreformen. — Utvirdering och forslag till
utveckling. Bilaga: Uppsatser skrivna for utvirderingen
avreformen. [96]

Olydigamedborgare. Om flyktinggmmare

och djurrittsaktivister.

Demokratiutredningens skriftserie. [101]

Regionreform pa forssk — forsta stegen mot

en ny regional samhillsorganisation. [103]
Nyasamboregler. [104]

Handl4dggning av ungdomsmal-en utvérdering av 1995 ars
ungdomsmélsreform.[108]

Civilsamhillet som demokratins arena. Nagrakritiska
reflektioner. Demokratiutredningens skriftserie. [ 112]
Medborgarnas erfarenheter. Forskarvolym V.
Demokratiutredningen. [113]

Den regionala samhillsorganisationen i vissa europeiska
stater. En Oversittning i urval av antologin The
Intermediate Level of Government in European States.
Complexity versus democracy. [116]

IT i demokratins tjanst. Forskarvolym VII.
Demokratiutredningen. [117]

Kommunal uppdragsverksamhet inomkollektivtrafiken
— utvardering av forsoksverksamheten. [118]
Avkorporativisering och lobbyism. Forskarvolym XIII.
Demokratiutredningen. [121]

Konsumentprisindex. [124]

Politikens medialisering. Forskarvolym I1I.
Demokratiutredningen. [126]

Demokratins estetik. Forskarvolym V.
Demokratiutredningen. [129]

Demokratins trotjdnare — lokalt partiarbete forr och nu.
Forskarvolym X. Demokratiutredningen. [130]
Nérmarknaden bestammer. Forskarvolym XI.
Demokratiutredningen. [131]

Valdeltagandei fordndring. Forskarvolym XII.
Demokratiutredningen. [132]

Personval 1998.

En utvérdering av personvalsreformen. [136]
Demokrati pd remiss.

Demokratiutredningens skriftserie. [ 144]

Effektivare forverkandelagstiftning. [147]

Utrikesdepartementet

Okad rittssakerhet i asyldrenden. [16]

Sverige och judarnas tillgéngar. [20]

Foljdleveranser i samband med export av krigsmateriel.
[38]

Niringslivetsutveckling i Ostersjéregionen. [125]
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Systematisk forteckning

Forsvarsdepartementet

Effektivare Totalforsvarsstod i Ostersjoomrédet. [6]
Internationell konflikthantering — att forbereda sig
tillsammans. [29]

Underrittelsetjénsten — en 6versyn. [37]

Ledande forskning — for sdkerhets skull. [110]

Jatill fyrverkerier—men med férre skador. [128]

Socialdepartementet
SteriliseringsfrdganiSverige 1935-1975. Ekonomisk
ersittning. [2]

Garantipension och Bosittningstilldgg for personer
fodda &r 1937 eller tidigare. [17]

Lindqvists nia — nio vigar att utveckla bemétandet av
personer med funktionshinder. [21]

Bo tryggt — Betala ritt. Sirskilda boendeformer for dldre
samt avgifter for dldre- och handikappomsorg. [33]
Okade socialbidrag. En studie om inkomster och
socialbidrag dren 19901ill 1996. [46]

Smittskydd, samhélle och individ. Del A+B. [51]
Inkomstprévning av bostadstillédgg till pensiondrer. [52]
Barnombudsmannen — foretrddare for barn och
ungdomar.[65]

God vard pé lika villkor? — om statens styrning

av hilso- och sjukvérden + 2 bilagor. [66]

Oseriosa bostadsformedlare. [71]

Boendesociala effekter av konkurser och
rekonstruktioner — bostadsrittsféreningar och
egnahem. [72]

Handikappombudsmannens framtida forutséttningar och
arbetsuppgifter. [73]

Statsbidrag till handikapporganisationer. [89]
Narkotikastatistik. Om samhillets behov av information
om narkotikautveckling. [90]

Socialtjdnst i utveckling. Del A och B —Bilagor. [97]
Oversyn av stiftelsen for internationell rapportering av
likemedelsbiverkningar. [99]

Behandling av personuppgifter inom socialtjansten.
[109]

Matsommedicin. [114]

Frén en art till en annan — transplantation frén djur till
maénniska. [120]

Hélsa pa lika villkor — andra steget mot nationella
folkhdlsomal.[137]

Rapport om forskrivningsregler. Fortydligande om
gillande regler for att ett lakemedel skall ingd i
lakemedelsforménen. [143]

Finansdepartementet

Mairk vil! [7]

Inforsel av beskattade varor. [26]

Kontantmetod for smaforetagare. [28]
Fastighetsméklarndamnden—effektivare tillsyn. [35]
Mervirdesskatt — Frivillig skattskyldighet. [47]

Enny tullag. [54]

Begrinsad fastighetsskatt. [59]

Bilen, miljon och sikerheten. [62]

Kallskatt p& utdelning och royalty till begransat -
skattskyldiga. [79]

Vardslos kreditgivning samt sekretess i banker m.m. [82]
Foérméaner och dkade levnadskostnader. [94]

Skatt — Tull — Exekution — Normer for behandling av
personuppgifter. [105]

Konsumenterna och IT— en utredning om datorer,
handel och marknadsforing. [106]
Kommunkontosystemet och réttvisan —

momsen, kommunerna och konkurrensen. [133]
Effektivare offentlig upphandling.

