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hitta nya former for hur icke vinstdrivande féretag kan organiseras och
hur hyresgasternas inflytande kan dka i dessa foretag.
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arbetet.

Som expert férordnades den 2 september 1999 kanslichef Urban
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Jorgen Mark-Nielsen. Som sekreterare anstélldes den 1 augusti 1999
pol. mag. Jonas Schneider och den 1 oktober 1999 jur. kand. Asa
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Sammanfattning

Uppdraget har inneburit att redovisa ett diskussionsbetankande om ut-
veckling av de allménnyttiga bostadsféretagen for att hitta nya former
for hur icke vinstdrivande féretag kan organiseras och hur hyresgaster-
nas inflytande kan 6ka i dessa foretag.

De allméannyttiga bostadsféretagen har haft en viktig roll i utveck-
lingen av det svenska valfardssamhallet. | samband med genombrottet
for valfardssamhallet pa 1940-talet bildades ocksa de forsta moderna
allmannyttiga bostadsforetagen, vilkas malséattning var att erljlida
medborgare en god bostad. Det har under manga ar funnits en bred
uppslutning kring valfardsstaten och dess grundlaggande ansvar for att
skapa rattvisa och vardiga forutsattningar fér medborgarnas olika
livsprojekt.

Forutsattningarna for de allménnyttiga bostadsféretagen har med
tiden kommit att forandrats pa manga satt. Omvarlden ser annorlunda
ut och utvecklingen inom en rad olika sektorer gar allt snabbare. De
allmannyttiga bostadsféretagen agerar nu pa olika marknader med helt
skilda forhallanden. En del féretag finns pa tillvaxtorter som praglas av
det framvaxande informations- och kunskapssamhaéllet. Andra foretag
verkar i kommuner som har haft en negativ befolkningsutveckling
sedan manga ar tillbaka.

Samtidigt som detta sker utsatts manga av de metoder som utveck-
lats inom valfardspolitiken fér granskning och omprévning. Dessa om-
provningar aktualiserar ocksa en diskussion om bostaden, bostadspoli-
tiken och de allménnyttiga bostadsféretagen. Enligt min uppfattning
har de allmannyttiga bostadsforetagen, som en del av infrastrukturen,
en avgorande betydelse foér kommunens attraktivitet och konkurrens-
kraft — &ven i framtiden.

Med hyresgasterna i fokus bygger mina forslag pa fem utgangs-
punkter:

 dispositiva regler

» Okat hyresgastinflytande

» modjlighet att bo till sjalvkostnad

« allmannyttan till for alla

» konkurrens pa lika ekonomiska villkor.
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Forslagen handlar i huvudsak om tre 6vergripande omraden: regler
som skall galla for allmannyttiga foretag, mojligheter att éka hyres-
gastinflytandet samt agarfragor.

Regler for allmannyttighet

En sarskild foretagsform foreslas for bolag som har till syfte att bedriva
verksamhet utan att dela ut vinst till agaren. Med utgangspunkt i
aktiebolagslagen och kommunallagen foreslar jag en lag om allméan-
nyttiga bostadsbolag. Darigenom etableras en foretagsform for icke-
vinstutdelande verksamhet, utan komplicerade tillaggsbestammelser i
befintliga regelverk. Kommunéagda bostadsforetag blir per definition
allmannyttiga nar den féreslagna lagen trader i kraft.

Ett allméannyttigt bostadsholag skall vara ett féretag som hyr ut bo-
stader med hyresratt. | foretagets fastighetsbestdnd kan ocksa finnas
lokaler av olika slag. Foretaget kan pa uppdrag av kommunen, eller
annan, mot ersattning forvalta sadana fastigheter med lokaler.

Ett allmannyttigt bostadsféretag skall ha ett grundkapital som upp-
gar till minst tva procent av fastighetskapitalet. Utéver detta grund-
kapital kan agaren tillskjuta ytterligare kontanta medel.

Pa foretagets egna kapital som &agaren tillskjutit Ager denne ratt att,
om foretagets vinst sa tillater, erhalla skalig avkastning. Denna defi-
nieras som den genomsnittliga upplaningsranta som under verksam-
hetsaret tillampats for kommunerna. Nagon utdelning darutéver ar inte
tillaten.

Det 6verskott som kan uppkomma i verksamheten skall anvandas
for att konsolidera och utveckla foretaget. Detta kan endast inga i kon-
cern under foérutsattning att samtliga foretag i koncernen ar allman-
nyttiga bostadsbolag.

Med hansyn till behovet av langsiktig underhallsplanering och ett
langtgdende atagande gentemot hyresgasterna foreslas att foretagen ges
utvidgade mdjligheter att arbeta med periodiseringsfonder.

For kommunagda allmannyttiga bostadsféretag skall lokaliserings-
principen, offentlighetsprincipen och lagen om offentlig upphandling
tilampas aven fortsattningsvis.

Kommunagda féretag som driver fastighetsférvaltning som inte av-
ser bostader undantas fran spekulationsforbudet om det sker i ett sér-
skilt bolag. Om allméannyttiga bostadsforetag Overfor kommersiella
fastigheter till ett annat av kommunen &gt bolag eller till en kommunal
forvaltning, medges undantag fran skyldigheten att betala stampelskatt
under en tid av tre ar sedan lagen om allmannyttiga bostadsbolag tratt i
kratft.
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De bestammelser som foreslas galla for allmannyttiga bostadsbolag
samlas i en sarskild lag.

Okat hyresgastinflytande

Det ar for hyresrattens framtida konkurrenskraft nédvandigt att ut-
veckla hyresratten i en riktning som tillater betydligt storre valfrihet.
Utgangspunkten bor vara att den enskilde hyresgasten skall ha sa stort
inflytande som mojligt dver sitt eget boende. Samtidigt krdvs det balans
mellan hyresgastens besittningsskydd och mdjligheterna for hyres-
vardar att erbjuda flexibilitet och individuell valfrihet.

Det bor bli mojligt for allmannyttiga bostadsforetag att pa vissa om-
raden gora awvikelser fran hyreslagstiftningens tvingande regler.
Motivet for detta ar att de foretag som uppfyller kriterierna som all-
mannyttiga bostadsforetag har verksamheten och inte vinsten som mal.
Dessa foretag saknar darmed motiv att utnyttja sin starkare position pa
hyresgasternas bekostnad. | foretagen finns ocksa mojligheter till
demokratisk insyn.

De omraden dar avvikelser bor kunna goras ar bland annat tillval
och franval av standard, underhall, service och tjanster. Hyresavtal bor
redan fran borjan kunna upprattas utan forhandlingsklausul, och indivi-
duella 6verenskommelser skall ges foretrade framfor kollektiva. Det
bor dessutom finnas mdjlighet till hyresavtal med indexklausul och
hyresavtal pa bestamd tid.

Hyresgasternas inflytande 6ver bostadsomradet bor utvecklas
genom medverkan och samarbete. Det innebér en orientering bort fran
dagens partsforhallande i riktning mot ett partnerskap mellan bostads-
foretaget och hyresgéasterna. Darigenom kopplas inflytande ihop med
ansvar.

Den mest utvecklade formen for hyresgastinflytande ar den ko-
operativa hyresratten och darfér bér en permanent lagstiftning om detta
inforas. Hur en sadan lagstiftning kan utformas utreds for narvarande
pa uppdrag av regeringen.

| de fall hyresgasterna inte vill ta det ansvar som den kooperativa
hyresratten innebar boér de kunna ha inflytande i ett mer begransat antal
fragor. En forutsattning for att detta skall fungera i praktiken ar att det
finns en hyresgastorganisation som bestar av de boende i omradet och
som har egen rattskapacitet. Detta kraver ingen forandring av gallande
lagstiftning.

For att framja sjalvforvaltning bor taket for skattefrinet schabloni-
seras till en fjardedels basbelopp och forbudet mot olika erséttning for
dem som deltar i verksamheten upphavas.
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Som ett komplement till den representativa demokratin i kom-
munerna har brukarinflytande vuxit fram. Detta bygger pa en stravan
att de kommunmedlemmar som utnyttjar en sarskild service ocksa skall
fa ett storre inflytande 6ver hur denna verksamhet bedrivs. | det kom-
munala bostadsforetaget ar det hyresgasterna som bor fa denna mojlig-
het.

Hyresgasterna i ett allmannyttigt bostadsbolag som ar helagt av
kommunen boér darfér ges mojlighet att nominera minst en tredjedel av
ledamoterna i foretagets styrelse. En forutsattning for detta ar att
hyresgasterna bildat en organisation som samlar minst halften av fore-
tagets hyresgaster som medlemmar.

Agarfragor

Hyresgasterna skall ha ratt till forkdp om kommunen vill sélja aktier i
ett allmannyttigt bostadsbolag eller om bolaget vill sélja fastigheter. En
forutsattning for att forkopsratten skall galla ar att det finns ett
dokumenterat intresse hos en majoritet av de berérda hyresgasterna.

Om det vid forsaljning av aktier i ett kommunagt allmannyttigt bo-
stadsbolag uppkommer en "realisationsvinst” skall denna till minst
halften reserveras for atgarder for bostadsforsorjningens framjande i
kommunen. Detta galler till den del som vinsten Overstiger nuvardet av
den skaliga avkastningen pa av kommunen tillfort kapital.

Statens bostadskreditnamnd skall kunna lamna sarskilda garantier
for bostadsinvesteringar till allméannyttiga bostadsbolag som inte &gs av
kommunen. Kreditgarantierna ar agnade att minska kapitalkostnaderna
for dessa allmannyttiga bostadsféretag och darigenom minska kostna-
derna for de boende.

Kommunens aktier pa bolagsstamman bor foretradas av represen-
tanter for de politiska partierna i forhallande till deras andel av leda-
moterna i kommunfullméktige. Bolagsstamman skall vara offentlig pa
samma satt som galler for kommunfullméaktiges verksamhet.

Det bor bli maéjligt att genom laglighetsprévning éverklaga beslut av
kommunégda bostadsforetag pa samma satt som om verksamheten hade
bedrivits i férvaltningsform.

| direktiven férutsatts en konsekvensanalys av forslagen vad galler
effekter pA kommunens ansvar for bostadsforsorjningen i framtiden.
Forslagen som syftar till att mdojliggbra ett 6kat hyresgastinflytande
paverkar inte kommunernas mojligheter till inflytande och ansvar for
bostadsforsorjningen. En forkdpsratt for hyresgasterna kommer i sig
inte heller att paverka kommunernas mojlighet att ta ansvar for
bostadsforsdrjningen.
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Avgorande ar i stallet om kommunen beslutar att sdlja 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 kommuninvanare.
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1

Uppdraget

1.1 Direktiven

Utredningen om allmannyttan och bruksvardet har enligt direktiven tva
uppgifter. Den ena uppgiften ar att redovisa ett diskussionsbetankande
om utveckling av de allménnyttiga bostadsféretagen. Den andra upp-
giften ar att genomfora en utvardering av det sa kallade bruksvardes-
systemet.

Detta forsta betankande handlar om utveckling av de allméannyttiga

bostadsforetagen. Mitt uppdrag pa detta omrade kan sammanfattas pa
féljande satt:

Gora en samlad analys av de regelverk som styr verksamheten i de
allmannyttiga bostadsféretagen samt 6vervaga om det behovs ett
nytt regelverk.

Analysera vilka verksamhetsformer som kan vara lampliga for de
allmannyttiga bostadsféretagen.

Klarlagga efter vilka kriterier det skall beddmas om ett bostads-
foretag skall inta den sarstallning som det innebar att vara ett all-
mannyttigt bostadsforetag.

Lamna férslag om hur de kommunala féretagen kan utvecklas
genom att hyresgasterna far ett okat inflytande, dels inom ramen for
ett fortsatt kommunalt 4gande, dels genom alternativa verksamhets-
former dar hyresgasterna ager fastigheterna eller har ett inflytande
over forvaltningen av dessa.

Préva alternativet att vi ocksa i Sverige skulle kunna Overfora agan-
det av foretagen till fristdende stiftelser eller till en form av koope-
rativ hyresratt pa satt som skett i vissa andra europeiska lander, samt
darvid uppmarksamma fragan om hur kommunens inflytande och
ansvar for bostadsforsorjningen i sadant fall skall garanteras.
Sarskilt studera den bostadsférvaltning som bedrivs av Stockholms
Kooperativa Bostadsférening (SKB) och erfarenheterna av forsoks-
verksamheten med kooperativ hyresratt.



16 Uppdraget SOU 1999:148

« Lamna forslag till atgarder som stimulerar en 6vergang till de nya
former for dgande och inflytande for hyresgasterna som utredaren
valjer att foresla.

» Sarskilt redovisa forslag som stimulerar till 6kad sjalvférvaltning.

1.2 Utredningsuppdraget

En utgangspunkt for utredningsarbetet ar enligt direktiven att den nu-
varande ansvarsfordelningen inom bostadspolitiken ar andamalsenlig.
Kommunerna har det dvergripande ansvaret for bostadsférsérjningen
pa den lokala nivan. Staten svarar for att legala och finansiella instru-
ment finns tillgangliga for bostadgigandet. | direktiven framhalls
ocksa att bostadsforsorjningen &r en vasentlig del av kommunernas och
regionernas infrastruktur i ett tillvéxtperspektiv.

| direktiven framhalls vidare att "starka och véalskotta bostadsforetag
som drivs utan vinstsyfte och som ar 6ppna for alla grupper av med-
borgare ar en nddvandig tillgang i ett modernt valfardssamhalle”.
Sadana foretag maste ges en mojlighet att spela en viktig roll i bostads-
forsorjningen. Som de viktigaste skalen till detta anges betydelsen for
att motverka segregation och for att dampa hyresutvecklingen.

| direktiven anfors ocksa att det &r viktigt att minska skillnaderna i
delaktighet och inflytande mellan olika upplatelseformer. Hyresgéas-
ternas mojligheter till inflytande 6ver den egna bostaden och bostads-
omradet maste dka. Detta aktualiserar fragan om kooperativ hyresratt,
men ocksa andra inflytandeformer.

Dessa resonemang leder i direktiven fram till att det ar angelaget
"att forutsattningslost prova och hitta radikalt annorlunda satt for hur
icke vinstdrivande féretag kan organiseras som ger hyresgasterna ett
Okat inflytande”. De I6sningar som utredaren presenterar skall innebara
en utveckling av hyresratten som boendeform, och féretagen skall
praglas av ett val utvecklat hyresgastinflytande.

Samtidigt uttalas att det aven i fortsattningen boér finnas bostads-
foretag som drivs enligt de principer som i dag praglar allmannyttan,
dvs. utan enskilt vinstintresse och med den langsiktiga sjalvkostnaden
som rattesnoére. Direktiven forutsatter att &ven dessa foretag kan och
bor skapa vinst i verksamheten, men att vinsten skall anvandas for att
utveckla foretaget sa att det kan bli ekonomiskt barkraftigt Gver tid.

Sammanfattningsvis sager direktiven att det ar viktigt att det finns
foretag som erbjuder bostader med hyresratt och som arbetar utan en-
skilt vinstintresse. Hyresratten som boendeform bor samtidigt utvecklas
och moderniseras pa ett satt som minskar skillnaderna i inflytande och
delaktighet mellan hyresgéaster och boende i andra upplatelseformer.
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Kommunerna skall aven framgent ha det lokala ansvaret for bostads-
forsorjningen men utredaren skall 6vervaga om detta kan ske dven med
alternativ. som innebar t.ex. att hyresgasterna tar agaransvaret for
bostadsforetagen.

1.3 Utredningsarbetet

Utredningsarbetet har inletts med en genomgang av den lagstiftning
som éar relevant. Det galler framfor allt kommunallagen och aktie-
bolagslagen samt dess tillampning pa kommunala foretag.

Utgangspunkten har varit att sa langt det ar majligt utga fran det
etablerade regelverket. De &ndringar som féreslas ar motiverade av
foretagens sarskilda uppgifter som icke-vinstutdelande féretag och av
det kommunala dgandet.

Jag har aven analyserat forutsattningarna for 6kat hyresgastin-
flytande — i lagenheten, i bostadsomradet och 6ver foretaget. Utgangs-
punkten har varit att mojliggéra ett 6kat hyresgastinflytande och att
koppla ihop inflytande och ansvar. Jag har darvid ocksa behandlat
mdjligheten att hyresgasterna tar éver hela eller delar av foretaget nar
kommunen 6nskar avveckla sitt &garengagemang.

| detta sammanhang &r det nodvandigt att beréra fragan om finan-
siering av foretag utan vinstintresse, men utan den koppling till en
kommunal agare som finns idag.

| sarskilt Danmark, Nederlanderna och Storbritannien pagar diskus-
sioner och arbete med utveckling och férandring av de féretag som i
dessa lander kan sdgas motsvara de svenska allménnyttiga bostads-
foretagen. Jag har darfor tagit del av det arbete och de diskussioner
som pagar i dessa lander. En sammanstalining av fakta och erfarenheter
fran dessa lander har gjorts av Boverket, pa uppdrag av utredningen.
Denna sammanstallning redovisas som en bilaga till betankandet.

Forutom de forslag som presenteras i betankandet har ocksa fragan
om arsredovisningslagens tillampning pa denna speciella typ av foretag
uppmarksammats. Den tid som statt till férfogande har dock inte varit
tillrécklig for att utforma forslag i denna del, varfor jag raknar med att
aterkomma till fragan under det fortsatta utredningsarbetet.

Under utredningsarbetet har samrad skett med 1997 ars hyres-
lagstiftningsutredning, Boendesociala beredningen och Bostadsratts-
utredningen. Jag har ocksa utbytt erfarenheter och inhamtat synpunkter
fran Boverket, Svenska Kommunférbundet, Hyresgasternas Riks-
forbund, SABO samt foretradare for ett antal SABO-foretag.

| enlighet med direktiven har detta betdnkande utformats som ett
diskussionsbeténkande. Syftet ar att bidra till att féra diskussionen
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framat. Jag har darfor tillampat en resonerade ansats och lagt forslag
som visar pa mojligheter. Betankandet pekar t.ex. pa konkreta forslag
till férandringar, men nagra fardiga lagtexter redovisas inte. Min upp-
fattning ar dock att alla forslag ar méjliga att genomféra, aven om det i
flera fall kravs ytterligare utredningsarbete.

1.4 Betankandets disposition

| kapitel 2, Tillbakablick och dagsicige, finns en bakgrundsbeskrivning
av allmannyttans utveckling fran 1930-talet fram till och med i dag.

| kapitel 3, Utgangspunkter for forslagen, diskuterar jag allman-
nyttans roll i framtiden mot bakgrund av bostadsmarknadens utveck-
ling, politiska omprovningar och ett hallbart valfardssamhalle. Har
redovisas ocksd de konkreta utgangspunkterna for de forslag som
presenteras i betankandet.

| kapitel 4, Regler for allmcnnyttighet, lamnar jag forslag som
innebar att "allmannyttigt bostadsbolag” skall vara en benamning pa ett
foretag som foljer ett sarskilt regelverk. Jag pekar pa vilka dessa regler
bor vara och foreslar att en sarskild lag om allmannyttiga bostadsbolag
infors.

| kapitel 5, Okat hyresgdstinflytande, diskuterar jag varfor hyres-
gasterna bor fa mojlighet till ett 6kat inflytande, och hur ett sadant
skulle kunna utformas over lagenheten, éver bostadsomradet och 6ver
hela bostadsforetaget.

| kapitel 6, Forkopsrdtt for hyresgdsterna, diskuteras mojligheten
att 0ka hyresgastinflytandet ytterligare, genom att hyresgasterna tar
agaransvar i de fall en kommun helt eller delvis 6énskar avveckla sitt
agande av bostadsforetaget.

| kapitel 7,Finansiering, diskuteras fragor som ror finansiering och
ekonomi vid 6vergang till annan &gare.

| kapitel 8, Kommunernas bostadspolitiska ansvar, diskuterar jag
tillampningen av kommunernas bostadspolitiska ansvar; bade i de fall
kommunen ager ett allmannyttigt bostadsbolag och i de fall kommunen
inte gor det.

| kapitel 9,Nya uppgifier for Boverket, foreslar jag att Boverket far
vissa uppgifter som omfattar myndighetsutévning vad galler
allmannyttiga bostadsbolag.

| bilaga 1, Oversikt av gdllande rdtt for allmcnnyttiga bostads-
foretag, gor jag en fordjupad redovisning av vissa juridiska fragor som
ar viktiga att kanna till som bakgrund till mina forslag.

| bilaga 2,Lag om allmdinnyttiga bostadsbolag, redovisas vad den
foreslagna lagen i huvudsak bor innehalla.
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| bilaga 3, Referenslitteratur, finns en litteratur- och kallférteckning.

| bilaga 4, Den allmcinnyttiga sektorn i Danmark, Nederlinderna
och England, redovisas internationella erfarenheter. | dessa lander
pagar diskussioner och arbete med utveckling och férandring av de
foretag som motsvarar de svenska allménnyttiga bostadsforetagen.
Redovisningen syftar till att ge ett vidare perspektiv till den svenska
diskussionen och lyfta fram erfarenheter vi kan dra nytta av. Bilagan &ar
skriven av enhetschef Eva Hedman vid Boverket i Karlskrona.

| bilaga 5 redovisas kommittédirektivet.
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2 Tillbakablick och dagslage

2.1 Bostadspolitiken fére andra varldskriget

Samhadllets bostadspolitiska engagemang var begransat fram till 1930-
talet och ansvaret l1ag i huvudsak pa kommunerna. De sporadiska insat-
ser som anda genomfordes syftade framst till att hantera och motverka
bristsituationer. | viss utstrackning forekom aven andra insatser, till
exempel bostadsundersokningar som riktade uppméarksamheten mot de
elandiga forhallanden som férekom inom bostadssektorn.

Nagra mer langtgdende atgarder for att komma tillratta med pro-
blemen genomfordes dock inte under denna tidsperiod. Offentliga in-
satser betraktades som ett intrAng i den naringslivssektor som bestod av
byggmastare och andra entreprendrer. Samtidigt vaxte det fram ett an-
tal foretag vars framsta syfte inte var att generera sa stor vinst som
mojligt, utan istallet var inriktade pa att forbattra bostadsforhallandena
for de lagre samhallsskikten.

De forsta allmannyttiga bostadsforetagen bildades redan pa 1800-
talet. De féretag som startades under bdrjan av 1900-talet var en hete-
rogen samling foretagsformer, daribland kooperativa foretag. Det var
foretag med en stabil grund, utan nagra forluster vare sig for stat eller
kommun, och hyresséttningen skottes under ansvar. Arbetare-
bostadsfonden, som ar SABO:s aldsta medlemsfdretag, tillkom redan
1853 och utgor ett tidigt exempel pa det filantropiska idealet och
bostadsengagemanget. Det véxte vid den har tiden aven fram fler fore-
tag pa andra orter i landet, exempelvis Robert Dicksons stiftelse i
Goteborg. Stockholms Kooperativa Bostadsforening (SKB) bildades
1916.

Denna grupp av foretag kallas generellt for allménnyttiga bostads-
féretag, &ven om detta begrepp inte stammer 6verens med vad som &r
kannetecknande for den allmannytta som borjade véaxa fram nagra ar
senare och som vi har idag.

Den allménnytta som tillkom under efterkrigstiden grundar sin
verksamhet pa idén om generella atgarder for att skapa battre bostader
for alla, medan de tidigare idéerna med det filantropiska foretaget
byggde pa de battre bemedlades daliga samvete och goda vilja att for-
battra situationen fér dem som hade det samst stéllt.
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Bdrjan av 1930-talet brukar ibland betecknas som ett férsta genom-
brott foér bostadspolitiken. Den Bostadssociala utredningen tillkallades
1933 for att utarbeta riktlinjer for en langsiktig bostadspolitik. Tidigare
hade de statliga insatserna endast varit tillfalliga och begransade och
utgatt fran andra grunder an rent bostadssociala. Nu grundlades dock
bostadspolitiken, och de allmannyttiga bostadsforetagen kom att utgora
ett instrument i denna politik.

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

Samma ar antog riksdagen bestammelser som syftade till att under-
latta viss ny- och ombyggnad och som innebar en mojlighktn och
bidrag for mindre bemedlade barnrika familjer. Dessutom gavs de all-
mannyttiga bostadsforetagen en sarskild status. Som allmannyttigt
foretag erkandes bolag, féreningar och stiftelser med bestammelser om
bland annat begransning av vinstutdelning och ersattning till funktio-
narer:

Den politik som formades under 1930-talet speglade det férandrade
synsattet pa samhallets funktioner. Inriktningen var att forandra Sverige
fran ett fattigt land till ett modernt valfardssamhalle. Genombrottet
innebar att bostadspolitiken fordes upp pa& agendan. Darmed
forbattrades ocksa mojligheterna att évervinna de problem som bade
landsbygdens och stadssamhéllenas bostadsforsérjning var behaftade
med. Det var dock vid denna tidpunkt fortfarande de som hade det
samst stallt som stod i fokus for de insatta atgarderna. De allmannyttiga
bostadsforetagens 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 férst med de nya valfardspolitiska tankarna
efter kriget som kommunernas engagemang for bostadsférsérjningen
tog fart pa allvar. Dagens allmannyttiga bostadsforetag skapades i all-
manhet i slutet av 1940-talet eller i bérjan av 1950-talet.

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

1 Kungl. Maj:ts kungérelse av den 4 september 1935, nr 512.
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sa 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 arbetarrérelsen. Den socialliberalism som praglade folk-
partiet under 1950-talet, da partiet var det storsta icke-socialistiska
partiet i riksdagen, tog vasentliga intryck av Lord Beveridge. For
socialdemokraternas del utvecklades detta tankegods vidare i pro-
grammet om det starka samhallet under samma tid.

Det kan darfor havdas att allmannyttan kom till under en tid da det
radde en jamforelsevis bred uppslutning kring valfardsstaten och dess
grundlaggande ansvar for att skapa rattvisa och vardiga forutsattningar
for medborgarnas olika livsprojekt. Hornpelarna i detta efterkrigstidens
viktigaste samhallsprojekt var

» full sysselsattning

e en bra, likvardig skola for alla

» en bra, likvardig halso- och sjukvard

« en tillracklig likvardig pension

» en god bostad till kostnader som alla klarar av.

Systemet byggde pa aitibnen att frigéra manniskorna fran oro for
arbetsloshet, ohalsa och alderdom. Det skulle ge alla en god och réttvis
start i livet. Alla skulle bidra till finansieringen efter formaga och ha
ratten att krava efter behov. Detta brukar beskrivas som generell val-
fardspolitik.

Ibland har det moderna valfardssamhallet beskrivits som ett gemen-
samt skyddsnat som skall fungera under livets alla skeden. Av de fem
hdrnpelarna hade bostaden en sarskild betydelse. Rubriken i Daily Mail
nar Beveridge-rapporten presenterades |6d "Fran vaggan till graven”.

Bostaden har, till skillnad fran de 6vriga komponenterna i samhalls-
byggnaden, en avgotrande betydelswler hela den resan eftersom
bostaden &r ndgot som varje manniska efterfragar under hela livet. Det
gar till och med att havda att goda bostadsforhallanden skapar de forut-
sattningar som kravs for att anstrangningarna inom ovriga delar av val-
fardspolitiken skall ge avsedd effekt.
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2.3 Bostadspolitikens genomférande

Den Bostadssociala utredningen presenterade 1945 sitt slutbe
tankandé. Utredningen konstaterade att utvecklingen pa bostads-
omradet under de senaste aren hade borjat ga fran malsattningen om att
ge stod till sarskilda grupper till att omfatta en allman reglering av bo-
stadssektorn.

Grundlaggande for utredningens forslag var att gora bostadsférsorj-
ningen oberoende av spekulativa vinstintressen. De mal for bostads-
politiken som utredningen presenterade var att avveckla bostadsbristen,
hoja den allménna bostadsstandarden, sanera det samst stéllda bostads-
bestandet och sakerstalla statens inflytande dver hyresutvecklingen.

Den Bostadssociala utredningens tankegangar Iag till grund for de
riksdagsbeslut som foljde under aren 1946 till 1948. Denna bostads-
politik kom i sina huvuddrag att galla under de kommande 20 aren,
men utredningens grundsyn har varit vagledande langt in i var tid.
Riksdagen slog bland annat fast att det var kommunerna som hade an-
svaret for bostadsférsorjningsplaneringen och forverkligandet av
denna.

Det som nu kom att utmarka svensk bostadspolitik var den generella
satsningen pa goda bostader at alla. Det var en vasentlig och avgorande
skillnad gentemot manga andra landers inriktning pa sa kallade social-
bostader ("social housing”) for laginkomsttagare och for de samst
stéllda i samhallet.

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

Ar 1946 kom tertiarl&nekungérelsen som inte foreskrev négon sar-
skild juridisk foretagsform for allménnyttiga bostadsféretag. Det an-
sags vardefullt att i anslutning till de lokala traditionerna prova olika
vagar och foretagsformer. Organisationsfloran kom darfor att vara rik,
med aktiebolag, stiftelser och ekonomiska féreningar.

Kommunerna blev skyldiga att férmedla statliga lan och bidrag samt
att planera bostadsforsorjningen genom 1947 ars bestammelser om
kommunala &tgarder till bostadsforsérjningens framjdndielagen

> SOU 1945:63.
® Lag (1947:523) om kommunala &tgarder till bostadsférsorjningens framjande.



SOU 1999:148 Tillbakablick och dagsicige 25

foreskrevs bland annat att kommunerna skulle informera om bostads-
forhallandena i kommunen och att kommunerna fortlopande skulle ut-
arbeta bostadsforsorjningsprogram.

En byggnadslag kom samma ar och gav kommunerna ett 6kat ansvar
och 6kade mojligheter att styra bebyggelsens utveckling. Pa sa satt
skulle kommunerna garanteras tillgang till nodvandig mark for
bostadsbyggande. Den kommunala utvecklingen styrdes emellertid inte
endast av lagstiftning. Bostadsbristen framtvingade bostadsférmed-
lingarna som under 1940-talet narmast betraktades som krisorgan.

Genom att kommunerna tog pa sig ansvaret for bostadsforsorj-
ningen ocksa genom egna bostadsbolag, skapades garantier for att
denna grundlaggande valfardsférutsattning tillhandahdlls utan enskilt
vinstintresse.

Det regelverk som sjosattes forutsatte ocksa att de allmannyttiga
bostadsforetagen fungerade som ansvarsfulla, langsiktiga fastighets-
agare utan spekulationssyfte. De medel som kommunerna satte in i
foretagen eller stiftelserna skulle anvandas for avsett andamal. Detta
garanterades genom bestdmmelsen att den kommun som trots allt be-
stamde sig for att likvidera sitt bostadsforetag var tvungen att anvanda
kvarstaende medel till att pa annat satt framja bostadsférsorjningen.

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

Den sociala valfardspolitik som utformades under efterkrigstiden
syftade till att komma huvuddelen av befolkningen till del. Harmed fick
ocksa de allmannyttiga bostadsforetagen en vidgad ram for bostads-
forsorjningen. Avsikten med att framja framvaxten av dessa féretag 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 stalldes pa bostadsfor-
sérjningen.

Ett av de storsta problemen i stdderna var under denna period den
shabba 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 6ka. | kombination med detta inriktades politiken mot att framja
tilkomsten av allmannyttiga bostadsforetag och dess nyproduktion, i
syfte att foretagen skulle fa ett tillrackligt stort bostadsbestand och
darigenom kunna utgora en prisdampande faktor pa hyresmarknaden.
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2.4 Bostadsproduktionens era

Bostadsproduktionen skét fart med hjalp av de nya statliga lanen som
inférdes 1948 och i samband med att Bostadsstyrelsen inrattades som
radgivnings- och granskningsorgan. Efterfragan pa bostader var stor
och det fanns en bred politisk vilja till férnyelse efter krigsarens stag-
nation. Antalet bostader 6kade kraftigt i tatorterna de féljande tio aren.

Bostadsbristen fortsatte dock att 6ka, vilket bland annat berodde pa
att fler manniskor efterfragade bostader, som till exempel ungdomar
som flyttade hemifran tidigare. Pensionarerna fick det battre stallt och
kunde bo kvar i sina lagenheter langre istéllet for att flytta till alder-
domshem och andra serviceinstitutioner. Till detta kom aven betydande
befolkningsomflyttningar inom landet och en invandring fran andra
europeiska lander.

I mitten av 1960-talet startade det som kom att kallas miljonpro-
grammet. Regeringen ansdg att produktionsresurserna inygg b
nadsindustrin skulle utvecklas mot storskalig produktion fér att méta
den kraftiga bostadsefterfrdgan. Bedémningen om en rimlig niva ledde
till riksdagens beslut 1965 om att pa tio ar fardigstalla en miljon lagen-
heter i smahus och flerfamiljshus och darigenom 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 nar satsningen pa miljonprogrammet
formulerades, och de allmanna malen fér bostadspolitiken sammanfat-
tades enligt foljande:

"Syftet med samhallets bostadspolitiska atgarder ar att framja en
god bostadsforsorjning. Det allmdnnas engagemang i denna uppgift
motiveras av bostadens grundlaggande betydelse for familjelivet, indi-
videns hélsa och arbetsformaga, vila och rekreation. Samhadletsr
bostadsforsorjningen bor vara att hela befolkningen skall beredas
sunda, rymliga, valplanerade och andamalsenligt utrustade bostader av
god kvalitet till skaliga kostnadef”.

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 fardigstalldes
totalt nara 1,4 miljoner bostader i Sverige. Produktionen trappades
dock ned redan i borjan av 1970-talet, eftersom flera kommuner upp-
marksammade att det skulle uppsta svarigheter att hyra ut alla lagen-

“ Prop. 1967:100.
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heter. Bostadskderna forsvann och i stort sett alla bostadsstkande
kunde erhélla en bostad.

Nyproduktion och ombyggnad for SABO-foretagen 1970-1998
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Nar produktionstakten intog normala nivaer, det vill saga fran mitten av
1970-talet, forandrades aterigen forutsattningarna for allmannyttan.
Verksamheten andrade inriktning fran byggatiiéorvaltning. Effek-
tivisering av forvaltningen, samordning och specialisering blev ledord
under denna tidsperiod.

Allmdcnnyttans marknadsandel 1945-1998
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Genom sin okade andel av bostadsbestandet kom de kommun&agda
bostadsforetagen med tiden att bli en betydande och inflytelserik aktor
pa bostadsmarknaden. Efter 1974 kom sjalvkostnadshyrorna att fa ett
avgorande inflytande vid prévning av hyra enligt hyreslagens
bruksvardesprincip.

Under miljonprogrammetylggdes ungefar 35 procent av bostaderna
i smahus. SABO-foretagens andel av lagenheterna i miljonprogram-
mets bostadsomraden &r ungefar 340 000, vilket endast ar en dryg
tredjedel. Knappt tva tredjedelar dgs och forvaltas darmed av andra.
Miljonprogrammet bestar till ungefarligt lika delar av hoghusomraden,
laga flerbostadshus och smahus.

Allmannyttan &ar saledes inte detsamma som miljonprogram och
hoghusomraden. Miljonprogrammet ar inte detsamma som storskaliga
hoghusomraden. Det mesta som byggdes ionpliogrammet var tre-
vaningshus och hogst 25 procent var hoghus. Boverket visar i en
rapport att flerfamiljshusen sonydggdesunder denna period star sig
val i en internationell jamforelse.Det galler till exempel plan-
I6sningar, variationen i gestaltning, den byggtekniskditetan, den
yttre miljén samt den offentliga och privata servicen i och kring dessa
bostadsomraden.

Den totala arliga nyproduktionen for olika upplatelseformer 1950-1995
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Uppgifter for privat hyresratt ingdr inte i diagrammet.
Kalla: SABO, bearbetad statistik.

S Hall, 1999.
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Under slutet av 1970-talet och under 1980-talet minskade de allméan-
nyttiga bostadsforetagens andelar av nyproduktionen. | stallet 6kade
nyproduktionen av bostadsratter och egnahem, vilket framgéar av ovan-
staende diagram. Under de sista aren pa 1970-talet var bostadsproduk-
tionen nere pa cirka 15 000 lagenheter per ar.

2.5 Det turbulenta 1990-tal et

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

Efter 1980-talet, som under de sista aren karakteriserades av fram-
tidstro, dverhettning och brist pa arbetskraft, kom 1990-talet som for-
andrade forutsattningarna for den svenska ekonomin pa ett genom-
gripande satt. Vid sidan av saneringen av statsfinanserna kom en rad
andra faktorer att fA en avgorande betydelse for utvecklingen inom
bostadssektorn.

Effekterna av bostadspolitikens omlaggning under slutet av 1980-
talet och under 1990-talet fick ett direkt genomslag och forstarktes
ytterligare av att den svenska ekonomin samtidigt 6vergick till en lagin-
flationsekonomi med hdga realrantor och en hdg arbetsléshet.

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

25.1 Fortsatt avreglering

En del forandringar 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 langre
kunde paverka boendekostnaderna pa samma satt som tidigare.

Som ett resultat av de &ndrade finansieringsreglerna blev de allman-
nyttiga bostadsforetagens kreditférsérjning beroende av den fria
kreditmarknaden. Istéllet for statliga 1an inférdes 1992 systemet med
statliga kreditgarantier som lamnas av Statens bostadskreditndmnd
(BKN). Kreditgarantin &r utformad som en forsékring mot kreditfor-
luster som langivaren kan kdpa av bostadskreditnamnden.

Forst 1994 upphdrde regleringen av vilka kreditgivare som kunde ge
lan med rantebidrag till bostader for aldre hus. Mojligheten for fore-
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tagen att valja langivare okade i och med detta, och bostadsforetagens
mojlighet att sjalva styra utformningen av laneportféljerna forbattrades.
Samtidigt flyttades ranterisken 6ver fran staten till lantagarna, det vill
saga till foretagen och deras agare.

De andrade finansieringsreglerna férsamrade forutsattningarna for
manga bostadsforetag eftersom de inte hade haft mojlighet att anpassa
sig till de férandrade spelreglerna. | samband darmed upphorde ocksa i
allt vasentligt det sarskilda regelverket for de befintliga allmannyttiga
foretagen. Nar bostadsfinansieringsférordningen upphavdes 1992 for-
svann mojligheten att godkanna ett bostadsféretag som allmannyttigt.

For bostadsforetagen ar lanevillkoren numera lika, oavsett agare.
Tidigare beskattades de allmannyttiga féretagen enligt en schablon,
som innebar att foretagen i princip var befriade fran inkomstskatt. Fran
och med 1994 ar dven dessa sarskilda skatteregler borttagna. Avsikten
har varit att i ekonomiskt avseende jamstélla de av kommunerna agda
foretagen med de privatagda s att alla upplatare av hyresratter konkur-
rerar pa lika skatte- och bidragsmassiga villkor.

25.2 Skattereformen

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

Den garanterade rantan 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 begransad valfrihet och sma maj-
ligheter att anpassa sitt boende till férAndrade ekonomiska forutsatt-
ningar. Boendekostnadsokningen under 1990-talet, som inte mot-
svarades av samma utveckling av hushallens disponibla inkomster,
skapade en efterfraigedampande effekt som fortfarande aterspeglas i
marknaden pa manga hall i landet.

Diagrammet nedan visar utvecklingen under 1990-talet utifran nagra
vasentliga nyckeltal. Som framgar av diagrammet lag konsumentpris-
index (kpi) pa en relativt konstant niva under hela 1990-talet. Samtidigt
steg hyresnivan kraftigt i boérjan av 1990-talet for att sedan avta i
okningstakt. Detta innebar att relativpriset pa bostader 6kade drastiskt.

Utvecklingen kom inte som en 6verraskning da skattereformens
syfte var att just tillskapa en vaxling 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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Konsumentprisutvecklingen och hyresférandringen anges i procent.
Vakansgraden och férandringen i nyproduktionen anges i absoluta tal.
Kélla: SABO, SCB, bearbetad statistik.

2.5.3 Strukturomvandlingen

Den genomgripande strukturomvandlingen hor ocksa till beskrivningen
av det turbulenta 1990-talet. Strukturomvandlingens omfattning hade
inte kunnat forutses, och manga sektorer i samhallet tvingades genom-
fora drastiska atgarder 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 rantorna. Den svenska finans- och fastighets-
krisen fick langtgaende konsekvenser med betydande forluster som
foljd.

Under denna period tvingades darfor olika sarlésningar fram for att
I6sa de ekonomiska problemen. Som en f6ljd av bankkrisen inréttades
bankstodsnamnden for att sakerstalla bankernas fortlé\Festighets-
krisen ledde till att det statliga fastighetsbolaget Venantius inrattades
for att underlatta omstruktureringar fér bostadsratter. For de privata
fastighetsagarna tillkom lagen om foretagsrekonstruktion.

® Prop. 1992/93:135.
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Strukturomvandlingen foérsamrade drastiskt forutsattningarna 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 framgar av ovanstaende diagram.

Utvecklingen som innebar att antalet lediga lagenheter 6kade, re-
sulterade till slut i att foretag hamnade i en svarbemastrad ekonomisk
situation. Foretagen fick problem med att tdcka kostnaderna eftersom
hyresintakterna inte var tillrackliga.

Staten inrattade Bostadsdelegationen 1998 for att ge stdd till kom-
muner och deras bostadsféretag i rekonstruktionsarbetet. Det var inget
uppseendevackande i sig att stddformer utarbetades aven for denna
foretagskategori. De flesta andra upplatelseformer hade, pa ett eller
annat satt, redan tvingats sdka hjalp for att ta sig ur en besvarlig situa-
tion. Till dags datum har 6éverenskommelser traffats med 18 kommuner
om cirka 800 miljoner kronor i stod for att rekonstruera bostadsfore-
tagen.

Flertalet allmannyttiga bostadsféretag klarade emellertid val av att
hantera de forandringar som féljde av strukturomvandlingen. Som
grupp betraktat var de allmannyttiga bostadsféretagen motstands-
kraftiga mot krisen och tog sig igenom de svara och bekymmersamma
aren i borjan pa 1990-talet utan sarskilt stod.

Strukturomvandlingen har vi idag annu inte sett slutet av. Den
kommer att leda till fortsatta utflyttningar fran manga kommuner, vilket
ocksa innebar att fler lagenheter aven framdeles kommer att vara lediga
for uthyrning. Hur detta kommer att drabba de olika bostadsféretagen
beror till stor del pa hur den lokala bostadsmarknaden ser ut och var i
landet féretaget befinner sig.

254 Andra férandringar inom bostadssektorn

Vid sidan av det beskrivna systemskiftet med avregleringen, skatte-
reformen samt den genomgripande strukturomvandlingen tillkom &ven
andra forandringar. En ansenlig del av regelverket kring bygg- och
bostadssektorn foréandrades eller férsvann helt.

Bostadsanvisningslagen avskaffades, vilket innebar att kommunerna
inte langre ar skyldiga att organisera kommunal bostadsformedling.
Likasa togs lagen om kommunal bostadsférsorjning bort. Dartill for-
enklades plan- och bygglagen, vilket innebar att foretagen har ett storre
ansvar for kvalitets- och upphandlingsfragorna.

En under 1990-talet omdebatterad fraga var fastighetsskatten. Som
kostnadspost for féretagen 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 taxeringsvardet 1996. For att lindra effek-
terna for bostadsféretagen och bostadskonsumenterna har fastighets-
skatten darefter successivt sankts till 1,2 procent for hyreshus.

Sammanfattningsvis kan konstateras att 1990-talet varit omvalvande
bade for de enskilda medborgarna och for samhallet i stort; omvéarlden
ser helt annorlunda ut an for tio ar sedan; regelverken som omgardar
bygg- och bostadssektorn har omprovats och forandrats pa ett radikalt
satt. Sarskilt omvalvande har férandringarna varit for de allmannyttiga
bostadsforetagen.

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

2.6 Dagens bostadsmarknad och
bostadsforetagens skilda forutsattningar

| féljande avsnitt redogors Oversiktligt for hur statens stéd till bostads-

sektorn har férandrats under 1990-talet. Darefter beskrivs hur SABO-
foretagen ar organiserade idag och hur de féretagsekonomiska forut-
sattningarna ser ut for denna féretagsgrupp.

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 allmannyttiga 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. | och med av-
vecklingen och neddragningen av rantebidragen har kostnaderna for
bostadsforetagen okat kraftigt. Under budgetaret 1992/93 betalade
staten ut 32 miljarder kronor i réntebidrag, men fér 1999 beraknas ut-
betalningarna bli kring cirka 6 miljarder kronor.

Utvecklingen har under bara nagra ar inneburit att bostadssektorn
totalt sett har vant fran att ha varit ett utgiftsomrade for staten till att bli
en inkomstkalla. | slutet av 1980-talet uppgick statens netto till minus
cirka 25-35 miljarder kronor per ar. Skattereformen 1990/91 medférde
en kostnadsokning for bostadssektorn pa cirka 25-30 miljarder kronor
per ar. For ar 1999 beraknas statens netto for boendet bli drygt 30
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miljarder kronor. Detta belopp kan komma att 6ka ytterligare under ar
2000.

Det ar inte bara reglerna for rantebidrag fér ny- och ombyggnad
som har férandrats, utan fastighetsskatten och andra punktskatter be-
lastar ocksa bostadsforetagen. | forlangningen okar darmed boende-
kostnaderna. | nedanstadende tabell framgar hur statens kostnader och
intdkter har fordelats under 1990-talet.

| denna sammanrakning ingar inte bostadsbidrag eftersom dessa har
karaktaren av socialt bidrag och utgar till barnfamiljer samt till ung-
domar mellan 18 och 29 ar utan barn. Malet med bostadsbidragen ar att
ge ekonomiskt svaga hushall mojlighet att halla sig med goda och till-
rackligt rymliga bostader. Bidragen utgor ocksa en viktig del av det
ekonomiska familjestddet och betalas ut under den tid férsérjnings-
bordan ar som storst. Det grundlaggande syftet ar att mojliggora for
barnen till bidragsberattigade foraldrar att ha en levnadsstandard som
ar likvardig med den som andra barn har.