For fortsatt vilfird, trygghet och tillvaxt. [139]

Ett nytt resegarantisystem. [140]

Nordisk miljoméarkning — det statliga engagemanget.
[145]

P4 de boendes villkor. Allménnyttan pa 2000-talet. [148]

Utbildningsdepartementet

God sed i forskningen. [4]

Vuxenutbildning for alla? Andra &ret med
Kunskapslyftet. [39]

Att ldra och leda — En ldrarutbildning for samverkan
och utveckling. [63]

Gentekniknamnden. [70]

Likvérdiga villkor. [98]

Ansvarsfordelning for internationella program

pa utbildnings- och ungdomsomradet. [102]
UtvérderingenavKY.[119]

KY —Kuvalificerad yrkesutbildning. [122]

Stod till Orebro universitet och Sédertdrns hogskola
for forbittring av ledning, kontroll och
ekonomiadministrativa funktioner. [135]

Frén Kunskapslyftet till en strategi for livslangt ldrande.
[141]

Jordbruksdepartementet

Yrkesfiskets konkurrenssituation. [3]

Samerna —ett ursprungsfolk i Sverige. [25]

Jordbruk och miljonytta—nytt miljoprogram for jordbru-
ket.[78]
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Systematisk forteckning

Kulturdepartementet
Den framtidakommersiellalokalradion. [14]
Fragortill detindustriella samhallet. [18]
Yttrandefriheten och konkurrensen — Forslag till
mediekoncentrationslagm. m. [30]
Svenskt medborgarskap. [34]
Bevara dokumentirfilmens kulturarv. Atgardsforslag
samt forslag till ett centrum for dokumentérfilm och en
filmvérdscentral. [41]
Invandrare som foretagare. [49]
Konvergens och foréndring. Samordning av lagstift-
ningen for medie- och telesektorerna. [55]
Brandkatastrofen i Goteborg.
Drabbade Medier Myndigheter. [68]
Bibeln—texterna.
Gamla testamentet I. Volym 1.
Gamla testamentet II. Volym 2.
Tillagg till Gamla testamentet. De apokryfa eller
deuterokanoniska skrifterna. Volym 3.
Nya testamentet. Volym 4. [100]
Métesplats for design och konsthantverk. [123]

Niringsdepartementet

Effektiva virme- ochmiljlosningar. [5]

Utveckling av ménskliga resurser i arbetslivet.
Forslag till inriktning av nya mél 3 inom EG:s struktur-
fonder. [23]

EG:s strukturstdd. Ny organisation for de geografiskt
avgransade strukturfondsprogrammen. [24]

Delta— Utredningen om deltidsarbete, tillfélliga jobb
och arbetsloshetserséttningen. [27]

Ny luftfartslag. [42]

Oppen elmarknad. [44]

Lira av Estonia. Den andra delrapporten och
slutredovisning. [48]

Rikstrafiken — En ny myndighet. [57)

Kundvinligare taxi. [60]

Individen och arbetslivet. Perspektiv pa det samtida
arbetslivetkring sekelskiftet 2000. [69]

Bredband for tillvéxt i hela landet. Narings-, regional-
och vilfardspolitiska aspekter p& IT-infrastrukturen.
(85]

PC:n dr dod - linge leve PC:n! Nya méjligheter for
Sverige. En rapport fran hearingen "Efter PC:n"
anordnad av IT-kommissionen juni 1999.[86]
Vagnbolag for jarnvigen. [87]

En 6versyn av jamstélldhetslagen. [91]

Sméskalig elproduktion samt métning och debitering
avelforbrukning. [95]

Nyamal 3 for utveckling av ménskliga resurser i
arbetslivet.[107]

Att soka kostnadseffektiva I¢sningar inom
klimatomradet. [111]

Handel med gas i konkurrens. [115]
Framtidssdker IT-infrastruktur for Sverige. [134]
Fran callcenter till kontaktcenter.

Trender, mdjligheter och problem. [138]

Miljodepartementet

Slutférvaring av kdrnavfall. Kommunerna och
platsvalsprocessen. [45]

Skyddsjakt pa varg. [50]

KARNAVFALL —metod — plats —miljokonsekvens.
KASAMs yttrande 6ver SKBs FUD-program 98. [67]
Ritt plats for vindkraften. Del 1 och Del 2. [75]
Grona nyckeltal - f6lj den ekologiska omstillningen.
(127]

Miljobalksutbildningen — dokumentation, utvirdering
och forslag. [142]

Sammanhallenrovdjurspolitik. + Bilagor. [146]
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