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

Statens inkomster och utgifter for egnahem och ldigenheter

1992/93 1997 1999 2001*
Rantebidrag 32 20 b P
Skatteavdrag rantor (egnahem) 15 10 8 9
Kostnader 47 30 14 11
Fastighetsskatt 11 18 16 18
Punktskatter** 23 27 29 32
Intikter 34 45 45 50
Netto till staten -13 15 31 39
Byggmoms 10 q f (

* Prognos baserad pa nuvarande ranteniva och regelverk.
** Energi, miljd samt forvaltningsmoms. Kélla: SABO

2.6.2 SABO-foretagen och deras agare idag

De allmannyttiga bostadsforetagen var till antalet flest under 1960-
talet. Efter kommunindelningsreformen fanns det pa manga hall flera
stiftelser och bolag i en och samma kommun. Det lades ned omfattande



SOU 1999:148 Tillbakablick och dagsicige 35

arbetsinsatser pa att sla ihop foretagen, och antalet minskade fran cirka
900 foretag till mindre an halften under aren kring 1970.

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

Av de drygt 300 SABO-foretagen ar cirka 260 av kommunen
helagda aktiebolag. | stort sett alla stérre SABO-féretag drivs idag som
bolag, medan stiftelseformen aterfinns bland de mindre foretagen.
Andra icke-vinstdrivande foretag, till exempel studentbostadsstiftelser,
kooperativa hyresforeningar och bostadsstiftelser for speciella &ndamal
som aldreboende, uppgar till 15 stycken.

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

Vid varje ombildning (permutation) av stiftelser till aktiebolag upp-
rattades ett regeringsbeslut som innebar att féretagen endast i bidrags-
hanseende skulle jamstéllas med ett allmannyttigt bostadsféretag. Som
ett resultat av detta i kombination med att det inte langre ar mojligt att
forklara ett foretag som allmannyttigt, saknar idag cirka 43 procent av
SABO-féretagen allménnyttig status enligt gallande regelverk.

Skélen till varfor kommunerna ombildade bostadsstiftelserna till
aktiebolag under 1980- och 1990-talen ar manga. Malet om konkurrens
pa lika villkor med andra akt6rer blir lattare att uppnd. En stiftelse ager
sig sjalv och omgardas av speciella regelverk. Affarsrelationerna
underlattas mellan kommunen, finansinstitut och &vrigt néaringsliv
genom att aktiebolagens regelverk ar kant av alla aktorer. Ett aktie-
bolag kan vidare inga i kommunala koncerner som av skattemassiga
skal blivit allt vanligare under 1990-talet. En stiftelse kan inte ingd i en
koncern och stiftelsens kapital far inte heller inga i en for kommunen
gemensam kassa.

2.6.3 Foretagsekonomisk oversikt

Det finns ingen heltdckande statistik for samtliga allmannyttiga
bostadsforetag. | det féljande redovisas darfér den ekonomiska statistik
som &r baserad pa de 305 foretag som ar medlemmar i SABO och som
det finns en god, samlad ekonomisk redovisning for.
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Det kravs forsiktighet nar generella slutsatser skall dras om hur
situationen ser ut fér de 305 SABO-foretagen. | gruppen finns de
starkaste fastighetsforetagen pa marknaden, men det finns ocksa
foretag som befinner sig i en svar ekonomisk situation.

Omvarldsforutsattningarna skiljer sig at eftersom féretagen agerar
pa olika lokala marknader. Den ekonomiska och finansiella styrkan hos
de enskilda foretagen ar olika, vilket ofta ar ett resultat av var i landet
foretaget befinner sig. Om foretaget har ett ungt bostadsbestand inne-
bar detta relativt sett hogre kostnader eftersom stddet till finansiering
har forsamrats for det nyare bestandet. Foretagets storlek i sig har
ocksa betydelse eftersom det ofta kravs uthdllighet innan anpassnings-
atgarder far avsedda effekter. Med beaktande av detta ar det anda in-
tressant med en dversikt av hur den foretagsekonomiska situationen ser
ut for de allmannyttiga bostadsféretagen.

Till den mer ljusa sidan hor att antalet lediga lagenheter minskar i
SABO-foretagen. Detta beror bland annat pa att fler lagenheter hyrs ut,
men ocksa pa att foretagen har genomfort ett antal strukturella forand-
ringar i bostadsbestanden. 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 lagen-
heter uppgick till ndstan 40 000, har de lediga lagenheterna minskat
med 6ver 6 000 eller drygt 15 procent.

Som ett resultat av detta 6kar ocksa intakterna for bostadsforetagen.
Ar 1998 minskade intakterna for SABO-féretagen, men for 1999 for-
vantas dkade intakter. Prognoser utarbetade inom SABO visar att in-
takterna kan komma att 6ka de narmaste aren, bland annat som resultat
av den stravan som finns hos foretagen att uppna balans pa de lokala
bostadsmarknaderna. Men intdktsdkningarna racker totalt sett inte till.

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

Kapitalutgifterna utgér en vasentlig andel av féretagens kostnader.
Berakningar visar att kapitalutgifterna, med antagandet om stabila ran-
tenivaer, kommer att 6ka de kommande tva aren med cirka tio kronor
per kvadratmeter och ar. Detta ar ett resultat av att neddragningarna i
rantebidragssystemet slar igenom fér det nyare bostadsbestandet.
Okade kostnader vad géller underhalls- och férvaltningsentreprenader
har utgjort en betydande andel av kostnadsdkningarna 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 narmaste tiden.

Bostadsforetagen ar mycket réantekansliga och de har inte helt kun-
nat tillgodogora sig den rantenedgang som skett under slutet av 1990-
talet, pa grund av nedtrappningen i rantebidragssystemet. Nettorantan
for foretagen har tvartom okat de senaste aren. Inte forran ar 2000
kommer det gynnsammare rantelaget att sla igenom, vilket ar en foljd
av att nedtrappningen av rantebidragen da har avstannat for de flesta
foretagen.

Ett belysande exempel pa detta ar att en (1) procents rantehdjning ar
2000, for det genomsnittiga SABO-féretaget, motsvarar en hyres-
hojning med 35 kr/m2. For en normallagenhet pa tre rum och kok och
75 m2 innebar detta 220 kr/manad. For de ekonomiskt starka foretagen
slar inte en sadan rantehojning lika hart, men fér ekonomiskt svaga
foretag kan detta innebara en hojning av manadshyran med 6ver 300
kronor.

SABO-foretagens totala avkastningsvarde enligt bokslut for ar 1996
uppgick till 50 miljarder kronor. Av nedanstaende nyckeltalstabell, in-
delad med avseende pa 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
bostiider skuld eget kapital* soliditet**
antal % kr/m? kr/m2 mdkri %
Stor-Sthim 25 25 3280 1690 28 34
Stor-Ghg 14 11 3600 1500 11 2P
Stor-Malmo 10 5 274 141D 4 34
Kommun
> 75 000 33 2] 3440 540 8 14
25-75 000 56 22 333D 120 2 B
< 25 000 145 14 340D -430 5 14
Samtliga 283 100 3345 735 50 18

*  Tillgangar (féretagens beraknade avkastningsvarde + 6vriga tillgangar) - skulder.
** Justerat eget kapital/summa tillgangar (balansomslutning). Siffrorna ar avrundade.
Kalla: SABO

2.6.4

Ingdende ekonomiska analyser av bostadsforetagen ger en grund-
laggande bild av vilka mojligheter foretagen har att vara konkurrens-
kraftiga i framtiden. For att erhalla en total bild av forutsattningarna

SABO-foretagens riskprofil



38 Tillbakablick och dagsldige SOU 1999:148

kravs aven att man tittar pa andra férandringar i samhallet. Som inled-
ning till detta mer 6vergripande resonemang redovisas forst med hjalp
av nagra ekonomiska nyckeltal hur foretagens olika riskprofiler ser ut.

| figuren nedan bildar de tva variablerna genomsnittligt hyresbort-
fall och fastighetslan per kvadratmeter ett fyrfaltsdiagram. Bedom-
ningen som styr brytpunkten fér det genomsnittliga hyresbortfallet ar
att det inte bor overstiga fem procent éver en langre tidsperiod for att
foretaget skall kunna klara av situationen. | diagrammet redogors for
det genomsnittliga hyresbortfallet under aren 1995-98.

Fastighetslanens brytpunkt vid 3 500 kr/m2 har bestamts utifran att
denna niva bedéms ge en relativt god éverensstammelse mellan intak-
ter och kostnader 6ver tidérDetta matt ger en bild av de finansiella
kostnaderna och hur den finansiella riskexponeringen ser ut i féretaget.
| diagrammet anges fastighetslanen 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. Granserna for vilka finansiella kostnader och hyres-
bortfall som ett féretag klarar av varierar sjalvfallet. Faktorer som
naringsliv, sysselsattning och demografisk utveckling har betydelse,
liksom foretagets kostnadsnivaer och fastigheternas behov av inves-
teringsatgarder i det nuvarande bestandet.

SABO-foretagens riskprofil
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Med denna indelning blir cirka 45 foretag inplacerade i det dvre
vanstra hdrnet. Foretagen har en vakansgrad som understiger fem pro-
cent och fastighetslan som 6verstiger 3 500 kronor/m2. Dessa foretag
agerar pa en relativt god marknad. Foretagen har dock forhallandevis
hdga finansiella kostnader som dkar ytterligare genom nedtrappningar i
rantesubventionerna. Foretagen ar utsatta for relativt hoga finansiella
risker och ar sarbara for regelforandringar som innebar atstramningar.
Foretagen kan sagas ha systemférandringsproblem.

De drygt 130 foretag som befinner sig i det nedre hdgra hornet
aterfinns pa svaga marknader. Dessa marknader karakteriseras av ett
utbudsoéverskott dver langre tidsperioder och foéretagen har problem
med strukturella vakanser, vilket ofta ar kopplat till problem med or-
tens eller regionens naringslivsstruktur. Foretagens forhallandevis laga
finansiella kostnader 6kar deras mdjlighet att klara av situationen.
Foretagen har en Iag finansiell risk, men en hog affarsrisk.

De foretag som uppvisar den allvarligaste riskprofilen, bade vad
galler affars- och finansiell risk, befinner sig i det 6vre hégra hérnet.
Dessa foretag har strukturella vakanser samtidigt som de har svart att
klara av systemférandringar som innebar forsamringar. Det ar cirka 60
foéretag med omkring 10 procent av lagenheterna som har en genom-
snittlig vakansgrad Overstigande fem procent. Foéretagens fastighetslan
Overstiger dessutom brytpunkten i diagrammet. Foretagen ar till 6ver-
vagande del behaftade med samma problem och riskprofil som de
foretagsgrupper som beskrivits ovan.

De foretag som agerar med lag affarsrisk och en lag finansiell risk-
profil befinner sig i diagrammets sa kallade "trygga horn”, langst ned
till vanster. Dessa foretag aterfinns i forsta hand i storstadsomradena
och andra tillvaxtregioner. | denna foretagsgrupp aterfinns de absolut
starkaste bostadsforetagen pa marknaden. | denna analys uppgar antalet
till 56 foretag, eller ungefar 44 procent av lagenheterna.

2.6.5 Den langsiktiga befolkningsutvecklingen

Sverige har historiskt sett beskrivits som ett till 6vervagande 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 avldst varandra.

De flesta &r i dag dverens om att priset fér den snabba och nddvan-
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 istéllet inriktas pa att
utveckla nya lésningar som pa sikt ocksa kan generera 6kade gemen-
samma resurser.

Den regionala omflyttningen &r ett resultat av den allt snabbare tek-
nikutvecklingen och av att arbetstillfallena koncentreras till vissa re-
gioner. Omflyttningen gar allt snabbare. Sedan 1994 har till exempel
befolkningen i Stockholms lan 6kat med 120 000 personer och enligt
rapporter fran Landstingsforbundet beraknas befolkningstkningen i
Stockholms lan blir lika stor som for hela riket under kommande ar.
Forbundets prognos visar att endast Stockholm, Skane, Uppsala, Vastra
Gotaland och Halland kommer att fa en fortsatt befolkningsdkning
mellan &ren 1997 och 20%0.

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

Sannolikheten for att vi kommer att se en fortsattning pa denna om-
flyttning forstarks genom den utveckling som drivs pa av olika ekono-
miska och tekniska krafter — krafter som i langden ar mycket svara att
motverka. | det framvaxande informations- och kunskapssamhallet ar
det utbildningsmiljéer och stdrre regioner som ar vinnarna.

Modern forskning visar att en regions storlek i sig har en betydande
inverkan pa regionens utveckling. For befolkningstillvaxten pa lang
sikt har sysselsattningstillvaxten och naringslivsutvecklingen ocksa stor
betydelse. Detta talar for att det &r de lan som visade en positiv befolk-
ningsutveckling under de senaste aren som kommer att dra till sig man-
niskorna aven framdeles. Férutom dessa lan finns det &ven vissa andra
tillvaxtregioner som kommer att vara vinnare i framtiden. | Boverkets
rapport namns Stockholm, Malmd, Uppsala, Vaxjo, Goteborg och
Umea.

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

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

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

2.6.6 Tre marknader i regional turbulens

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

Forenklat handlar det om marknader som kannetecknas av brist pa
bostader, marknader i balans samt marknader med &Gverskott pa bo-
stader. Ett annat satt att bendmna dessa marknader &r i termer av starka
och svaga, samt daremellan marknader i balans. For att géra denna in-
delning har statistik 6ver befolkningsforandringarna analyserats for
aren 1990-1998.

Starka marknader &r de kommuner som uppvisar en befolkningstill-
vaxt pa en procent eller mer per ar i genomsnitt under 1990-talet. De
marknader som befinner sig i balans har en befolkningstillvéxt som &ar
mindre an en procent. De svaga marknaderna definieras som alla kom-
muner dar befolkningen har minskat under 1990-talet.

Kommunernas och bostadsforetagens marknader

Stark marknad Balansmarknad Svag marknad
Kommuner
(tot. 289) 26 (9%) 107 (37%) 156 (54%)
SABO-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%)

Kalla: SCB, bearbetad statistik.
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Boverkets beddomning dverensstammer i stora drag med ovanstadende
beskrivning, med den skillnaden att fler kommuner definieras som
svaga marknadé?.Det 6vergripande resultatet och beskrivningen blir
emellertid densamma — befolkningsméngden koncentreras till de mark-
nader som ar starka och i balans.

Ekonomiska nyckeltal for 1998 ars verksamhetsar.

Stark Balans- Svag

marknad marknad marknad
(antal)
SABO-foretag totalt 36 124 145
Foretag i redovisningen 28 108 124
(%)
Soliditetsutveckling 1990-1999 10,5 57 2B
Soliditet 1991 6,8 7,2 55
Soliditet 1998 17,3 12,9 8,3
Hyresforluster bostader 1,3 4.8 13,p
Rantetéckningsgrad 166 150 12y
(kr/m?)
Hyresintakter totalt netto 749,57 681,1D 591,76
Nedskrivningar 1998 -3,15 -1,29 -19,00
Aktieagartillskott/kommunala bidrag 0,04 1,46 15,14
Resultat efter finansnetto 1998 72,88 29,18 -9,60
Bokfort varde byggnader 3189,84 3 260,28 2 914,06
Mark och markanlaggningar 281,15 318,03 263,86
Taxeringsvérde totalt 3 587,21 2 852,38 1977,67
Kalla: SABO

Att situationen ser olika ut for foretagen framgar tydligt genom ovan-
stdende indelning utifrAn marknadstyp och ekonomiska nyckeltal. Det
blir ocksa @an mer uppenbart att det inte gar att beskriva SABO-fore-
tagen i generella termer vad géaller de ekonomiska férutsattningarna och
utifrdan omvarldsanalyser.

For att belysa nagra skillnader kan namnas 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 pa
svaga marknader. For dessa foretag uppgick den totala foréandringen till
knappt tre procent.

10 Boverket, 1999.
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Hyresforlusterna 1998 uppgick till dver 13 procent for foretag pa
svaga marknader, vilket &r en situation som sjalvfallet inte ar hallbar pa
lang sikt. Aktieagartillskott var ocksa betydligt vanligare for dessa
foretag. Pa starka marknader fanns det féretag som i stort sett inte hade
nagra hyresforluster alls.

2.6.7 Allmannyttan star stark

Vid en beddmning av allménnyttans situation idag och infor framtiden

ar det nodvandigt att ta hansyn till dessa olikheter i marknadsforut-
sattningar. Foretagen har tagit sig igenom fastighetskrisen och 6vriga
forandringar under 1990-talet pa ett framgangsrikt satt. Den allméan-
nyttiga bostadssektorn star idag generellt sett stark.

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

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

Det ar darfor fortfarande meningsfullt att tala om allménnyttiga
foretag som en sarskild grupp pa bostadsmarknaden, med uppgifter
som i vasentliga och principiellt viktiga avseenden skiljer sig fran de
som galler for dvriga upplatare av hyreslagenheter. Den harmonisering
av skatte- och bidragsvillkor mellan olika fastighetsagarkategorier som
skett under 1990-talet forandrar inte den bilden. De allmannyttiga
foretagen har till skillnad frAn andra ett samhallsuppdrag och &r icke
vinstdrivande.

Med detta sagt, maste erinras om att detta samhallsuppdrag sjalv-
fallet ser olika ut beroende pa i vilken typ av bostadsmarknad och var i
landet foretaget ar verksamt. Att definiera detta uppdrag maste vara en
uppgift som hanteras lokalt i kommunerna. Darmed blir ocksa fore-
tagens strategier olika beroende om de ar verksamma pa en bostads-
marknad dar bostadsbristen @nnu en gang star bakom hornet, eller om
fastigheterna ar lokaliserade till bygder som kampar fér sin dverlevnad.

Det ar viktigt att ha dessa skilda fOorutsattningar i minnet vid be-
domningen av forslagen till nya bestdmmelser for allmannyttiga
bostadsforetag. Ett nytt regelverk bade kan och bor vara gemensamt for
alla allménnyttiga bostadsféretag. Det bor vara utformat sa att det
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garanterar grundlaggande egenskaper for foretagen, samtidigt som det
ocksa maste finnas utrymme for en lokal tillampning med beaktande av
skilda lokala forutsattningar och varderingar.

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

3.1 1990-talet — ett decennium av
omproévningar

Forutsattningarna for de allmannyttiga foéretagen har, som tidigare be-
skrivits, forandrats drastiskt sedan 1940-talet. Uppgiften var da, som
Bostadssociala utredningen formulerade det, att géra bostadssektorn
oberoende av spekulativa vinstintressen. De mal som utredningen for-
mulerade var att avveckla bostadsbristen, héja den allménna
bostadsstandarden, sanera det samsta bostadsbestandet och sékerstalla
inflytandet 6ver hyresutvecklingen.

Avgdrande for tillkomsten av den nya bostadspolitiken efter kriget
var ocksa uppfattningen att bostaden har en mycket central roll i den
allmanna valfarden. Bostaden ansags utgéra ramen for ett gott liv och
en forutsattning 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 likvardig skola for
alla samt trygghet vid sjukdom och alderdom var andra inslag i denna
politik som syftade till att skapa mer jamlika levnadsvillkor i samhallet.
En god bostad betraktades som en fundamental del i detta.

De grundlaggande varderingar som lag till grund for efterkrigstidens
valfardspolitiska offensiv hade en bred uppslutning i det svenska sam-
hallet och o6ver traditionella partigranser. Den debatt som férekom
handlade framst om metoder och tekniker for att pa basta satt skapa
denna nya, och foér medborgarna bade friare oplgéare, situation.
Detta gallde @ven bostadspolitiken, kommunernas engagemang och an-
svar samt de allmannyttiga bostadsféretagens roll.

Det finns fortfarande ett brett stod for de varderingar som lag till
grund for valfardssamhallet i vart land. Samtidigt utsatts idag manga av
de metoder som utvecklats for granskning och omprévning. Skolan
kompletteras med samhallsfinansierade friskolor. Det privata alterna-
tivet flyttar fram sina positioner inom varden och omsorgen. ATP-
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systemet haller pa att ersattas av ett pensionssystem med en premie-
reserv. Den statliga arbetsférmedlingen, som tidigare hade monopol,
konkurrerar med olika privata personaluthyrningsféretag som ocksa i
praktiken fungerar som ett slags arbetsformedlare.

Det finns inslag i denna utveckling som staller fragor. Kan det verk-
ligen vara rationellt och i de enskilda manniskornas intresse att sa
vitala funktioner for livskvalitet, livschanser ochydgghet skalltill-
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 fa pengar over till en aktieutdelning? Om en sadan
utdelning ar mojlig, varfor da inte i stallet anvanda denna vinst till att
ytterligare hoja kvaliteten pa den aktuella verksamheten?

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

Det ingar inte i mitt uppdrag att analysera dessa breda och viktiga
fragestallningar, men den aktuella utvecklingen pa det bostadspolitiska
omradet som foranlett mitt utredningsuppdrag ar ett resultat av samma
tankemonster. De resonemang som fors och de lésningar som foreslas i
detta betankande har darfor relevans ocksa for andra valfardsomraden
inom den generella valfardspolitiken.

3.2 Allmannyttan en angelagen infrastruktur

Samtidigt som frdgan om vinstintresset inom den offentligt finan-
sierade valfards- och trygghetditiken kommer att sta i fokus de nar-
maste aren, tillkommer allt fler aktorer pa de olika marknaderna. Detta
innebar en okad valfrihet for individerna.

Med flera skolformer, med mdjlighet att valja lakare efter for-
troende och med en rétt att sjalv paverka risknivan 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 6kade kunskapsnivan inte bara har krav pa,
utan ocksa har goda forutsattningar att utnyttja.

Mot denna bakgrund kan omprdvningen av metoder och tekniker
fran 1950- och 1960-talen ses som ett ytterligare steg i utvecklingen av
valfardssamhallet. Ett steg som, pa troskeln till det nya kunskaps- och
kommunikationssamhallet, ger manniskor stérre makt och inflytande
over sina liv. Samtidigt ar det i dag tekniskt, administrativt och eko-
nomiskt mojligt att astadkomma detta utan att betala det pris som en
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Okad otrygghet och orattvisa skulle utgora. Det &r, vilket framgar av
forslagen i mitt betankande, fullt mgjligt att skapa denna ytterligare
valfrihet och ett dkat inflytande ocksa inom ramen for en verksamhet
utan enskilt vinstintresse.

Sjalvfallet hamnar i en sadan tid ocksa bostaden, bostadspolitiken
och de allmannyttiga bostadsféretagen i fokus. Bostadssituationen
under slutet av 1990-talet kan pa manga satt havdas vara radikalt
annorlunda an pa 1940-talet. Bostadsstandarden ar hog. Den bostads-
brist som vi idag ser vaxa fram ar koncentrerad till vissa avgransade
omraden som har en snabb tillvéaxt. | stora delar av Sverige rader idag
balans pa bostadsmarknaden. | andra omraden finns ett dverskott pa
bostader. Valfriheten for konsumenterna samt konkurrensen mellan
olika fastighetsagare och olika boendeformer har dkat dramatiskt under
de senaste 50 aren.

Darfor handlar fragorna allt oftare om huruvida allmannyttan var ett
projekt. Ett visserligen langt och gigantiskt sddant, men anda ett pro-
jekt. Uppgiften ar ju l6st. Den svenska befolkningen bor bra och i ett
internationellt perspektiv mycket bra. Da kan val 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 karnuppgifter, 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 pa annat satt: antingen
inom ramen for det ordinarie bostadsbestandet genom samarbete med
privata entreprendrer, eller genom att kommunen tillhandahaller sa
kallade sociala bostader at den grupp méanniskor som annars inte skulle
finna en bostad.

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

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

De allmannyttiga bostadsforetagen kan betraktas fran olika utgangs-
punkter. Fér kommunerna ar bostadsforetaget deras viktigaste instru-
ment for att paverka bostadsforsorjningen och darmed den langsiktiga
samhallsutvecklingen. Det handlar da inte bara om att garantera till-
rackligt med hyresbostader av réatt kvalitet och pa ratt orter. Genom den
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grundlaggande princip som etablerades efter kriget, att de allman-

nyttiga bostadsforetagen inte skall producera bostader enbart for hus-
hall med laga inkomster, s.k. socialbostader, utan tvartom skall erbjuda
bostader som ar attraktiva for breda grupper av hushall, agerar de pa
bostadsmarknaden for att undvika en uppdelning av samhaéllet i privi-

legierade och underprivilegierade grupper.

Det rader en bred uppslutning kring bedémningen att skillnaderna i
ekonomiska forutsattningar for manniskorna tkat i det svenska sam-
hallet, detta som ett resultat av de harda inskréankningarna i valfards-
systemen som tvingats fram av 1990-talets ekonomiska kris. For den
som inte accepterar att klyftorna i samhallet fortsatter att 6ka, aven nu
nar samhallsekonomin skapar storre handlingsutrymme fér en rattfardig
och rattvis politik, ar de allménnyttiga bostadsféretagen en omistlig
tillgdng. Da blir det uppenbart att allmannyttan inte har varit ett pro-
jekt, att det finns en roll, lika vasentlig som nagonsin, for dessa
bostadsforetag praglade av de varderingar som vaglett den svenska
allmannyttan under efterkrigstiden.

Vid en beddmning av de allménnyttiga bostadsforetagens betydelse
for kommunerna ar det ocksa viktigt att erinra om bostadernas karaktar
av infrastruktur. Vagar, vatten- och avloppssystem och andra tekniska
forsorjningssystem ar nodvandiga for ett samhalles utveckling. Pa
samma satt ar en val fungerande bostadsmarknad av avgorande be-
tydelse for den framtida utvecklingen. Sa har det alltid varit.

| takt med den tekniska utvecklingen och strukturférandringarna
Oppnar sig nya mojligheter fér de kommuner som kan erbjuda man-
niskorna goda miljder samt goda och ekonomiskt attraktiva bostader
utan krav pa ekonomisk insats.

Det ar en realitet att sambandet mellan arbetstillfallen och bostads-
ort haller pa att vanda som ett resultat av den moderna informations-
tekniken, @ven om betydelsen av och mdgjligheterna till distansarbete
inte skall dverdrivas.

Foretag inom IT-branschen utgdr bra exempel pa moderna sektorer
som vaxer sig starka pa nya orter i kraft av de mojligheter som dessa
erbjuder. Foretagen efterfragar attraktiva och goda forutsattningar for
erfarenhetsutbyte med andra foretag. Om arbetskraften under industri-
samhallets epok fick stka sig till arbetstillfallena kommer foretagen i
framtiden att i allt stérre utstrackning forlagga sin verksamhet till de
orter dar den attraktiva arbetskraften finns. Mot bakgrund av detta
galler det for kommunerna att skapa sadana forutsattningar att de upp-
levs som attraktiva bostadsorter.

For att lyckas i denna ambition &ar det viktigt att, sa langt det ar
mdjligt, kunna styra kostnadsutvecklingen fér boendet. Denna direkta



SOU 1999:148 Utgangspunkter for forslagen 49

mdjlighet har kommunerna tack vare att bostadsféretaget driver verk-
samheten enligt en langsiktig sjalvkostnadsprincip.

Det allméannyttiga bostadsforetagets hyressattning far dessutom be-
tydelse for kostnadsnivan inom resten av hyressektorn, som ett resultat
av foretagens roll vid provning av skalig hyra inom ramen for
bruksvardessystemet. Pa de flesta lokala bostadsmarknader ar fore-
tagens marknadsandel dessutom sa stor idag att de sannolikt skulle
komma att spela samma prispressande och kvalitetsdrivande roll aven
utan denna sarskilda roll. Detta inte minst som de idag pa de flesta hall
av dem som kanner till forhallandena uppfattas som ledande nar det
galler kvalitet och professionalitet. Att 6verlamna den viktiga fragan
om boendekostnaden helt till de ekonomiska marknadskrafterna ar att
avsaga sig viktiga mojligheter att paverka den lokala samhallsut-
vecklingen.

Det var bostadens centrala betydelse for enskilda ménniskors frihet
och mdjligheter att forverkliga sina livsprojekt som ursprungligen
motiverade samhallets engagemang inom omradet. Internationella
studier visar ocksa att alla utvecklade samhallen, pa ett eller annat satt,
har utformat en sarskild bostadspolitik. Bostadens grundlaggande be-
tydelse kan sjalvfallet inte heller ifrdgasattas i dagens samhaélle.

Med siktet installt pa framtiden har manniskornas okade rorlighet
tillkommit som ytterligare motiv fér detta engagemang; inte minst visar
utvecklingen inom Europa detta. Med fri rérlighet fér ménniskor och
kapital samt med okade sprakkunskaper skapas allt storre forutsatt-
ningar for ett liv pa olika platser under olika delar av livet. Valfrineten
pa arbetsmarknaden, valfriheten att valja utbildning och bostadsort blir
allt storre. Utvecklingen, inte minst pa kommunikationsomradet, skapar
en enorm potential for individer och foretag att gora rationella val
utifran sina egna behov och varderingar. Detta géller bade inom landet
och mellan olika lander. Studier visar att en dkande andel méanniskor,
inte minst den yngre generationen, utnyttjar dessa mdijligheter i allt
hdgre utstrackning.

Det ar i ljuset av detta sjalvklart med val fungerande bostads-
marknader. Det behdvs lokala bostadsmarknader som erbjuder mojlig-
heter att snabbt och utan stora ekonomiska uppoffringar byta bostad.
Det ar vasentligt for méanniskornas mojlighet till inflytande 6ver sina
egna liv, men ocksa for tillvaxt och sysselsattning. Skatteregler och
historiskt hog inflation har gjort det privatekonomiskt I6nsamt att in-
vestera sparmedel i agda bostader. Baksidan av detta ar den hogre risk-
nivan for enskilda som féljer av att bli beroende av priserna pa fastig-
hetsmarknaden nar det kommer erbjudanden om nya arbetsmojligheter
pa andra orter eller till och med i andra lander. Detta talar for att hyres-
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ratten kommer att framsta som den upplatelseform som kommer att
vara den mest efterfragade i framtidens samhalle.

Sett ur kommunernas perspektiv blir det mot bakgrund av detta allt
viktigare att ha tillgang till, och inflytande Over, en aktér pa denna del
av bostadsmarknaden. Hyresfastigheterna kommer i framtiden i annu
hdgre utstrackning att vara kommunens kanske viktigaste infrastruktur.
Det ar bostadssituationen och boendemiljon som kommer att vara
kommunernas viktigaste konkurrensmedel da arbetslivet inte langre
domineras av tung basindustri.

3.3 Valfrihet och inflytande

Pa de allra flesta bostadsmarknader ar det idag mojligt att vélja

hyresvard. Ett av alternativen, i de allra flesta kommuner, ar det

allmannyttiga bostadsféretaget som inte krdver mer ersattning an den
langsiktiga sjalvkostnaden. For att losa den enskildes bostadsfraga ar
det alltsd inte nodvandigt att bidra till ndgon annans vinst pa insatt

kapital. | den delen kan de allménnyttiga bostadsféretagen jamféras
med de friskolor och vardanlaggningar som bedrivs i stiftelse- eller

kooperativ form vid sidan av kommun och landsting.

Den storre frinet som hyresratten erbjuder i jamfoérelse med dvriga
upplatelseformer pa bostadsmarknaden har emellertid ett pris for den
enskilde. Nar valet av hyresvard val ar gjort ar valfrineten begransad.
Det ar hyresvarden som ansvarar for fastigheten och beslutar om vilken
service som skall erbjudas hyresgasterna. Som framgar av termen kan
hyresgadsten ses som en betalande gast. De férsék som gjorts, framst
inom den allmannyttiga hyresratten, med olika former av boinflytande
har sina givna begransningar. Det ar fastighetsdgaren som &ager fastig-
heten och av detta foljer ocksa ansvaret bade for den dagliga skétseln
och fastighetens langsiktiga vard.

Att detta skapar ett betydande beroendeforhdllande for hyres-
gasterna ar uppenbart. Det har ocksa foranlett statsmakterna att relativt
ingdende reglera vilka kontraktsformer som kan accepteras for
umganget mellan fastighetsdgarna och hyresgasterna.

Den snabba omstrukturering som sker av olika fastighetsbolags
portfoljer leder till att en stor mangd hyresgaster far nya fastighets-
agare. Hyresgasterna saknar nastan helt mojligheter att paverka dessa
forandringar. Det kan antas att det ¢kade utldndska intresset for den
svenska fastighetsmarknaden, tillsammans med ett i ekonomiskt av-
seende Gppnare Europa, kommer att ytterligare paskynda omstruktu-
reringen.
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Detta beroende for bostadskonsumenterna &r emellertid inte néd-
vandigt. Genom fdérekomsten av allménnyttiga bostadsfoéretag utan
agare med krav pa vinstutdelning finns ett alternativ som gor det moj-
ligt for hyresgaster att ha inflytande éver sin egen, och med grannarna
gemensamma, bostadssituation.

34 Allméannyttan och demokratin

De allmannyttiga 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 efterfrdgan pa bostader
som finns idag och i framtiden. Darmed kan konstateras atigeet

liga syftet med bolagen inte ar det kommunala &gandet i sig, utan om-
sorgen om de manniskor som bor i kommunen. Det & kommun-

invanarnas tillgang till goda och vélskotta bostader det handlar om. Det
ar deras onskemal, behov och varderingar som i sista hand skall vara
styrande for hur foretagen skots och utvecklas.

En aterkoppling till resonemanget om bostaderna som infrastruktur
later sig har goras. Den kommunala uppgiften att 4ga bostadsféretaget
kan da ses som en naturlig insats for att tillse att denna infrastruktur
kommer till stand och bevaras. PA samma gang ar det en sak for
brukarna att ta ansvar for skotsel, vard, daglig tillsyn och trivsel i
fastigheterna och narmiljon. Denna kombination skapar forutsatt-
ningarna for att kunna erbjuda ett sjalvkostnadsalternativ ocksa pa
hyresmarknaden. Ett alternativ som ger samma makt och inflytande
Over det dagliga livet som en agd bostad gér, men utan de risker som
foljer av agandet. Detta ar ett alternativ som ocksa ar oppet for dem
som av ekonomiska och andra skal &r utestangda fran agarmarknaden.

De allmannyttiga foretagen har en bit kvar tills dessa mal ar upp-
fyllda. Traditioner och etablerade regleringar férhindrar en utveckling i
denna riktning. Och kanske har inte heller alla, vare sig kommuner eller
hyresgaster, annu sett dessa mojligheter att utveckla och modernisera
hyresratten inom allmannyttan. Med en 6ppen attityd och en vilja till
nytdnkande finns emellertid en stor potential for 6kad delaktighet och
inflytande. En sadan vilja finns hos manga méanniskor som véljer att
|6sa sin bostadsfraga hos de allmannyttiga bostadsforetagen, det vill
saga de foretag som drivs utan vinstintresse och som enbart har hyres-
gasternas valfard i centrum.

Att det ar angelaget att pa detta satt flytta fram positionerna for
demokrati och delaktighet i samhallet visar de manga 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 vardagsfragorna hos breda
grupper.

| bostadsomraden med hdg arbetsloshet och med manga inflyttade
fran andra lander kan ett 6kat hyresgastinflytande vara en viktig brygga
in i det nya samhéllet genom att det bryter utanférskap och isolering.
Detta galler inte minst for omraden som praglas av att de boende utgar
fran andra traditioner och dar det rader bristande sprakkunskaper.
Exempel fran allmannyttan bade i Sverige och i andra lander visar att
gemensamt boinflytande kan leda till nya sociala natverk och frigéra
manskliga resurser som annars skulle forbli outnyttjade.

Att det armojligt att astadkomma detta redogors for i detta be-
tankande. Det kommer da ocksa att visa sig att det inte ar nodvandigt
med det kommunala dgandet. Det kan till och med finnas argument for
att hyresgasterna i gemenskap skall ta éver inte bara inflytande, utan
ocksa agaransvar for det som kanske ar det allra viktigaste for att starka
deras forutsattningar att forverkliga sina drommar och livsmal — bo-
staden.

35 Utgangspunkter

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

« dispositiva regler

« Okat hyresgastinflytande

* mojlighet att bo till sjalvkostnad

» allmannyttan till for alla

» konkurrens pa lika ekonomiska villkor.

351 Dispositivaregler

Det & kommunerna som har ansvaret for bostadsforsorjningen pa lokal
niva. Staten tillhandahaller de legala och finansiella instrumenten.
Detta innebéar att staten beslutar om det dvergripande regelverk som
styr kommunens verksamhet inom bostadsforsorjningen. Det rader bred
politisk enighet om att denna rollférdelning ar andamalsenlig och jag
ser ingen anledning att ifragasatta den. Utredningen syftar saledes till
att foresla vilka legala och finansiella instrument som skall gélla for de
allmannyttiga bostadsforetagen i framtiden.

Min utgangspunkt ar att kommunen aven fortsattningsvis skall ha
det Overgripande ansvaret for utformningen av den lokala bostads-
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politiken, och kommunallagen ligger darfor till grund for utredningens
arbete. Jag utgar samtidigt ifran att kommunerna i de allra flesta fall
aven fortséttningsvis kommer att dga de allménnyttiga bostadsbolagen.
De forslag till nytt regelverk for allmannyttan som jag redovisar skall
kunna tillampas pa olika satt beroende pa hur kommunen véljer att ta
sitt ansvar och pa de lokala férutsattningarna.

Det ar hyresgasterna och kommunen som, sa langt det ar mojligt,
skall komma 6verens om verksamhetsformer, samverkan, partnerskap
och &garforhallanden. Syftet med mina forslag &r att skapa forutsatt-
ningar for en sadan utveckling och i nagon man garantier for att sa skall
kunna ske. De icke dispositiva lagandringar som foreslas syftar till att
utveckla tillampningen av vissa regler i kommunallagen, till att
underlatta ett 6kat hyresgastinflytande och till att garantera ratten att bo
till sjalvkostnad.

3.5.2  Okat hyresgastinflytande

Alltmer valutbildade medborgare kraver att f& mer att saga till om, inte
minst i det som ror vardagen. Beslut bor fattas sa nara de berérda som
mojligt, och helst av de bertrda sjalva. Jag anser att alla boende skall
ha ett s stort inflytande som mdjligt 6ver sin bostad.

Den som sjalv ager sin bostad har inte bara inflytande utan verklig
makt Over sitt boende. | bostadsrétt har man ett stort inflytande Gver
den egna lagenheten och ett begransat inflytande dver huset, men till-
sammans har de boende all makt dver fastigheten.

Inom hyresrétten ar det i grunden fastighetsdgaren som har all makt,
men visst inflytande Over lagenheterna och huset kan overlatas till
hyresgasterna till foljd av lag eller avtal. Jag anser inte att det finns
nagra skal till att de som har valt hyresratt skall ha mindre mojlighet att
bestdmma i sitt hem och Over sitt boende &n de som valt en annan upp-
latelseform. Detta kan dock aldrig vara ett krav pa hyresgéasterna, utan
en mojlighet for dem som sa onskar.

Det ar darfor naturligt att varje hyresgast sa langt det ar mojligt
skall ha makt 6ver sin lagenhet trots att han eller hon inte &ger utan hyr
den, och att de boende tillsammans skall ha mdjlighet att utdva ett
reellt inflytande i de gemensamma fragor dar de vill utéva inflytande.

Hyresgastinflytandet kan utévas pa i princip tre olika nivaer. | varje
lagenhet bor den enskilda hyresgasten ha mdjlighet att bestamma sa
mycket som mgjligt. | varje kvarter eller bostadsomrade boér hyres-
gasterna tillsammans ha ett langtgaende inflytande. | det allmannyttiga
bostadsforetaget fattas ¢vergripande och strategiska beslut som satter
spelreglerna for det enskilda och det lokala hyresgastinflytandet. Ett
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Okat boinflytande forutsatter att hyresgasterna far mojlighet till in-
flytande ocksa over dessa beslut.

Inflytandet skall pa varje niva utdvas av de hyresgaster som ar be-
rorda. For att detta skall fungera praktiskt kravs att hyresgasterna orga-
niserar sig pa lampligt satt. Dessa organisationer bor endast repre-
sentera de hyresgaster som bor i fastigheterna. Jag anser ocksa att makt
och inflytande bor kopplas ihop med ansvar. Forslaggadr pa dessa
principer.

35.3 Mdjlighet att bo till sjalvkostnad

Det skall finnas en reell mgjlighet att bo till sjalvkostnad. Den som
ager sin bostad eller bor med bostadsratt gor detta. Amorteringar be-
traktas som ett slags eget sparande och boendet blir i basta fall ett bi-
drag till den egna férmogenhetstillvaxten. Nagon vinst som delas ut till
nagon annan uppkommer inte.

Jag anser att &ven de som bor med hyresratt skall ha mojlighet att bo
utan att bidra till ndgon annans formdgenhetstillvaxt. Darfor ar det
viktigt att en ansenlig del av hyresmarknaden drivs efter dessa prin-
ciper. Pa bostadsmarknaden uppfyller de allmannyttiga bostads-
féretagen denna uppgift.

Det ar vasentligt att valfrineten pa bostadsmarknaden uppratthalls
och att det allmannyttiga boendet utgér ett reellt och attraktivt alter-
nativ. En livskraftig bostadsmarknad kannetecknas sjalvfallet ocksa av
att det finns vinstdrivande alternativ, vilket framjar konkurrensen.

354 Allmannyttan till for alla

Med "allman” brukar avses nagot som omfattar alla och med "nyttig”
nagot som har fordelaktig kvarstaende verkan. Syftet med allménnyttan
kan sagas vara att uppna bada delarna. Allmannyttan har varit till-
ganglig for alla medborgare, det har till exempel inte funnits nagot in-
komsttak eller andra regler som utestangt vissa grupper fran boende-
formen. Allmannyttan har ocksa bidragit till valfardsutvecklingen och
den sociala utvecklingen i landet genom att erbjuda ett mycket stort
antal bostader med god kvalitet till rimliga hyror.

Allméannyttan ar per definition icke-diskriminerande. For att allman-
nyttan aven fortsattningsvis skall kunna ge ett positivt bidrag till
samhallsutvecklingen maste den vatidlginglig for alla. Nagot
inkomsttak skall darfor inte tillampas. Att de allméannyttiga bostaderna
ar tillgangliga for alla ar emellertid inte tillrackligt. Allmannyttan
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maste aven vararaktiv for alla. Det ar viktigt med ett brett utbud av
bostader, olika hustyper, lagen och standardnivaer samt goda mojlig-
heter till individuellt utformade hyresavtal.

355 Konkurrens pa lika ekonomiska villkor

Fram till borjan av 1990-talet hade allmannyttan vissa formanligare
villkor for till exempel réantestdd och beskattning. Dessa gynnande
sarregler har, som tidigare beskrivits i detta betdnkande, avvecklats
under 1990-talet. Darigenom har det uppstatt en konkurrens pa lika
ekonomiska villkor mellan allménnyttiga och privata hyresvérdar.
Denna konkurrens har varit vitaliserande for bada aktérerna. De all-
mannyttiga foretagen har i stor utstrdckning arbetat med att 6ka sin
professionalism och affarsméssighet, vilket 6verlag har lyckats bra.
Allt detta har gynnat hyresgasterna.

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

Jag anser dock att det ar rimligt att lagstiftningen pa vissa punkter
anpassas till de sarskilda forutsattningar som galler foér icke-vinst-
utdelande foretag.
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4 Regler for allmannyttighet

4.1 Allméannyttiga bostadsbolag — en ny
foretagsform

| direktiven anfors att jag skall klarlagga efter vilka kriterier det skall
beddmas om ett bostadsforetag skall inta den sérstéllning som det inne-
bar att vara ett allmannyttigt foretag. Det forutsatts i direktiven att all-
mannyttiga féretag kan bedrivas i form av aktiebolag, stiftelser eller
ekonomiska foreningar.

Jag har valt att utforma ett forslag till en sarskild foretagsform for
affarsdrivande foretag som har som syfte att bedriva sin verksamhet
utan att dela ut vinst till &garen. Dessa foretag kan sedan i sin tur agas
av det allmanna i form av kommuner och landsting, av privata intres-
senter eller av brukare och hyresgaster. Genom den valda lésningen
kan en andamalsenlig foretagsform for "non-profit”-verksamhet skapas
utan omfattande och komplicerade tillaggsbestammelser i de regelverk
som galler for olika associationsformer. Den nya foretagsformen kan,
om man bortser fran de regler som motiveras av verksamhetens inrikt-
ning pa bostadsforsorjning, anpassas aven till andra omraden for icke-
vinstutdelande affarsverksamhet. Jag kommer salunda inte att presen-
tera forslag till andringar eller kompletteringar i aktiebolagslagen, stif-
telselagen eller lagen om ekonomiska féreningar.

Den lag om allmannyttiga bostadsbolag som jag foreslar tar sin ut-
gangspunkt i aktiebolagslagen och kommunallagen. Foretagen for-
utsatts bedriva ekonomisk verksamhet pa en marknad i konkurrens med
ovriga aktorer vilka i stor utstrackning arbetar i aktiebolagets form. Inte
minst av konkurrensneutralitetsskal ar det vardefullt att allménnyttiga
bostadsforetag sa langt det ar majligt och andamalsenligt har att till-
lampa ett likartat regelverk.

Utgangspunkten med kommunallagen ar latt att motivera eftersom
kommunerna nar de driver naringsverksamhet har att iaktta restrik-
tionen att gbra detta utan vinstintresse. Dessutom ar huvuddelen av
dagens allménnyttiga bostadsféretag kommunagda aktiebolag. Det kan
forutsattas att kommunerna ocksa i framtiden kommer att vara domi-
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nerande som &gare till allménnyttan, varfér det ar rimligt att det nya
regelverket val anknyter till grundlaggande kommunalrattsliga prin-
ciper och praxis.

Den nya foretagsformen forutsatts vara tillganglig inte bara for
kommunerna utan ocksa for andra aktorer som har intresse av att delta i
bostadsforsérjningen utan eget vinstintresse. Redan i dag finns ett
mindre antal stiftelser som har till uppgift att tillhandahalla bostader,
ibland till méanniskor med séarskilda behov t.ex. aldre och handi-
kappade. Som kommer att framga av mina forslag kan det i framtiden
ocksa finnas intresse hos foretagens hyresgaster att helt eller delvis
Overta agandet av det kommunala bostadsforetaget fran kommunen.
Med det regelverk som jag foreslar kan ocksa den tillatna avkastningen
pa insatt kapital eventuellt vara intressant aven for andra langsiktiga
kapitalplacerare. | vilken omfattning detta kan intraffa ar svart att for-
utse, men det viktiga ar att gora detta mojligt.

Forutom de generella egenskaper som jag foreslar skall karak-
terisera icke-vinstutdelande foretag kommer jag att foresla att sadana
foretag pa bostadsomradet ocksa skall kannetecknas av ett i forhallande
till i dag utvecklat boinflytande. Detta skall gélla for alla dessa féretag
oavsett om de &gs av kommunen eller av andra aktérer som t.ex. stif-
telser och kooperativa féreningar.

Samtidigt som grundprinciperna ar gemensamma for alla allman-
nyttiga bostadsféretag motiverar grundldggande kommunaldemokra-
tiska principer att de féretag som &gs av kommunerna tillampar ett an-
tal sarbestammelser. Jag foreslar darfor att offentlighetsprincipen,
lokaliseringsprincipen och lagen om offentlig upphandling obliga-
toriskt skall tillampas enbart av de allmannyttiga bostadsforetag déar
kommunen har ett avgdrande inflytande.

Mina forslag tar fasta pa behovet av att det aven i framtiden skall
finnas bostadsforetag pa hyresmarknaden som driver sin verksamhet
utan att dela ut vinst till nAgon utomstaende i storre utstrackning @n eni
lagstiftningen definierad skalig avkastning pa insatt kapital. Dessa
foretag ags i utgangslaget nastan uteslutande av kommunerna, men
mina forslag dppnar mdjligheter fér kommunerna att vidga agandet
genom att salja andelar till andra intressenter eller erbjuda hyres-
gasterna ett gemensamt delagarskap. Det kan i framtiden, om mina for-
slag genomférs, vara mojligt med allménnyttiga bostadsféretag som
delags av olika intressenter eller som startas av andra an kommunen.

Med utgangspunkt i kommunallagens allménna kompetensstad-
gande finner jag det naturligt att samtliga kommunagda bostadsféretag
automatiskt forklaras som allméannyttiga nar den nya lagstiftningen
trader i kraft. Riksdagen har uttalat att kommunernas ratt att bedriva
bostadsverksamhet har sin grund i kommunens allmanna kompetens att
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tillgodose allmanna intressen i kommunen. Det ar da svart att tanka sig
att det skulle vara férenligt med den kommunala kompetensen om
kommunerna gavs mojlighet att dga bostadsféretag som inte har till
syfte att just tillgodose ett allmant intresse. Denna uppfattning styrks
ocksa av det forhallandet att kommunen inte har ratt att driva narings-
verksamhet om syftet med detta ar att erhalla vinst.

Det kommunala agandet ar dock ingen huvudsak. Det maste an-
komma pa kommunerna sjélva att bedéma i vilken utstréackning de an-
ser att bostadsforetaget har en sa viktig roll for kommunens utveckling
att det motiverar ett eget agaransvar for foretaget, eller om kommunen
vill ta ansvar for bostadsforsérjningen pa annat satt.

Sammanfattningsvis féreslar jag att @nassociationsform skapas
for allménnyttiga bostadsbolag. Dessa foretag har som uppgift att till-
handahalla hyresbostader till alla medborgare utan séarskilda kvalifika-
tionsregler sasom lag inkomst eller sociala handikapp. Foretagen skall
bedriva sin verksamhet utan vinstintresse och ha en organisation som
medger ett betydande inflytande fér de boende.

| detta kapitel preciseras vilka regler jag anser skall galla fér dessa
foretag. Jag tar darvid forst upp de regler som foreslas galla for alla
foretag oavsett agare. Darefter beskriver jag de regler som bér galla for
kommunagda foretag.

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

Forslag

Ett allménnyttigt bostadsbolag hyr ut bostdder med hyresréatt. || fore-
tagets fastighetsbestdnd kan ocksa finnas lokaler av olika slag, s.k.
bostadskomplement. Ett allmannyttigt bostadsbolag tillhandahallgr inte
bostader med annan upplatelseform. Foretaget kan ocksa pa uppdrag av
kommunen eller annan mot ersattning forvalta fastigheter som &gs av
denne.
Ett allménnyttigt bostadsforetag skall ha ett tillrackligt grundkapital
som dock uppgar till minst tvA procent av fastighetskapitalet. Utéver
detta grundkapital kan agaren tillféra ytterligare kontanta medel i|form
av agartillskott.
Nagon utdelning utéver skalig avkastning ar inte tillaten. Det ¢ver-
skott som kan uppkomma i verksamheten skall anvandas for aft kon-
solidera och utveckla foretaget.
Om foretagets vinst s& medger har agaren ratt att erhdlla en| skalig
avkastning som svarar mot den genomsnittliga upplaningsranta som
under verksamhetsaret tillampats for kommunerna. Den del a\ fore-
tagets egna kapital som &garen tillskjutit, i form av grundkapital|eller
ovrigt agartillskott, skall utgéra underlag for skalig avkastning.
Foretaget kan endast inga i koncern under forutsattning att samtliga
féretag i koncernen ar allmannyttiga bostadsbolag.
De allménnyttiga bostadsbolagen ges utvidgade mdjligheter att
arbeta med periodiseringsfonder.
Ett allmannyttigt bostadsféretag tillampar ett fordjupat boinflytande
i enlighet med vad som framgar i kapitel 5.

4.2.1 Foretagens verksamhetsomrade

De allméannyttiga foretagen tillkom ursprungligen for att komma till
ratta med den svara situationen pa bostadsmarknaden. Det ar sjalvklart
att foretagens karnverksamhet har varit och kommer att vara att bygga
och forvalta bostader.

Jag forutsatter att foretagen aven fortsattningsvis skall ha mojlighet
att ta ett mer samlat ansvar for boendemiljoer och boendekvaliteter i
bostadsomradena. Bostadsforetaget ar i normala fall den ekonomiskt
och kompetensmassigt starkaste aktéren i manga bostadsomraden. Nya
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regler for de allmannyttiga foretagen far inte leda till att foretagens
viktiga samhallsuppgifter i detta avseende forsvaras.

Det &r uppenbart att detta for med sig ett behov av att aga och for-
valta ocksa fastigheter som innehaller lokaler av olika slag. Till en god
boendemiljé hoér en val fungerande kommersiell och offentlig service.
Det ar naturligt att bostadsforvaltaren ocksa tar aktiv del i stravandena
att tillhandahalla sadan service i bostadsomradena. Dagens allméan-
nyttiga bostadsforetag forvaltar ett omfattande lokalbestand. De foretag
som &r anslutna till SABO ager och forvaltar sammanlagt cirka 8 mil-
joner kvadratmeter lokaler.

Under senare ar har det blivit vanligare, framst i mindre kommuner,
att fastighetsforvaltningen samordnats sa att bostadsforetaget ocksa fatt
ansvaret for att forvalta kommunala lokaler. Denna utveckling moti-
veras ofta av rationaliseringskrav och av behovet att utnyttja knappa
resurser sa effektivt som mojligt. Det ar uppenbart att en sadan utveck-
ling inte far forsvaras av nya begransningar i de allmannyttiga bostads-
foretagens kompetensomrade. Foretagen kan med mitt forslag aven
fortsattningsvis ges uppdraget att ansvara for lokaler av detta slag.
Dock bor lokalerna agas av kommunen.

422 Icke-vinstutdelande foretag

Jag foreslar att de allmannyttiga bostadsforetagen skall vara icke-
vinstutdelande foretag. Den som har skjultit till medel till féretaget skall
ha ratt till skalig avkastning pa dessa. Nagon utdelning darutéver ar
inte tillaten. Det 6verskott som féretaget bor strava efter skall anvandas
for att konsolidera och utveckla foretaget.

Mitt uppdrag &r enligt direktiven att |lamna forslag till hur icke-
vinstdrivande bostadsféretag kan organiseras och driva sin verksamhet.
Detta innebar inte att foéretagen skall fungera som renodlade sjalvkost-
nadsforetag. Begreppet "sjalvkostnad” ar komplicerat i teoretiskt av-
seende och mycket svart att tillampa i praktiken. Det uttalas dessutom i
direktiven att foretag som agerar pad marknaden maste ges mojlighet att
generera vinstmedel for att kunna utvecklas, konsolideras och fram-
gangsrikt konkurrera pa marknaden.

Eftersom det i dag i huvudsak ar kommunerna som &r agare till de
foretag som kommer att omfattas av ett nytt regelverk for allmannyttan
ar det naturligt att anpassa detta regelverk till vad som sedan lange
galler for dessa foretag. Darigenom minimeras de forandringar i fore-
tagens verksamhet som ett nytt regelverk leder till.

Jag har valt att definiera gransen mellan det allménnyttiga bostads-
bolaget och dess konkurrenter pa marknaden sa att de allmannyttiga
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bolagen kan dela ut vinst endast i begransad utstrackning och relaterat
till det kapital som agaren i form av likvida medel stallt till féretagets
forfogande. Huvudprincipen kan ségas vara att foretagen ar icke-vinst-
utdelande samtidigt som en skalig avkastning pa det ursprungliga och
kontant tillforda agarkapitalet ar tillaten.

Mina forslag kan sagas utgdra en viss modernisering av vad som
gallt alltsedan den moderna allménnyttan skapades for femtio ar sedan.
Forslaget vad galler forutsattningarna for vinstutdelning utgar fran de
kommunalréattsliga principer som géllt under lang tid, men som kommit
att tillampas litet friare under senare ar.

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

Kommunernas allmanna befogenheter regleras i kommunallagen.
Den anger att kommuner och landsting sjalva far ha hand om sadana
angelagenheter 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 ratt att vara verksamma pa en rad
omraden som vanligen ses som en del av naringslivet, t.ex. bostads-
foretag, el-, gas- och varmeverk, renhallningsverk och trafikforetag.
Sadana verksamheter &r att anse som sedvanlig kommunal affarsverk-
samhet.

Den bestdmmelse som framst ar av intresse i detta sammanhang ar
att foretagen forutsatts arbeta utan vinstsyfte, det s.k. spekulations-
forbudet som framgar av 2 kap. 7 § i kommunallagen. Bestammelsen
foreskriver att kommunerna far driva naringsverksamhet, 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 bostadsforetag utan att detta forlorar sin
allmannyttiga status.

| propositionen som forelag riksdagsbeslutet anférde statsradet att
en utdelning som ger en avkastning pa aktiekapitalet utdver vad som
svarar mot normal upplaningsranta for langfristiga krediter, inte kan
anses forenlig med kravet att foretaget skall arbeta utan vinstsyfte.

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

" Prop. 1986/87:168.
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varigenom aktiekapitalet hojs till foljd av att anlaggningstillgangar i
foretaget stigit i varde, eller till foljd av att ett dverskott i verksamheten
fran ett ar fors over till ny rakning, skall anses utgdra otillaten vinstut-
delning. Forbudet mot vinstutdelning bor endast avse ett beslut av
foretaget att av ett ars Overskott som aktieutdelning dela ut ett sam-
manlagt belopp som 6verstiger normal arsranta pa av agarna direkt till-
skjutet kapital.

Ett ytterligare klargérande finns i forordningen (1999:610) om
skalig avkastning vid utdelning fran kommunala bostadsforetag. Dar
foreskriver regeringen vilken procentsats som skall gélla for skalig av-
kastning. Under kalenderaret 1999 bestamdes den skaliga avkastningen
till fem procent. Riksdagen har i enlighet med regeringens forslag i
budgetpropositionen beslutat att ett kommunalt bostadsféretag skall fa
lamna en utdelning om hogst 7,5 procent under ar 2000 pa det av
kommunen direkt tillskjutna kapitalet. Detsamma skall galla fér utdel-
ningar och aktieagartillskott som tillférs verksamheter inom samma
koncern och som inte huvudsakligen avser forvaltning av bostads-
fastigheter?

Mitt forslag anknyter till dessa nu gallande bestammelser vad avser
skalig avkastning till &garen. Den tillatna utdelningen skall baseras pa
det kapital som agaren tillfért som grundkapital, det vill saga med
undantag for lan, apportegendom och kapital som tillkommit genom
fondemission.

Manga allmannyttiga foretag har av historiska skal en begransad
soliditet, verkar pa svaga bostadsmarknader och &r utsatta for svang-
ningar pa marknaden som inte gar att mota genom intaktsokningar eller
shabba anpassningar av kostnadsbilden. Dessa foretag behéver darfor
fran tid till annan tillfalliga agartillskott for att finansiera outhyrda
lagenheter, eller for att astadkomma mer genomgripande anpassnings-
atgarder som syftar till att forbattra framtida ars resultat.

Det ar rimligt att de kommuner som pa detta satt tagit sitt agar-
ansvar for bostadsforetaget kompenseras i den utstréckning féretagens
resultat i framtiden skapar utrymme for detta. Jag foreslar darfor att i
det kapital som ger ratt till utdelning ocksa far inraknas den del av
foretagets egna kapital som tillférts i form av kontanta agartillskott ut-
over grundkapitalet.

| ndgra uppmarksammade fall har det kommun&gda bostadsféretaget
forlorat sin allmannyttiga status. Skalet har varit att kommunen avstatt
fran utdelning under en tidsperiod for att sedan erhalla mer &n vad som
varit tillatet ett enskilt ar. Nuvarande regler kan darfor leda till att de
kommuner som har mojlighet kraver den arliga skéaliga avkastningen,

12 Prop. 1999/2000: 1.
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aven 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 skaliga avkastningen upp till tre ar i
efterskott skulle dessa kommuner kunna avvakta med krav pa utdelning
eftersom de da alltid, om forutsattningarna tillater, kan erhalla utdel-
ning i efterhand.

4.2.3 Koncerner

Jag foreslar att allmannyttiga bostadsforetag endast skall kunna inga i
en koncern under forutsattning att samtliga dotterbolag i koncernen ar
allménnyttiga enligt den foreslagna lagen om allménnyttiga bostads-
bolag. Mitt motiv for detta ar att underlatta genomlysningen av fore-
tagen och att de boende skall kunna kannayguyltet i att de hyror

som de betalar till foretaget enbart anvands till att utveckla bostads-
foretaget. Detta forslag innebér forandrade forutséattningar for de kom-
muner som i dag ager kommunala bostadsféretag som ingar i en kom-
munal koncern.

Under 1990-talet har det blivit vanligare att kommunerna organi-
serar &gandet i olika former av koncernbildningar. Det grundlaggande
syftet &r i allmanhet att mojliggora en skattemassig kvittning av vinster
och forluster mellan foretagen som ingar i koncernen. Darutéver finns
aven motiv som att samordna agarfunktionen. Denna flyttas pa detta
satt frain kommunen till koncernens moderbolag, vilket kan innebéra att
den politiska styrningen kan samordnas pa ett annat satt &n om bolagen
ar direktagda var for sig. Det innebé&r dock samtidigt att insyn och moj-
ligheter till debatt begrénsas i viss utstrackning.

Det finns inte ndgon fullstandig statistik som beskriver forekomsten
av koncerner, men ar 1997 hade 142 av landets kommuner inréattat kon-
cerner. Uppskattningar som har gjorts visar att koncernbildning finns i
ungefar var tredje kommun som har mer an ett aktiebolag. Koncerner ar
vanligast féorekommande i stora och medelstora komméiner.

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

Med den vinstutdelningsrestriktion som jag foreslar, minskar for-
delarna foér kommunerna med att forvalta aktierna i bostadsforetaget
genom en koncern. Koncernbidrag kan liknas vid avkastning, vilken
enligt foreslagna bestammelser &ar begransad.

13 svenska Kommunforbundet, 1999.
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Undantag fran koncernregeln bor medges i de fall dar kommunen &r
agare till flera bostadsféretag och samlar dessa i en koncern som ute-
slutande bestar av allmannyttiga bostadsbolag.

Det har vuxit fram en praxis i manga kommunala koncerner, som
innebar att dotterbolagen ger ett koncernbidrag motsvarande vinsten.
Moderbolaget aterlamnar sedan detta bidrag med avdrag for den skatt
som annars skulle ha betalats. Jag har darfor dvervagt att utforma mitt
forslag sa att foretagen skulle kunna inga i koncerner pa dessa villkor.
En sadan ordning skulle emellertid férsvara insyn och genomlysning av
foretagens ekonomi. Kommunal skatteplanering av detta slag framstar
dessutom som vasensframmande nar det galler verksamhet som till sitt
yttersta syfte inte ar vinstdrivande, utan som kommit till for att framja
medborgarnas valfard.

424 Konsolidering

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

Mitt forslag att 6kagrundkapitalets storlek motiveras av det 6kade
behov av eget kapital som skapats genom avregleringen av kreditmark-
naden. Nar statens rantesubventioner nu snart ar avskaffade, med
undantag av det 30-procentiga rantebidraget som kompensation for
egnahemséagarnas skatteavdrag, ar bostadsféretagen helt exponerade for
ranteférandringar pa den globala kreditmarknaden. Denna Okade rante-
risk har dramatiskt forandrat foérutsattningarna for foretagens eko-
nomiska planering och leder till ett avsevart storre behov av ekonomisk
buffert for att mota dessa svangningar.

Som framgatt i kapitel 2 leder en procents rantehojning for det
genomsnittliga SABO-foretaget till en kostnadsokning pa 220 kr/manad
for en normallagenhet pa tre rum och kok. For foretag med hog
belaning blir konsekvenserna annu storre.

Dagens regler for grundkapitalets storlek i féretagen ar av gammalt
ursprung. De har déarefter kompletterats och kommenterats i flera om-
gangar i samband med olika forandringar i nu avskaffade bostads-
finansieringsbestammelser. De framstar darfor bade som svartolkade i
vissa avseenden och som foraldrade i andra avseenden. | 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 rakna in kapital som tillférts fore-
tagen i form av fondemission efter den dag da de nya reglerna trader i
kraft. Darigenom far foretagen och hyresgéasterna ytterligare incitament
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for att skapa vinst som stannar i bolaget. Det far forutsattas att fore-
tagen ges en tillracklig tidsfrist for att successiydidmupp detta tkade
grundkapital.

4.2.5 Reserveringsregler

Det ingar inte i mitt uppdrag att presentera lagforslag i skattefragor. Jag
anser emellertid att allmannyttiga bostadsforetag bor fa forbattrade
mojligheter att reservera medel for framtida underhallsinsatser.

Det finns flera skal till att ta upp fradgan om reserveringsmojligheter
i dessa foretag. Mitt forslag att begrénsa utdelningsmojligheterna i all-
mannyttiga bostadsforetag syftar till att de boende skall kunna vara
med och bidra till en nédvandig 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 okade risknivan pa bostadsmarknaden
ar det angelaget att underlatta en kapitalyggbad i dessa ftretag,
eftersom de pa grund av tidigare bestammelser normalt har ett begran-
sat eget kapital.

Forslagen i kapitel 5, att 6ka hyresgasternas inflytande genom att ge
dem storre mojligheter att styra 6ver underhallsatgarder, leder till ett
Okat behov av fondering av medel for framtida ataganden gentemot
hyresgéasterna. Det ar dessutom ett tidigare formulerat krav fran fastig-
hetsbranschen att kunna gora skattefria underhallsavsattningar pa det
satt som var mdjligt for de allmannyttiga bostadsféretagen under den
tid de var schablonbeskattade. Jag har ocksa 6vervagt moéjligheterna att
aktualisera en hgjning av de skatteméssiga avskrivningarna med hansyn
till den snabba tekniska utvecklingen. Tillsammans med den regionala
strukturomvandlingen leder denna till att den ekonomiska livslangden
forkortas, inte bara for kommersiella fastigheter, utan ocksa for
bostadsfastigheter.

Det finns emellertid som jag ser det, oavsett direktiven pa denna
punkt, barande skal for att inte nu aktualisera sadana mer genom-
gripande forandringar i beskattningen av de allménnyttiga bostads-
foretagen. Av hansyn till konkurrensen mellan olika fastighetsagare
och allmannyttans roll inom ramen for bruksvardessystemet, maste
sadana overvaganden goras med stdrsta omsorg och konsekvenserna ut-
redas ordentligt. Dessutom kommer under varen ar 2000 fastighetsbe-
skattningen att provas i sin helhet pa grundval av forslag fran Fastig-
hetsbeskattningskommittéh.

14 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 allménnyttiga bostads-
foretagens mojligheter att anpassa sitt utbud till olika dnskemal fran
hyresgasterna och darmed bidra till att minska skillnaderna i inflytande
mellan de boende i olika upplatelseformer. De allmannyttiga bostads-
foretagen borde av hansyn till sin langsiktiga planering och mojlig-
heterna att gora langsiktiga ataganden gentemot sina hyresgaster pa
deras villkor ges en nagot utvidgad mojlighet att arbeta med periodi-
seringsfonder.

Enligt riksdagens beslut med anledning av budgetpropositionen blir
det under ar 2000 mojligt for alla foretag att avsatta 25 procent av
vinsten i en periodiseringsfond som inte behdver upplosas forran efter
sex ar® Forandringen innebar en utvidgning av saval andelen av
vinsten som tidsperioden innan fonden behdver uppldsas. Forslagen
kommer att 6ka féretagens forutsattningar att 6verbrygga svackor i 16n-
samhet och forbattra forutsattningarna for en langsiktighet i pla-
neringen.

For de allmannyttiga foretagen ar en sadan forlangning av tids-
fristen angelagen eftersom utvecklingen gar mot ett alltmer hyresgéast-
styrt och hyresgastanpassat underhall av lagenheter och gemensamma
utrymmen. Mina forslag i kapitel 5 syftar till att ytterligare forbattra
forutsattningarna for en sadan fastighetsforvaltning pa de boendes
villkor. | detta perspektiv ar dock den foéreslagna tidsperioden innan en
fondavsattning maste upplosas alltfor kort. Det kan dessutom havdas
att foretagen ocksa med hansyn till deras begransade soliditet borde ges
Okade mojligheter att pa detta satt utjamna det ekonomiska resultatet
over aren.

Med hansyn till detta resonemang skulle det vara av varde fér dessa
icke-vinstutdelande foretag att fa avsatta atminstone 30 procent av arets
vinst till en periodiseringsfond som inte behtver uppldsas forran efter
15 ar. En pa detta satt uppkommen skattekredit, som inte behover tas i
ansprak for den lopande underhdllsverksamheten under denna tids-
period, aterfors darefter till beskattning.

4.2.6 Hyresgastinflytande

Nya regler for de allmannyttiga bostadsforetagen skall enligt direktiven
syfta till att radikalt 6ka de boendes inflytande dver 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
uppna dessa ambitioner. Jag forutsatter att de forslag till 6kat hyres-
gastinflytande som presenteras i allt vasentligt utformas 80jtig-
heter som skall finnas i alla allménnyttiga bostadsféretag, men ut-
nyttjas enbart i den utstrackning som de boende &r beredda att dela an-
svaret for foretagets dagliga skotsel och langsiktiga planering.

4.3 Regler enbart for kommunagda
bostadsbolag

Forslag

For allmannyttiga bostadsbolag dar kommunen har det avgdérande in-
flytandet skall lokaliseringsprincipen, offentlighetsprincipen och lagen
om offentlig upphandling tillampas aven fortsattningsvis.

Forutom de forutsattningar som bor galla for samtliga allménnyttiga
foretag staller det kommunala regelverket sarskilda krav pa de foretag
dar kommunen har det avgoérande inflytandet. Jag avser da foretag dar
kommunen &ger majoriteten av bolagets aktier och darmed rost-
majoritet pa bolagsstamman.

Foretag som pa detta satt ags av kommunerna maste betraktas som
en del av den kommunala férmdgenhet som medborgarna ager gemen-
samt. Det ar fran kommunaldemokratiska utgangspunkter naturligt att
stdlla samma krav pa insyn och demokratiskt inflytande samt an-
svarsutkravande fér denna del av den kommunala verksamheten som pa
den del som bedrivs i forvaltningsform. Affarsverksamhet pa mark-
naden forutsatter friare arbetsformer och mdgjlighet 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 ar motiverade av det kommunala dgandet.

| det féljande redovisas dessa specialregler éversiktligt. For en nér-
mare redovisning av de kommunalréattsliga forhallandena hanvisas till
bilaga 1.

4.3.1 L okaliseringsprincipen

Verksamheten i ett bostadsféretag, dar kommunen har det avgérande
inflytandet, motiveras av kommunallagens allmédnna kompetensstad-
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gande att den utgoér ett allmannt intresse i kommunen — i det héar fallet
bostadsforsorjning.

Med detta synsatt blir den s.k. lokaliseringsprincipen en naturlig be-
gransning nar det galler foretagens majligheter att geografiskt vidga sitt
intresseomrade. Det ar vasentligt att kommunmedlemmarna ges samma
mdjligheter att utkrava ett demokratiskt ansvar for den verksamhet som
drivs i bolagsform som for forvaltningen och serviceproduktionen i
ovrigt. Den mdjligheten har de genom att vid de allmanna valen stélla
de politiska partierna till ansvar for hur bostadsféretaget och de for-
troendevalda, som haft ansvaret for kommunens agande, har fullgjort
sina uppgifter.

Om foretaget daremot varit verksamt i andra kommuner uppstar ett
slags demokratiskt underskott. Medborgarna i dessa kommuner har inte
rostratt i den kommun som utdvar agarskapet for det allmannyttiga
bostadsforetaget. Det kan pa samma gang uppfattas som oberéattigat att
medborgarna i en kommun skall ha inflytande 6ver bostadsférsorj-
ningen i en annan kommun och orattfardigt att medborgarna i denna
kommun skall vara forhindrade att utdva motsvarande inflytande.

Med ett kommunaldemokratiskt perspektiv ar salunda lokaliserings-
principen bade naturlig och nddvandig. Fran ett fastighetsekonomiskt
perspektiv ar slutsatsen inte lika sjalvklar. | manga delar av landet
svarar inte de naturliga bostadsmarknaderna mot den kommunala in-
delningen. Detta ar sarskilt uttalat i storstadsomradena dar forutsatt-
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 forutsattningar som finns i Stockholms lan i detta avseende.
Detta ar obalanser som bl.a. bidrar till svarigheterna att astadkomma en
tillracklig nyproduktion av bostader i region&n.

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

Jag anser darfor att de allménnyttiga bostadsbolag som har kom-
munen som dominerande agare skall leva med de begrédnsningar som
foljer av lokaliseringsprincipen. Samtidigt vill jag peka pa de mojlig-
heter som kommunerna har att samverka pa detta omrade genom att

6 SABO, Ekonomisk utveckling kontra férutsattningar att bygga, 1999.
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samaga foretag av detta slag. Ett allmannyttigt bostadsféretag som ags
gemensamt av flera kommuner eller av kommuner och landsting i part-

nerskap kan verka Over ett storre omrade — utan att den kommunal-
demokratiska ansvarskedjan bryts. Det finns redan i dag exempel pa att
kommuner samverkar pa detta satt och jag ser stora fortjanster med ett
Okat samarbete av detta slag, inte minst i storstadsomraden.

4.3.2 Offentlighetsprincipen

Offentlighetsprincipen géaller for kommunégda allmannyttiga bostads-
féretag genom lagreglering i sekretesslagen och tryckfrihetsfor-
ordningen. Syftet med reglerna ar att oka insynen i féretagen, géra
kommunens roll som &gare tydlig samt motverka kompetensdver-
skridande. Offentlighetsprincipen skall tillampas i stort sett pa samma
sétt och i samma utstrackning som i den kommunala forvaltningsverk-
samheten.

Det havdas ibland att detta forsvarar foretagens agerande pa mark-
naden. Sekretess foreligger vad galler exempelvis affarsforhallanden
och uppgifter om hyresgasters personliga férhallanden. Enligt kri-
tikerna ar principen svar att tillampa. Det tar tid att géra bedémningar
och det innebar en konkurrensnackdel gentemot privata hyresvardar.
Det havdas att det i rekryteringssammanhang innebar en nackdel att
sbkandes namn kan bli offentliga. Invandningar av detta slag ligger
t.ex. bakom SABO:s ibland framférda instélining att de allménnyttiga
bostadsforetagen som arbetar pa en konkurrensutsatt marknad borde
undantas fran sekretesslagen i detta avseende.

Jag anser emellertid att de demokratiska argumenten fér insyn och
kontroll maste vaga Gver aven har. Det ar kommunmedlemmarna som
ar de egentliga agarna till dessa bostadsforetag. Det ar darfér angelaget
med insyn i verksamheten. En ofta framford kritik ar att nar kom-
munala angelagenheter handhas av aktiebolagen sa forsvinner en be-
tydande del av insynen och kontrollen. Jag finner det darfér angelaget
att offentlighetsprincipen aven framover skall gélla for kommunéagda
allmannyttiga bostadsbolag p4 samma séatt som i dag.

4.3.3 Lagen om offentlig upphandling

Reglerna i lagen om offentlig upphandling (LOU) skall tillampas av
alla upphandlande enheter, dvs. myndigheter och organisationer dar det
allmanna har ett avgorande inflytande.
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Att de allmannyttiga foretagen i dag omfattas av dessa regler ar inte
okontroversiellt. Ibland framférs att foretagen inte langre skyddas av
nagra sarregler pa det ekonomiska omradet utan arbetar i konkurrens pa
i allt vasentligt lika villkor med fastighetsagare som inte har att till-
lampa LOU. De borde darfor inte omfattas av dessa bestammelser
eftersom de da pa grund av detta byrakratiska regelverk blir hammade i
konkurrensen pa marknaden.

Aven om det kan finnas anledning for en sadan kritik fran fore-
tagens sida maste andock slutsatsen, innan en rattslig provning kommit
till stand, vara att foretagen har att tillampa dessa upphandlingsregler. |
1 kap 6 § LOU stadgas att lagen skall tillampas av kommunala bolag
som uppréattats for att tacka behov i det allmannas intresse och under
forutsattning att behovet inte &r av industriell eller kommersiell karak-
tar.

Det ar salunda inte foretagens situation pa marknaden som ar av-
gbrande for om de skall omfattas av lagen eller ej. Det ar syftet med
foretagens verksamhet som ar av betydelse. De allménnyttiga bostads-
foretagen bygger sin existens pa just detta allméanna kompetens-
stadgande i kommunallagen.

Jag foreslar att denna lagstiftning skall omfatta endast de foretag déar
kommunerna har det avgérande inflytandet. Det ar emellertid inte helt
sakert att dvriga allmannyttiga foretag kan undantas fran detta regel-
verk. | Danmark, dar bostadsféretagen ags av de boende i form av
kooperativ, har det slagits fast att féretagen trots att de inte 4gs av det
allmanna skall omfattas av de danska motsvarigheterna till dessa regler.

Aven om upphandlingsreglerna i allt vasentligt &r bra och naturliga
att folja, aven av foretag som inte ar skyldiga att gora detta, kan de i
vissa situationer skapa svarigheter for foretagen att uppna andra ange-
lagna mal an en effektivt genomférd konkurrensupphandling.

SABO har framhallit denna aspekt i ett remissvar till ett betankande
fran Utredningen om foretagande for personer med utlandsk
bakgrund? SABO anforde att upphandlingar under det s.k.
troskelvardet borde fa goras utan de begransningar som foljer av LOU i
de fall foretaget ar engagerat i vissa projekt. Kannetecknande for
projekten bor vara att de syftar till att skapa arbetstillfallen i ett enskilt
bostadsomrade med hdg arbetsloshet. Mojligheterna att genom riktade
upphandlingar skapa arbetstillfallen och samtidigt ge de boende en
battre service forsvaras, havdas det, genom de begransningar i
handlingsfrihneten som skapas av upphandlingsreglerna.

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

7 sABO, 1999-10-02.
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marknaden, varfor undantag av detta slag maste évervagas noga och
med stdd av en mer omfattande utredning &n den som varit mojlig i
detta sammanhang. Jag forordar darfor att dispens- eller undantags-
mojligheter for de allmannyttiga foretagen fran LOU i fragor som lig-
ger under tréskelvardet och som motiveras av bostadssociala skal blir
foremal for ytterligare utredning.

4.4 Undantag fran spekulationsférbudet och
tillfallig befrielse fran stampelskatt

Forslag

Kommunala féretag som bedriver fastighetsforvaltning som ej avser
bostader undantas fran spekulationsforbudet.
Allménnyttiga bostadsbolag bér 6vervaga att 6éverféra kommersiella
fastigheter till ett annat av kommunen agt bolag. For att stimulgra en
sadan overforing medges undantag fran skyldigheten att betalg stam-
pelskatt under en tid av tre ar sedan lagen om allmannyttiga bostads-
bolag tratt i kraft.

Mina forslag till begransningar i mdjligheterna till vinstutdelning an-
knyter till dagens regler. | 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 féretag som forutsatts drivas
utan vinstsyfte. Exempel finns ocksa pa kommuner som under senare ar
funnit det ekonomiskt fordelaktigt att avsta fran allmannyttigstatusen
for att i stallet kunna foérfoga friare 6ver det ekonomiska resultatet i
bostadsbolaget.

En sadan forandring 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 pragla kommunal affarsverksamhet. Pa ett omrade — energi-
forsorjningen — har kommunerna i enlighet med riksdagsbeslut givits
mdjlighet att bedriva naringsverksamhet i konkurrens med undantag
fran den kommunala sjalvkostnadsprincipen.

Det kan darfor enligt min uppfattning finnas anledning att, i sam-
band med att regelverket stramas upp for de allméannyttiga bostads-
foretagen, kompensera kommunerna genom att ge dessa en mdjlighet
att verka pa den kommersiella fastighetsmarknaden med samma
forutsattningar som i dag galler pa elmarknaden, dvs. utan de
restriktioner som galler for bostadsféretagen. | propositionen angaende



SOU 1999:148 Regler for allmdnnyttighet 73

handel med el i konkurrens fastslas att verksamheten skall bedrivas pa
affarsmassig grund, med undantag for bl.a. sjalvkostnadsprincipen, och
att kommunen maste kunna bedriva sin verksamhet under samma
forutsattningar som andra aktorer pa marknagen.

Genom att flytta agandet av fastigheter som huvudsakligen inne-
haller kommersiella lokaler till ett nytt bolag eller en kommunal for-
valtning kan kommunerna darigenom erhalla en battre avkastning &n
tidigare. Sjalvfallet kan bostadsforetaget aven fortsattningsvis pa upp-
drag svara for forvaltningen av dessa fastigheter i den utstrackning
kommunen inte valjer att avyttra dem och anvanda realisationsvinsten
for andra andamal.

For att underlatta detta foreslar jag att kommunerna ges en mojlig-
het att under tre ar genomfora sadana agarforandringar med dispens
fran stampelskatten. Det far forutsattas att kommunen eller bolaget
Overtar fastigheterna till bokfort varde eller det hégre pris som kan

Overenskommas.
4.5 Lag om allmannyttiga bostadsbolag
Forslag

De bestdmmelser som galler for allmannyttiga bostadsbolag samlas i en
sarskild lag.

De regler for allmannyttighet som presenteras i detta kapitel skapar
sammantaget en sarskild situation for de allmannyttiga bostadsfére-
tagen i jamforelse med Ovriga aktorer pa fastighetsmarknaden.
Reglerna leder inte till att dessa foretag far nagra fordelar i ekonomiskt
avseende pa marknaden. Snarare kan det havdas att de foretag som
aven fortséttningsvis kommer att ha kommunen som dominerande
agare tvingas arbeta med ett antal konkurrenshammande sarregler som
motiveras av demokratiska skal.

Viktigast av de foreslagna reglerna ar de som begréansar féretagens
mdjligheter att lamna avkastning till &garen och det 6kade inflytandet
for de boende i dessa foretag. Med hansyn till att det redan i dag finns
sarbestammelser i aktiebolagslagen for féretag som arbetar med annat
syfte an vinst, har jag dvervagt om det skulle vara lampligt att komp-
lettera aktiebolagslagen, stiftelselagen och lagen om ekonomiska fére-
ningar med ett antal tillaggsbestammelser som ar tillampliga for just

'8 Prop. 1993/94:162.
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sadana foretag. Mina direktiv utgar ocksa fran att detta skulle vara
andamalsenligt.

Jag har dock vid mina dvervaganden kommit fram till att det regel-
komplex som ar nédvandigt ar sd omfattande att det bor samlas i en
sarskild lag som reglerar dessa foretag — oavsett om de ags 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 &n kommunagda for allmannyttiga, dels att den valda 6s-
ningen underlattar féor kommuner och andra att bredda agandet i fore-
tagen. Ett foretag kan i framtiden samagas av kommuner, stiftelser och
ekonomiska foreningar. Kanske kan detta ocksa pa sikt framja en dkad
mangfald och darmed okad valfrihet for de manniskor som valjer att
|6sa sin bostadsfraga utan att binda agarkapital i boendet.

Den tid som statt till mitt forfogande har inte varit tillracklig for att
med nddvandig omsorg utarbeta forslag till en lag om allménnyttiga
bostadsforetag. Jag redovisar i bilaga 2 vad jag anser att en sadan lag i
huvudsak boér omfatta. Forutom de kriterier som tas upp i detta kapitel
kravs i lagen ocksa bestammelser rorande boinflytandet som presen-
teras i kapitel 5 samt ett antal bestammelser som reglerar vad som skall
galla da en kommun véljer att avveckla sitt 4gande i bostadsféretaget
m.m. Mina férslag i denna del presenteras i kapitel 6.

| kapitel 8 foreslas att tillampningsomradet for laglighetsprovning
utvidgas till att omfatta aven de kommunéagda allmannyttiga bostads-
bolagen. En lag om allménnyttiga bostadsbolag kan darutéver behdva
kompletteras med ytterligare bestammelser som garanterar lagens
efterlevnad. Forslag i denna del far utarbetas i anslutning till det lag-
stiftningsarbete som blir nédvandigt for att genomféra mina forslag.

4.6 Allméannyttiga bostadsstiftelser

Forslag

Bostadsstiftelser som ar allméannyttiga nar lagen om allmannjyttiga

bostadsbolag trader i kraft far, med stod av Gvergangsbestaminelser,
behalla sin allmannyttiga status under forutsattning att de boenge 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 ar kommunala, men det finns darutdver ett antal stiftelser
med annan huvudman, t.ex. Arbetarebostadsfonden i Stockholm och
Robert Dicksons stiftelse i Goteborg. Aven studentbostader forvaltas
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idag i stiftelseform. Det framstar inte som andamalsenligt att dessa
befintliga stiftelser skall behdva 6verga till den nya associations-
formen. Den asyftade utdelningsbegransningen &r inte relevant for
stiftelser, och de 6kade mdjligheterna till inflytande for hyresgasterna
kan tillampas ocksa av foretag som drivs som stiftelser. Det bor darfor
av dvergangsbestammelser framga att befintliga bostadsstiftelser om de
sa onskar kan fortsatta i samma associationsform som tidigare med
bibehallen allmannyttig status. Detta bor &aven galla Stockholms
Kooperativa Bostadsférening (SKB).
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5 Okat hyresgastinflytande

5.1 Viktigt med Okat hyresgéastinflytande

| direktiven framhalls att de boendes inflytande 6ver den egna bostaden
och bostadsomradet maste 6ka. For att skapa likvardiga sociala villkor
kravs att skillnaderna i delaktighet och inflytande minskar mellan olika
upplatelseformer. Manga hyresgaster har #ja wch ett berattigat in-
tresse av att ta ett storre ansvar for sitt boende och sina boendekost-
nader.

| mitt uppdrag ingér att jag skall lamna forslag om hur de kommun-
agda bostadsforetagen kan utvecklas genom att hyresgasterna far ett
Okat inflytande, dels inom ramen for ett fortsatt kommunalt agande, dels
genom alternativa verksamhetsformer dar hyresgasterna ager eller har ett
inflytande 6ver férvaltningen av fastigheterna.

5.1.1 Varierande grad av hyresgastinflytande

Med hyresgastinflytande menas att hyresgasterna ar med och paverkar
processer, skeenden och beslut som rér boendet.

Arbete for okat hyresgastinflytande har pagatt alltsedan 1970-talet.
Nagra milstolpar har varit de rekommendationer om lokala boin-
flytandeavtal som tecknats av SABO och Hyresgasternas Riksférbund
1979 respektive 1986. Dessa rekommendationer har foljts av lokala
avtal mellan de flesta allmannyttiga foretag och de regionala hyresgast-
foreningarna. De lokala avtalen har pa ett standardiserat satt behandlat
framst mal och utgangspunkter, inflytande Gver gemensamma ange-
lAgenheter samt ersattningar och verksamhetskostnader.

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

Hyresgastforeningarna brukar framhalla att bostadsforetagen inte vill
lamna ifran sig makt. Bostadsforetagen pekar pa bristande intresse och
ett stelbent férhandlingssystem som ligger i vagen for direkta kontakter
med hyresgasterna. Andra framhaller att manga valt hyresratten just for
att slippa engagera sig.



78 Okat hyresgastinflytande SOU 1999:148

Aven om det finns fog for alla dessa pastaenden, anser jag inte att det
leder framat att peka ut syndabockar. Skall hyresgastinflytandet
utvecklas maste nya radikala grepp tas.

Bostadsforvaltning innebar att regelbundet fatta en rad — stora och
sma — beslut. En grundlaggande utgangspunkt bor vara att beslut fattas
sa nara de berérda som mdjligt, dvs. pa lagsta effektiva niva. Ett
vedertaget begrepp for detta forhdliningssatt ar néarhetsprincipen.
Motiven &r att uppna ett rationellare beslutsfattande, ett storre engage-
mang och inte minst innehallsmassigt battre beslut. Om narhetsprincipen
tilampas kommer beslut att fattas sa nara de berorda hyresgasterna som
mojligt.

Da blir det ocksd mdjligt for hyresgasterna att ta 6ver delar av be-
slutsfattandet enligt en enkel princip: den som hyr en lagenhet skall ha
mdojlighet att bestamma 6ver lagenheten, de som bor i ett visst trapphus
skall ha mojlighet att tillsammans bestamma 6ver gemensamma fragor,
de som bor i ett visst hus skall ha méjlighet att tilsammans bestamma
Over det som &r gemensamt i huset.

5.1.2 Ar hyresgasterna verkligen intresserade av ett
Okat inflytande?

Idag & medborgarna valutbildade och valinformerade péa ett helt annat
satt an tidigare. Detta har lett till att fa manniskor ar beredda att
acceptera hierarkiska strukturer och I6sningar som patvingas uppifran.
Varje manniska vill forma sitt eget livsprojekt, delvis sjalv och delvis
tilsammans med andra. Darmed vill hon eller han ocksa bestamma 6ver
sitt boende — oavsett upplatelseform.

Den enskilda méanniskans vilja att engagera sig som hyresgast och
utéva inflytande varierar. Intresset och engagemanget ar nagot som
vaxer fram hos den enskilde utifrdn hans eller hennes egna erfarenheter.
Det ar inget som kan patvingas uppifran.

Daremot ar det viktigt att bostadsféretagen bidrar till att skapa goda
forutsattningar och undanréja hinder. Pa sa satt blir det lattare for
hyresgaster att engagera sig mer i sitt boende.

Goda forutsattningar kan vara information, utbildning, tillganglighet,
moteslokaler och framfér 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 har en "mojliggorare”. Sedan ar detigngift
for hyresgasterna att — om de dnskar — tillvarata och utnyttja dessa
majligheter. Om mojligheterna ar goda, men hyresgasterna anda inte
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utnyttjar dessa, sa ar det inget misslyckande for bostadsforetaget. Det
kan i sa fall bero pa hinder som bostadsforetaget inte rar éver, men det
kan likaval bero pa att hyresgasterna ar nojda med sitt boende som det
ar.

Véljer hyresgasterna att avsta fran att utéva sitt inflytande ar 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 ar alltid ndgon annan som fattar beslutet.

Begreppet makt skiljer sig kvalitativt fran begreppet inflytande. Det
finns manga definitioner av maktbegreppet, men de skall inte diskuteras
har. Har far begreppet sta for en majlighet att genomdriva sin vilja
gentemot nagon annans Vvilja, en mojlighet som bygger pa en
styrkeposition som kan vara reglerad i lagar och avtal eller helt in-
formell. For att minska risken att nagon far alltfor stor makt efterstravas
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 sa inte sker.

Den som sjalv ager sin bostad har inte bara inflytande utan verklig
makt Over sitt boende. | bostadsrétt har de enskilda bostadsréattshavarna i
stort sett makt over lagenheten och inflytande ©Over huset. Bo-
stadsrattshavarna har tillsammans makten dver fastigheten.

Inom hyresratten ar det i grunden fastighetsédgaren som har all makt,
men genom lagar och férhandlingséverenskommelser har hyresgéasterna
ett visst inflytande 6ver lagenheterna och huset. Lagstiftningen ger de
principiella férutsattningarna for inflytande.

| enlighet med detta sker regelbundet férhandlingar mellan bostads-
foretaget och den regionala hyresgastorganisationen som féretradare for
hyresgasterna. Detta system har Overlag varit rationellt, men det har
ocksa brister som behdver atgardas.

For det forsta har hyresgastorganisationen fatt ett starkt inflytande
och viss makt i form av vetoratt, utan att det kopplats ihop med ett
ansvarstagande. Eftersom bostadsforetaget har behallit allt ansvar har
vilian att lamna ifran sig makt darmed varit begransad.
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For det andra har inte hyresgéasterna enskilt eller i grupp haft ett
direkt inflytande. Det har tillkommit hyresgéastféreningen i kraft av for-
handlingsklausulen i hyresavtalet.

Det har blivit svart att hitta former for lokal samverkan mellan
bostadsféretag och hyresgaster. Det ar darfér angelaget att koppla ihop
inflytande och makt med ansvar, och att de enskilda hyresgasterna far
majlighet till ett mer direkt inflytande. Jag anser inte att det finns nagra
skal till att de som har valt hyresratt skall ha mindre mdjlighet att be-
stamma i sitt hem och 6ver sitt boende an de som valt en annan upp-
latelseform. Att vara med och bestamma kan dock aldrig bli ett krav pa
hyresgéasterna, utan en mojlighet for dem som sé onskar.

514 Inflytande genom férhandling eller samverkan
och medansvar — ett viktigt vagval

| detta sammanhang anser jag att det ar nédvandigt att ta stallning till
fragan om de boendes inflytande skall 6kas inom ramen for ett parts-
forhallande, eller genom medverkan och samarbete. Den kooperativa
hyresratten loser detta problem genom att inflytandet och ansvaret helt
flyttas Gver pa de boende. | den traditionella hyresratten ger hyresfor-
handlingarna hyresgasterna inflytande dver boendekostnaderna genom
ett renodlat partsforhallande. Hyresgasternas representanter forhandlar,
men ansvaret for féretaget och dess verksamhet ligger till fullo kvar hos
foretaget.

De férsok med boinflytande inom allmannyttan som bedrivits hittills
har haft litet olika karaktar. De har dock alla genomforts i en miljé som
dominerats av partsforhallandet. Det ar genom foérhandlingar med
hyresvarden som hyresgasterna kunnat flytta fram sina positioner, och
det ar genom foérhandlingar med hyresgasterna som hyresvarden 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 begransningar. Bostadsforetaget
behaller ensamt hela ansvaret for resultatet. Detta galler bade opinions-
massigt och skadestandsmassigt.

Det ar uppenbart att detta medverkar till en tveksamhet fran fastig-
hetséagarens sida att 6verlata verkligt inflytande till de boende. Dessa kan
ocksd agera i en forhandlingssituation utan att ta full hansyn till
ekonomiska och andra konsekvenser av de framférda kraven. Det finns i
forhandlingsmodellen en inbyggd risk for kat missnoje och besvikelse
dver att ett engagemang i det egna bostadsomradet inte i realiteten ger
mer inflytande, nagot som i sin tur naturligtvis minskar de boendes
intresse for att delta.
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En modell dar de boende tar direkt del i besluten och verksamheten
framstar som ett battre satt att bidra till okad delaktighet och forutsatt-
ningar for sociala natverk i bostadsomradena. Det blir da majligt att
overlata verklig beslutanderatt till dem som engagerar sig. Det lonar sig
att vara med. Det blir ocksa viktigare for deltagarna att verkligen se till
att de kan ta ansvar for, forsvara och forklara de beslut som de varit med
om att fatta. Boinflytandet kan pa detta satt bli av verklig betydelse i
stravandena att skapa forutsattningar for delaktighet och samman-
hallning i olika bostadsomraden.

Ett viktigt steg i denna riktning togs nar det nya reglerna om hyres-
gastinflytande vid ombyggnad infordd997. De lygger pa att de be-
rérda hyresgasterna skall ha ett stort och direkt inflytande, och férut-
satter att samrad sker mellan hyresvarden och hyresgasterna. Hyres-
gastorganisationen har narmast en konsultativ roll.

5.1.5 Utgangspunkter i sammanfattning

En utgangspunkt for mina forslag ar att varje hyresgast sa langt det ar
mojligt skall ha makt dver sin lagenhet trots att han eller hon inte ager
utan hyr den, och att de boende tillsammans skall ha mdjlighet att utéva
ett reellt inflytande i de gemensamma fragor dar de vill utéva inflytande.

Hyresgastinflytandet kan utdvas pa i princip tre olika nivaer. | varje
lagenhet bor den enskilda hyresgasten ha mojlighet att bestamma sa
mycket som mojligt. | varje kvarter och bostadsomrade bor hyres-
gasterna tillsammans kunna bestamma s& mycket som mgjligt i gemen-
samma fragor. | det allmannyttiga bostadsforetaget fattas Gvergripande
och strategiska beslut som satter spelreglerna for det enskilda och det
lokala hyresgastinflytandet. Ett 6kat boinflytande forutsatter att hyres-
gasterna far mojlighet till inflytande ocksa over dessa beslut.

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

« Beslut bor fattas sa nara de berérda som mojligt
» bostadsféretagen bor underlatta och réja hinder
 inflytande férutsatter engagemang

* makt forutséatter ansvar.
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5.2 Inflytande Over lagenheten

Forslag

Det ar for hyresrattens framtida konkurrenskraft nddvandigt att utveckla
hyresratten i en riktning som tillater betydligt storre valfrifet.
Utgangspunkten bor vara att den enskilde hyresgasten skall ha s@ stort
inflytande som mojligt dver sitt eget boende. Men det maste ocksg rada
balans mellan & ena sidan hyresgastens besittningsskydd och| andra
rattigheter och & andra sidan mdjligheterna for hyresvardar att efbjuda
stor flexibilitet och individuell valfrihet.
Jag foreslar att det blir mgjligt for allmannyttiga bostadsforetag att
pa vissa omraden gora avvikelser fran hyreslagstiftningens tvingande
regler. Motivet for detta ar att de foretag som omfattas av reglerra for
allmannyttiga bostadsbolag har verksamheten och inte vinsten som mal,
och darfor saknar motiv att utnyttja sin starkare position pa hyres-
gasternas bekostnad. | foretagen finns ocksa mojligheter till demokratisk
insyn.
De omraden dar avvikelser fran hyreslagstiftningens tvingande tegler
for bostadshyresavtal bor kunna géras ar féljande:
« Tillval och franval av standard, underhall, service och tjanster
« hyresavtal utan férhandlingsklausul fran borjan
 individuella 6verenskommelser ges foretrade framfor kollektiva
» hyresavtal med indexklausul
» hyresavtal pa bestamd tid.

5.2.1 Hyresgastens inflytande idag

Hyresgastens rattigheter regleras i hyreslagen. Den innehdller bland
annat bestammelser om underhall och ratt att utféra eget arbete samt om
hyresgastinflytande vid ombyggnad.

En hyreslagenhet skall vara fullt brukbar bade vid tilltradet och under
hela hyresforhallandet. Det &r inte tillatet att avtala med hyresgasten om
uthyrning av lagenhet i befintligt skick. Enligt hyreslagen har
hyresvarden ocksa skyldighet att underhalla lagenheten med skaliga
tidsmellanrum.

Hyresgasten har ratt att pa egen bekostnad mala, tapetsera och utféra
liknande underhall i lagenheten. Arbetet skall utféras fackmannamassigt;

i annat fall kan hyresgasten bli skadestandsskyldig om lagenhetens
bruksvéarde minskat.
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Nar hyresvarden vill utféra ombyggnads- och foérandringsarbeten
skall hyresgasten lamna sitt godkannande innan atgarderna paborijas.
Syftet med denna regel ar att 6ka hyresgéasternas direkta inflytande over
sin bostad och skapa forutsattningar fér en dialog mellan hyresvard och
hyresgéast. En hyresvard far utféra standardhojande atgarder endast om
de godkants av berdrda hyresgaster.

Hyresgastorganisationen har endast en konsultativ roll vid ombygg-
nadsatgarder. Kravet pa godkannande galler for varje berérd hyresgast
som nar ombyggnaderna pabdrjas har ett gallande hyresavtal for lagen-
heten. Om hyresgasten inte samtycker till atgarden kan hyresvarden
vanda sig till hyresnamnden for att fa tillstand.

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

Under 1980-talet introducerade ett stort antal atinydtiga bostads-
foretag hyresgaststyrt lagenhetsunderhall. Tidigare hade underhalls-
atgarder som malning och tapetsering, omlaggning av golv och byte av
spis och vitvaror m.m. genomforts med vissa tidsbestamda intervall.
Med hyresgaststyrt lagenhetsunderhall blev det majligt for hyresgasten
att fa detta atgardat i fortid, mot en sarskild avgift eller hyreshojning.
Det blev ocksa majligt att fa underhallsarbetet senarelagt och fram Htill
dess fa en rabatt pa hyran. Den enskilda hyresgasten fick darmed
majlighet att dels valja underhallsstandard i lagenheten, dels halla nere
boendekostnaden.

Senare kompletterades det hyresgaststyrda lagenhetsunderhallet med
en mojlighet till tillval av olika typer av utrustning eller hogre kvalitet pa
befintlig utrustning. Hyresgasterna erbjods att bestélla tillval och fick
efter leverans av detta betala med ett tillagg pa hyran.

Det hyresgaststyrda lagenhetsunderhallet mojliggjordes genom en
andring av hyreslagens bestammelser om hyresvardens underhalls-
skyldighet. Denna underhallsskyldighet, som &r lagens grundregel, kan
genom en forhandlingséverenskommelse avtalas bort om hyresavtalet
innehaller en forhandlingsklausul.

Denna mojlighet att avtala bort underhallsskyldigheten har i ett antal
bostadsféretag senare kommit att anvandas for forhandlings-
dverenskommelser om sa kallat valfritt lagenhetsunderhall. Detta system
innebar att hyresvarden inte langre har ansvaret for underhall av vissa
delar av lagenheterna. | gengald ar hyran relativt sett lagre. Om
hyresgasten vill ha underhallsarbete utfort far han eller hon sjalv bekosta
detta. Hyresgasten har da vanligen en mgjlighet att bestalla detta fran
hyresvarden och betala genom ett paslag pa hyran.
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Inférandet av tillvalsmajligheter har inte kravt nagra forandringar av
lagstiftningen.

Idag ar dessa mdjligheter vanligt forekommande. De flesta hyres-
gaster i allmannyttiga bostadsforetag har mojlighet att styra 6ver
underhallet och bestélla tillval.

5.2.2 Individuellt utformade hyresavtal

Varje hushall har frihet att valja upplatelseform, men for den som valjer
att bo med hyresratt blir valfriheten starkt beskuren. Hyreslagstiftningen
kan beskrivas som en social skyddslagstiftning dar handlingsutrymmet
for hyresvarden att utforma individuella uppgorelser med sina
hyresgaster ar begréansat.

Hyreslagstiftningen utgar fran ett standardiserat satt att se pa avtals-
forhallandet mellan hyresvard och hyresgéast och ar till stor del tvingande
till hyresgastens forman. Motivet for denna lagstiftningsteknik &r
uppenbar. Det finns en betydandéllsld i férhandlingsposition mellan
en enskild hyresgast och hyresvarden. Inte minst i situationer med brist
pa bostader ar det viktigt att hyresgasten har en stark position och
besittningsratt.

Baksidan av detta ar emellertid att de hyresgaster som har sarskilda
preferenser, t.ex. betraffande avtalstidens langd, alternativa kontrakts-
former for erlaggande av hyra eller olika standardnivaer, inte kan fa
dessa tillgodosedda inom ramen for ett hyresforhallande. De hanvisas da
till att aga bostaden eller att acceptera lésningar som inte Overens-
stammer med deras onskemal.

Samtidigt som det fortfarande finns ett behov av skydd mot oseritsa
fastighetsagare framstar dessa regler som mindre val motiverade da
fastighetsagaren utgérs av ett allmannyttigt bostadsféretag som har
verksamheten och inte vinsten som mal for sin verksamhet. Med de
forslag till 6kat hyresgastinflytande som foreslas i detta betankande blir
det &n mer uppenbart att dessa bostadsforetag knappast kan téankas ut-
nyttja sin starkare stallning gentemot hyresgasterna pa ett orattfardigt
satt.

Det bor darfor 6ppnas mojligheter for de allménnyttiga bostads-
foretagen att friare an i dag i dialog med sina hyresgaster utveckla nya
och mer flexibla kontraktsformer. En utveckling i denna riktning har som
framhallits redan startat inom ramen for dagens forhandlingssystem.
Parterna pa hyresmarknaden har ocksa under senare ar fort en
diskussion om hur den allméannyttiga hyresratten pa detta satt skulle
kunna utvecklas till ett annu battre alternativ pa bostadsmarknaden.
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Saval SABO som Hyresgasternas Riksforbund har engagerat sig i
utvecklingsarbete for att ytterligare tka hyresgasternas valfrinet. Som
belysande exempel p& denna diskussion vill jag har kortfattat peka pa
SABO:s rapport "Valbar hyra — ett hyressattningssystem for individuella
val av service och tjanster” och hyresgastrorelsens utvecklingsarbete
som kallas Boflex.

"Valbar hyra”

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

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

Hyresvarden presenterar for hyresgasten vilket utbud av service och
tjanster bostadsforetaget tillhandahaller. Det skall da framga vad som
ingar i standardhyran, vilka till- och franval som erbjuds, och vilka
konsekvenser dessa val innebar. | enlighet med den 6verenskommelse
som blir féljden av denna dialog upprattas da ett unikt och personligt
hyreskontrakt. Kontraktsvillkoren bor pa endera partens initiativ kunna
omprovas over tiden.

Det som varje hyresgast har att ta stallning till kan t.ex. vara fraga
om avstaende fran inre underhall, eget ansvar for reparationer av vit-
varor, deltagande i yttre underhallsarbeten eller trappstadning, tillval
avseende viss utrustning och hemservice. Varje alternativ har en
prislapp, som innebar avdrag eller tillagg pa ordinarie hyra.

"Boflex”

Inom Hyresgasternas Riksforbund pagar ett utvecklingsarbete kallat
"Boflex - modell for flexibla boendekostnader”. Modellen innebar i
korthet att hyran delas upp i nettohyra och individuell hyra. Nettohyran
maste alla betala och den omfattar kapitalkostnader, fastighetsskatt,
yttre underhall och stdrre reparationer. Den individuella delen bestar av
kostnader for skotsel, reparationer och underhdll av gemensamma ut-
rymmen och lagenheter samt forbrukningskostnader. Dessa kostnader
betalas i enlighet med de enskilda hyresgasternas forbrukning och val av
standard eller serviceniva. En sadan utveckling kommer ocksa att
framtvinga foérandringar av férhandlingssystemet.
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5.2.3 Tillval och franval av standard, underhall,
service och tjanster

Hyreslagen innehaller bestammelser om lagenhetens skick pa till-
tradesdagen och under hyrestiden. Dessa bestammelser far avtalas bort i
forhandlingsoverenskommelse for lagenheter dar hyresavtalet innehaller
en forhandlingsklausul.

Hyreslagen bér kompletteras med bestdmmelser som innebar att
dessa regler ocksa far avtalas bort genom en 6verenskommelse direkt
med hyresgasten, i de fall hyresvarden ar ett allmannyttigt bostads-
foretag, enligt den foreslagna lagen om allménnyttiga bostadsbolag.

Det blir da majligt att avtala om standard vid uthyrningstilifallet samt
avtala bort underhallsskyldigheten eller avtala om en bestamd niva pa
underhallet. Det bor ocksa bli mojligt att avtala om kostnader for skotsel
och underhall av gemensamma utrymmen. Avtal om kostnader for vatten
och varme skall ocksa kunna traffas individuellt.

Sadana forandringar kan fa konsekvenser for tillampningen av
bruksvardessystemet. Jag kommer darfér att behandla dessa vidare i mitt
nasta betdnkande.

5.2.4 Hyresavtal utan forhandlingsklausul fran
borjan

Nar en hyresvard erbjuder en ny hyresgast ett individuellt utformat
hyresavtal ar det onskvart att detta avtal kan trada i kraft redan fran
inflyttningsdagen. Idag ar detta inte mojligt pa grund av sarskilda be-
stammelser i hyreslagen, vilket bidrar till att begréansa hyresrattens
attraktionskratft.

Nar hyresférhandlingslagen andrades 1994 blev dglighr en-
skilda hyresgaster att fa forhandlingsklausulen slopad och darigenom sta
utanfor det kollektiva férhandlingssystemet. Lagstiftningen forutsatte att
hyresvarden och hyresgasten sjalva skulle komma 6verens om vad som
skulle galla, men om de inte kunde enas skulle hyresnamnden faststélla
kontraktet, i princip i enlighet med hyresgastens onskemal. Detta
medfdrde att det skapades ett stort utrymme for individuellt utformade
hyresavtal.

Nar hyresforhandlingslagen pa nytt andrades 1997 togs denna
mojlighet bort. For att en lagenhet inte skall omfattas av en férhand-
lingsordning maste hyresgasten och hyresvarden numera skriftligen ha
kommit dverens om att hyresavtalet inte skall innehalla nagon forhand-
lingsklausul. En sadan overenskommelse kan traffas tidigast sedan
hyresforhallandet varat tre manader i foljd.
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Denna lagandring motiverades framst med att bestammelsen kunde
utnyttias av oseridsa hyresvardar som stéllde hyresgastens avstaende
fran forhandlingsklausul som villkor for uthyrning, eller kopplade hyres-
nivan till forekomsten av en forhandlingsklausul.

Regeringen gjorde en avvagning mellan hyresgasternas intresse av att
sta utanfor det kollektiva forhandlingssystemet och intresset av att
skydda hyresgaster mot att utnyttjas av oseriésa hyresvardar. Denna
avvagning innebar att det sistnamnda intresset ansags sa starkt att det
maste fa vaga over.

Detta medférde dock en uppenbar nackdel for de algtiga
bostadsféretagen nar det galler att erbjuda individuellt utformade
kontrakt. Hyresgasten vill givetvis ha det dnskade kontraktet redan fran
inflyttningen och inte forst efter att minst tre manader har forflutit. Att
inte kunna erbjuda individuellt utformade avtal innebar en uppenbar
konkurrensnackdel faupplatelseformen.

Det ar inte rimligt att en sadan regel, som syftar till att skydda
hyresgaster fran ett fatal oseriésa hyresvardar, skall kunna lagga en
hamsko péa utvecklingen av individuella hyresavtal i de fall hyresvarden
ar serios.

Den bestammelse i hyresférhandlingslagen som innebar att en
Overenskommelse om att en forhandlingsklausul inte skall galla kan
slutas forst sedan hyresforhallandet varat tre manader bor darfor andras.
Jag foreslar att bestammelsen utformas sa, att tremanadersregeln inte
galler i de fall hyresvarden ar ett allménnyttigt bostadsféretag. Daremot
ar det rimligt att kravet pa en skriftlig 6verenskommelse bibehalles dven
i dessa fall. Tillampningen sker enklast genom att det i hyresavtalet
skrivs in att avtalet inte innehdller nagon forhandlingsklausul. Om
hyresgasten senare vill ha en forhandlingsklausul inférd, skall
naturligtvis hyresférhandlingslagens generella regel tillampas, vilket
innebar att det i princip ar hyresgastens vilja som skall beaktas.

5.2.5 Hyresavtal med dispositiv forhandlingsklausul

Det bor bli mojligt for de allméannyttiga bostadsféretagen att traffa
overenskommelser med enskilda hyresgaster under pagaende hyres-
forhallande, trots att hyresavtalen innehaller en forhandlingsklausul.

Hyresférhandlingssystemet skapades for att ge hyresgasterna den
kollektiva styrka som enskilda hyresgéaster aldrig kan uppbada samt for
att det ar rationellt och resursbesparande for inblandade parter. Det ar
uppenbart att systemet ger den hyresgastorganisation som tecknat avtal
om férhandlingsordning en stark position och att systemet under normala
omstandigheter fungerar rationellt och effektivt.
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Onskemalen om att genskildahyresgaster ett betydligt stérre in-
flytande over sitt boende hdmmas dock av det kollektiva systemet.
Hyresvard och hyresgast kan inte sjalva traffa dverenskommelser som
rér hyra och hyresvillkor.

Enligt hyresforhandlingslagen &ar hyresvarden skyldig att pa eget
initiativ forhandla med hyresgéastorganisationen vad galler hdjning av
hyran for en lagenhet, bestammande av hyra fér en ny hyresgast om den
begarda hyran o6verstiger den tidigare hyresgastens hyra, forbruk-
ningsavgifter samt villkor fér anvandning av gemensamma utrymmen.
Detta brukar kallas for primar forhandlingsskyldighet. Om hyresvéarden
ej iakttar den priméra férhandlingsskyldigheten blir avtalet ogiltigt och
han kan bli skadestandsskyldig gentemot hyresgastorganisationen.

Dessutom galler forhandlingsskyldighet — om motparten s& begar — i
frdga om hyresvillkoren, lagenheternas och husets skick, gemensamma
anordningar i huset samt 6vriga boendeférhallanden i den man de ror
hyresgasterna gemensamt.

Ett satt att tillata dverenskommelser med enskilda hyresgaster utan
att bryta mot den primara férhandlingsskyldigheten ar att traffa avtal
utan férhandlingsklausul. Denna mgjlighet har beskrivits ovan och bor
pa det satt som foreslagits bli tillamplig for allmannyttiga bostads-
foretag. Detta innebar dock att berdrda lagenheter helt star utanfor det
kollektiva férhandlingssystemet.

Fragan ar om det ocksa finns nagot satt att behalla ett rationellt for-
handlingssystem och samtidigt 6ppna modjligheterna till individuella
dverenskommelser, utan att enskilda hyresgéaster riskerar att fa en
svagare stallning och utan att hyresgasterna bertvas mojligheten att
upptrada med den styrka som kollektivet kan ge.

Jag anser att hyresférhandlingslagens regelverk kan goras stddjande i
stallet for obligatoriskt i de fall hyresvarden ar ett allmannyttigt
bostadsféretag. Detta kan ske genom att en ny bestammelse inférs som
innebar att dverenskommelse mellan hyresvard och hyresgast har fore-
trade framfér en forhandlingstverenskommelse enligt hyresférhand-
lingslagen, och att den primara férhandlingsskyldigheten inte tillampas i
dessa fall. Bestammelserna om skadestand och ogiltighet tas bort i dessa
fall. Ett sddant system kan i nagon man sagas anknyta till dispositiva
regelverk inom arbetsratten, dar en enskild anstdlld kan traffa en
Overenskommelse med arbetsgivaren, vilken ar formanligare &an
kollektivavtalet.

Det bor framhallas att detta inte innebar att det allmannyttiga
bostadsforetaget far mojlighet att ensidigt bestamma om hyror, ersatt-
ningar och gemensamma utrymmen. Hyresvarden maste i samtliga fall
traffa en Overenskommelse for att hyresvillkoren skall kunna &ndras.
Skillnaden mot dagens regelverk ar att éverenskommelsen kan traffas
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antingen direkt med hyresgésten eller med hyresgastorganisationen och
att den forstnAmnda 6verenskommelsen har foretrade om de skulle vara
motstridiga.

Pa detta satt kan hyresforhandlingssystemets rationalitet kombineras
med mojligheter till stort individuellt hyresgastinflytande. Hyresgastens
majlighet att begara villkorsandring for att fa till stdnd en skalighets-
prévning av gallande hyresvillkor kvarstar som en rattssakerhetsgaranti.

5.2.6 Hyresavtal med indexklausul

Det bor bli mojligt for de allméannyttiga bostadsféretagen att traffa
hyresavtal dar hyresutvecklingen bestams genom en klausul som ar
kopplad till en indexserie.

Nar hyreslagen andrades 1973 bestdmdes att hyran skall vara till
beloppet bestamd. Denna regel kvarstar alltiamt i hyreslagen. Motivet
till lagandringen var att foérhindra rorliga hyror.

Bestammelsen kom dock att utformas sa att den aven forhindrade
bostadshyror med indexklausul.

Att en hyra foljer ett index innebar dock nagot helt annat an rorlig
hyra. Nar en hyra foljer ett index ar det innan perioden inleds faststallt
vilket hyresbelopp som kommer att galla.

Déaremot kan ett index innebara en viss osakerhet for parterna, efter-
som man inte vet hur det kommer att férandras. A andra sidan &r
osakerheten ocksa stor om utfallet av en kollektiv forhandling. Hyres-
gasten kan aldrig veta vad utfallet kommer att bli, eftersom beslutet helt
ligger hos de forhandlande parterna. Det kan svarligen havdas att
oséakerheten ar storre i det ena eller det andra fallet. | bagge fallen finns
dessutom en mojlighet for hyresgasten att provning hos hyresnamnden.

| forarbetena framholls att en indexklausul kan vara praktisk for en
bostadslagenhet som hyrs ut pa ett langtidsavtal. Féredragande stats-
radet sdg emellertid ocksa risker med indexavtal. Som vasentliga nack-
delar framholls att det inte fanns nagon helt lamplig indexserie och att
hyreshojningar enligt en indexserie, efter en langre tid kan komma i strid
med bruksvardesprincipen, om hyran inte blir foremal for préviing.

| propositionen konstaterades att hyresgasten visserligen har moj-
lighet att fa till stdnd en omprévning av indexklausulen. Vid denna tid
var det dock nédvandigt for hyresgasten att saga upp hyresavtalet for att
fa till stand en sadan provning. | propositionen framhélls att det fanns en
risk for att enskilda hyresgaster inte skulle forsta eller inte skulle komma
sig foér med att tillvarata sin ratt.

19 Prop. 1973:23.
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Idag géaller andra regler for villkorséndring. Hyresgéasten behover inte
saga upp avtalet for att fa en sadan till stind. De argument mot in-
dexklausuler som anférdes 1973 ar darmed inte langre relevanta.

Indexklausuler i hyresavtalen skulle vara ett enkelt och praktiskt satt
att hantera hyressattningen for hyresavtal utanfor det kollektiva for-
handlingssystemet. De innebar en viss osakerhet fér bagge parter, men
denna &r, som tidigare namnts, knappast stérre an den som finns med en
forhandlingsklausul. Hyresgasten har ocksa mojlighet att begara
villkorséandring, aven om hyresnivan ar en direkt folid av en index-
klausul.

Hyreslagens regel om att hyran bor vara till beloppet bestamd bor
darfor kompletteras med bestammelser som innebar att hyran kan folja
en i avtalet bestamd indexserie, i de fall hyresvarden ar ett allmannyttigt
bostadsféretag. Det finns ingen anledning att begransa denna mdjlighet
till vissa typer av avtal, utan bestammelsen bér kunna galla oavsett om
avtalet ar tecknat pa bestamd eller obestamd tid.

5.2.7 Hyresavtal pa bestamd tid

Det bor vara majligt att teckna avtal pa bestamd tid, utan maojlighet till
uppséagning i fortid. Genom att hyresgasten avstar fran denijiigmet,
kan hyresvarden erbjuda ett formanligare hyresavtal.

De flesta hyresavtal tecknas idag pa obestamd tid. De fungerar som
en slags tillsvidare-avtal med emppsagningstid pa tre manader for
hyresgasten. Detta forhallande &ar bade en styrka och en svaghet for
hyresréatten.

For hyresgasten ar det en fordel med en sa kort uppsagningstid.
Rorligheten bade pa bostadsmarknaden och arbetsmarknaden underlattas
av detta. Den korta bindningstiden ar i manga fall en konkurrensfordel
for hyresratten, och allra vardefullast pa en marknad i balans eller med
bostadsdverskott.

A andra sidan bidrar den korta bindningstiden till en relativt sett
stdrre omflyttning, vilket medfér hogre kostnader och i férlangningen en
hégre hyra for alla hyresgaster. Man kan uttrycka det som att hyres-
gasterna far betala for ratten att pa kort tid sdga upp hyresavtalet. En
annan nackdel ar att hyresvarden drar sig for att géra individuella an-
passningar efter hyresgasternas onskemal, atminstone om de ar av
investeringskaraktar, eftersom hyresgasten kan sdga upp avtalet med
kort varsel.

Det finns ingen enkel l16sning pa denna konflikt, men det ar énskvart
att forutsattningar skapas for hyresavtal pa bestamd tid, med en avtalad
uppséagningstid som kan vara langre an tre manader.
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For att ett sddant avtal inte skall vara oskaligt mot hyresgéasten maste
denne ha mdjlighet att under vissa omstandigheter sdga upp avtalet for
avilyttning eller lagenhetsbyte. En sadan tvist bor provas av hyres-
namnden som skall kunna medge forkortad avtalstid om hyresgasten har
synnerliga skél och det inte medfor allvarlig olagenhet for varden.
Dessutom bor en bestammelse inféras som innebér att en hyresgast
aldrig kan bindas till ett sadant avtal langre &n tio ar, oavsett vilka
villkor avtalet innehaller.

Om hyresgasten erhallit sarskilt formanlig hyra eller andra sarskilt

formanliga hyresvillkor kan hyresnamnden till detta medgivande koppla
en forpliktelse for hyresgasten att betala skélig ersattning till
hyresvarden pa grund av att hyresforhallandet upphor i fortid. En sadan
forpliktelse skall ocksa kunna tillféras medgivandet i de fall hyresvarden,
i enlighet med hyresgastens onskemal, gjort sarskilt kostsamma
investeringar i lagenheten. Skaligt ersattningsbelopp maste sta i rimlig
proportion till hyresvardens ekonomiska skada och till aterstaende av-
talstid.

Ett avtal pa bestamd tid bor ocksa skydda hyresgéasten fran forbatt-
rings- och andringsarbete som han eller hon inte finner dnskvart. For
atgarder som beror enskilda bostadslagenheter bor hyresgastens god-
kannande inte kunna ersattas med hyresnamndens tillstand i de fall
hyresavtalet ar tecknat pa bestamd tid.

Det bor framhéllas att ett hyresavtal pa bestamd tid inte asidosatter
besittningsskyddet. Nar avtalet |6per ut har hyresgasten ratt till for-
langning av avtalet och kan da traffa ett nytt avtal pa bestamd tid eller
ett avtal pa obestamd tid.
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5.3 Inflytande 6ver bostadsomradet

Forslag

Hyresgasternas inflytande 6ver bostadsomradet bor utvecklas genom
medverkan och samarbete. Det innebar en orientering bort fran dagens
partsforhallande i riktning mot ett partnerskap mellan bostadsforgtaget
och hyresgasterna. Darigenom kopplas inflytande ihop med ansvar
Den mest utvecklade formen fér hyresgastinflytande ar den kodpera-
tiva hyresratten. Mdjligheterna att inféra en permanent lagstiftning om
kooperativ hyresratt utreds for narvarandeup@drag av regeringen.
| de fall hyresgasterna inte vill ta det stora ansvar som den kodpera-
tiva hyresratten innebar, bor de kunna ha inflytande i ett mer begransat
antal fragor. En forutsattning for att detta skall fungera i praktiken ar att
det finns en ideell férening som bestar av de boende i omradet och som
har egen rattskapacitet. Detta kraver ingen forandring av gallande
lagstiftning.
For att framja sjalvforvaltning bor taket for skattefrihet schablpni-
seras till en fjardedels basbelopp och férbudet mot olika ersattning for
dem som deltar i verksamheten upphavas.

5.3.1 Hyresgasternas inflytande idag

Hyresgasternas inflytande 6ver bostadsomradet ar begransat. Ett direkt
och formaliserat inflytande finns bara i fragor som rér ombyggnad. Ett
indirekt inflytande finns ocksd da en forhandlingsordning galler for
huset.

Nar hyresvarden vill utféra ombyggnads- och férandringsarbeten av
gemensamma utrymmen skall hyresgdsterna som huvudregel lamna sitt
godkannande innan atgarderna paborjas. Syftet med denna regel ar att
Oka hyresgasternas inflytande dver huset och skapa forutsattningar for
en dialog mellan hyresvard och hyresgast. En hyresvard far utfora
standardhojande atgarder endast om de godkants av en majoritet av
berérda hyresgaster.

Om majoriteten av hyresgasterna inte samtycker till atgarden kan
hyresvarden vanda sig till hyresnamnden for att fa tillstdnd att utféra
denna. Hyresnamnden skall lamna tillstdnd om hyresvarden har ett
beaktansvart skal till att atgarden vidtas och det inte kan betraktas som
oskaligt mot hyresgasten att den genomférs. | normalfallet skall hyres-
namnden gora en objektiv beddmning och intresseavvagning mellan
hyresvardens och hyresgasternas intressen.
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Reglerna om hyresgastinflytande vid ombyggnad utvarderas for
narvarande av 1997 ars hyreslagstiftningsutredning. | utvarderingen
understks sarskilt om hyresgasterna har ett tillfredsstallande in
flytande?°

Néstan alla fastigheter som ags av allmannyttiga bostadsféretag om-
fattas av ett avtal om férhandlingsordning mellan féretaget och den
regionala hyresgastféreningen. Detta medfor skyldighet for parterna att,
om en av dem begar det, forhandla om bl.a. lagenheternas och husets
skick, gemensamma anordningar i huset samt dvriga boendeforhallanden
som ror hyresgasterna gemensamt.

Utbver dessa lagstadgade mojligheter till inflytande férekommer i
manga, men langt ifran de flesta, bostadsomraden regelbundet samrad
mellan bostadsforetaget och den lokala hyresgastféreningen.

5.3.2 Hur kan inflytandet 6ver bostadsomradet
utvecklas?

Olika forsok att utveckla ett gemensamt boinflytande inom de allman-
nyttiga bostadsforetagen har pagatt lange. SABO och Hyresgasternas
Riksforbund utfardade ar 1979 en gemensam rekommendation till
foretagen och de regionala hyresgastféreningarna att teckna bo-
inflytandeavtal. Flertalet foretag betalar ocksd, inom ramen for detta
avtal, sarskilda medel till hyresgastféreningarna for att finansiera olika
inflytandeaktiviteter.

Erfarenheterna fran den hittillsvarande verksamheten ar blandade. Ett
antal SABO-féretag har under den senaste tiden sagt upp dessa avtal och
stravar i stéllet efter att utveckla relationerna med hyresgasterna i andra
former. P& andra stéllen &r erfarenheterna goda och samarbetet mellan
hyresgastrorelsen och foretagen uppfattas som positivt av bada parter.

Min uppgift ar dock inte att utvardera erfarenheterna av de boin-
flytandeprojekt som drivits pa olika hall under senare ar. Uppgiften ar
att foresla forandringar i foretagens satt att verka som okar hyres-
gasternas inflytande och ansvar for sitt boende i forhallande till hur det
ar idag. Det som jag har finner mest angelaget att lyfta fram ar att det
skall finnas ett tydligt samband mellan det 6kade inflytandet och ett tkat
ansvar.

Ett sadant synsatt forutsatter att bostadsforetaget har en klar och
identifierbar aktor att samverka med. Denna aktdor maste vara en sjalv-
standig juridisk person med rattskapacitet. | annat fall kan inte ansvar
overlatas till de boende.

20 Dir 1997:09.
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I linje med den grundlaggande principen att beslut skall fattas sa nara
de berérda som mojligt ar det ndédvandigt att det ar de boende inom det
enskilda bostadsomradet som sjélva utévar detta ckade boinflytande. En
mojlighet att utveckla detta &r genom kooperation.

| Danmark tillampas en modell med kooperativ hyresréatt obligatoriskt
enligt lag i de allmannyttiga bostadsféretagen. Dessa utgor i praktiken
sammanslutningar av foreningar verksamma i bostadsomradena. Denna
l6sning framstar som naturlig i Danmark eftersom det for varje nytt
bostadsprojekt normalt bildas en ny férening for just detta
bostadsomrade.

Att i efterhand i Sverige forsoka att generellt inféra en sddan modell
framstar inte vare sig som mojligt eller andamalsenligt. Det kan inte
heller vara statsmakternas uppgift att genom lagstiftning tvinga fram en
forvaltningsstruktur av detta slag i alla allmannyttiga bostadsforetag.
Uppgiften ar i stallet att gora det mojligt for foretag att inga partnerskap
av detta slag med sina hyresgéaster.

5.3.3 Kooperativ hyresratt

Kooperativa Idsningar kan utformas pa olika satt och vara olika langt-
gaende. Den s.k. arrendemodell for kooperativ hyresratt som tillampas i
ett antal SABO-foretag kan sagas vara den mest langtgaende eftersom
foretaget da "kontrakterar ut” drift och underhall till en forening som
bestar av hyresgasterna. Sjalvfallet kan man tanka sig att endast delar av
detta 6verlamnas till hyresgasterna, t.ex. ansvaret for trappstadning,
skotsel av gronytor, vaxter och lekplatser. Dock kravs aven i dessa fall
att hyresgasterna bildar en férening med rattskapacitet som kan ta an-
svar gentemot tredje part for verksamheten.

Det grundlaggande for en utveckling i denna riktning ar salunda att
hyresgasterna i de aktuella fastigheterna ar beredda att bilda en sadan
forening. Det ar inte nbdvandigt att samtliga hyresgaster ar medlemmar,
men den dominerande delen av dem som bor i fastigheten bér vara det.
Detta for att garantera att de personer som valjs att foretrada féreningen
i olika sammanhang ar representativa for sina uppdragsgivare och kan
upptrada meditracklig auktoritet och legitimitet.

Om inte en tillrdcklig andel av hyresgasterna ar intresserade av en
kooperativ modell, saknas de demokratiska forutsattningarna. Foretaget
bor i sddana fall behalla bade besluten och ansvaret for omradets skotsel
och utveckling. Sjalvfallet utesluter inte detta att foretaget med
kundenkéter och pa annat satt forsoker att utréna hyresgasternas prefe-
renser i olika fragor. Men da handlar det om kundorienterad fastighets-
forvaltning och inte om reellt boinflytande.
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Det ar mycket svart att bilda sig nagon séker uppfattning om hur
stort intresset kan vara fran hyresgasterna att engagera sig i en orga-
nisation av detta slag. Sannolikt varierar det mellan olika bostads-
omraden och olika boendemiljoer. Forutsattningarna kan sannolikt ocksa
paverkas av hur en omradesindelning utformas. Omradets storlek och
utseende ar sékert inte utan betydelse fér engagemang och for vilja att
paverka.

Erfarenheter av kooperativ hyresratt enligt arrendemodellen

Den 1 januari 1987 tradde lagen om forsdksverksamhetkoegerativ
hyresratt i kraft. Denna lag hade redan fran bdrjan en begransad giltig-
hetstid. Efter utvardering skulle ett stallningstagande goras till en
eventuell permanentning av upplatelseformen. Diifdlliga lagstift-
ningen har sedan forlangts vid ett par tillfallen, mgmphdrde vid ut-
gangen av ar 1998.

Sammanlagt har 63 foreningar bedrivit verksamhet med kooperativ
hyresratt. Att antalet inte blivit storre antas framst bero pa att ny-
produktionen under den aktuella perioden varit mycket begransad. En del
av féreningarna har bedrivit verksamhet enligt den s.k. agarmodellen 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 béade
mojligheter och problem. | huvudsak &r dock erfarenheterna mycket
goda. Ett verkligt boinflytande har skapats. Hyresgéasterna har fatt reella
majligheter att paverka sin boendemiljo och sina boendekostnader. De
har ocksa fatt ett betydligt stérre ansvar utan att utsattas for en stor
riskexponering.

De viktigaste argumenten for den kooperativa hyresratten kan sam-
manfattas pa féljande satt:

« Hyresgasterna far mycket stor bestammanderatt Over det egna
boendet, i praktiken i klass med bostadsratten.

» Hyresgasterna betalar en begransad kapitalinsats jamfort med
bostadsratten. Hyresratten kan inte sdljas; ingen risk for
"spekulation”.

« Den kooperativa féreningen bestammer sjalv varifran den skall kopa
fastighetsskotseln och i vilken man medlemmarna sjélva skall ta hand
om det praktiska arbetet och darmed sanka sina boendekostnader.
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« Okad gemenskap leder till 6kat ansvarstagande och aktsamhet bland
hyresgasterna. Bostadsomradet blir darigenom mer trivsamt och
tryggt for dess invanare. Skadegorelse och vandalisering minskar.

» Den kooperativa féreningen kan fungera som en skola i demokrati,
samarbete, hansyn och forandringsprocesser, vilket gagnar saval dem
som deltar som en vital demokratisk utveckling i samhallet.

Pa regeringens uppdrag genomférde Boverket under 1996 en utvardering
av hur upplatelseformen dits fungerat. Boverket redovisade bade
positiva och negativa erfarenheter. Sammanfattningsvis framholl dock
Boverket att det ar viktigt att uppmuntra till 6kat boendeinflytande och
att detta vager tyngre an olagenheten av en nagot 6kad mangfald i fraga
om boendeformer. Boendeformen kooperativ hyresrétt borde darfor
permanentas.

Regeringen beslutade den 11 novenit@®9 att illsatta en utredning
med uppdrag att foresla regler for att dewoperativa hyresratten skall
kunna inféras som en bestaende upplatelseform.

En utgangspunkt for denna utredning ar att upplatelseformen skall
inforas genom permanent reglering. Upplatelseformen skall ges forut-
sattningar att fungera val sa att den kan utgora grunden for ett bra
boende. Hansyn skall tas till hittills gjorda erfarenheter av kooperativ
hyresratt och till Boverkets utvardering av férsdksverksamheten.

De férslag som denna utredning kommer att redovisa senast den 1
november ar2000 forutsatts leda till att det blir rjiigt for hyres-
vardarna att pa allvar och i stor skala erbjuda hyresgéasterna kooperativ
hyresratt. Aven om intresset att utnyttja erbjudandet till en boérjan blir
begransat skapas darmed en mycket viktig mojlighet for hyresgasterna
att fa ett mycket omfattande inflytande Over sitt boende och sina
boendekostnader.

534 Andra former for samverkan i bostadsomradet

Kooperativ hyresratt innebar ett mycket langtgaende boinflytande och
darmed ett lika l1&ngtgdende ansvar fran hyresgasternas sida. Aven om
den kooperativa hyresratten pa sikt kommer att vaxa i omfattning ar det
rimligt att anta att manga hyresgaster 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 utstréackning.

For de hyresgaster som vill engagera sig i mer begransad ut-
strackning bdr det finnas reella alternativ mellan "det bekymmersfria

21 Boverket, 1996.
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hyresboendet” och den kooperativa hyresratten. Ett sddant boinflytande
bor bygga pa samverkan mellan hyresvarden och hyresgéasterna.

Idag bygger det mesta boinflytandet pa att det finns ett avtal om
forhandlingsordning mellan hyresvarden och den regionala hyres-
gastorganisationen, ofta kompletterad med ett boinflytandeavtal. |
enlighet med dessa avtal sker sedan forhandlingar mellan de tva
parterna. | begransad utstrackning delegeras forhandlingsratten till lagre
nivaer inom hyresgastorganisationen. Detta forhandlingssystem har dock
vissa brister som har begransat effektiviteten, uppslutningen och
resultatet. Det ar framst tre faktorer som har bidragit till detta:
forhandlingssituationen, den hierarkiska forhandlingsstrukturen och det
faktum att det handlar om tva parter dar endast hyresvarden har det
ekonomiska ansvaret for forhandlingséverenskommelsen.

En samverkansmodell skulle utformas pa ett annat satt. Den skulle
byggas pa principerna att beslut bor fattas s nara de berérda som
mojligt, att bostadsféretagen bor underlatta och réja hinder fér bo-
inflytande och att makt forutsatter ansvar. | en sadan modell skulle
bostadsféretaget och en lokal organisation av hyresgéaster sluta
dverenskommelser om boendeforhallanden, hyror, miljéfragor, mindre
investeringar och andra atgarder som de boende &r intresserade av att
vara med och bestamma om. Tva forutsattningar ar nédvandiga for att
detta skall fungera. Den lokala hyresgastorganisationen maste besta av
de boende i omradet och ha egen rattskapacitet, dvs. ratt 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 hyresgastor-
ganisationerna.

Hyresforhandlingslagen bygger pa& principen att en hyresgast-
organisation skall ha réatt 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 hyresvarden.
Ett avtal om forhandlingsordning kan galla for ett sa litet omrade som ett
enstaka hus. Om férhandlingsordningen framdeles skulle komma att
omfatta endast ett kvarter eller bostadsomrade laggs den formella
grunden for lokal samverkan mellan hyresvarden och hyresgasterna.

En invandning som kan riktas mot detta resonemang ar att sma lokala
hyresgastorganisationer inte har de resurser och den kompetens som en
regional hyresgastorganisation rimligen forfogar Over. Hyresvardarna
skulle kunna anvanda detta 6vertag till att driva igenom beslut som
hyresgasterna egentligen inte 6nskar, men som en lokal hyresgast-
organisation inte har formaga att séga ne;j till.
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Mot detta kan invdndas att den lokala hyresgéstorganisationen — om
den ar ansluten till en regional hyresgastorganisation — alltid kan vanda
sig till denna for att fa information och stdd i form av radgivning eller
forhandlingsmedverkan. Inget hindrar heller att den ger den regionala
hyresgéastorganisationen ett forhandlingsuppdrag. Men tilhall fran
dagens tillampning innebar detta att det ar de enskilda hyresgasterna i ett
bostadsomrade som tillsammans star i centrum. Det ar de boende i
omradet som bestammer vilka fragor de vill utbva makt i och ta ansvar
for och vilka fragor de vill lamna till ett ombud eller till bostadsforetaget
att bestdémma oOver.

Detta kraver, som tidigare namnts, ingen andring av gallande lag-
stiftning. Bostadsforetagen kan pa olika satt framja en sadan utveckling
genom att underlatta och visa pa mojligheter. | de fall hyresgasterna av
olika skal inte ar intresserade av att ta tillvara dkade mojligheter till
boinflytande, vore det fel att férstka tvinga eller provocera fram ett
engagemang. | dessa fall ar det naturligt att bostadsforetagen arbetar
med direkta kundrelationer, enkater, referensgrupper, natverk och andra
metoder som ger dem mdjlighet att erbjuda hyresgasterna det boende
som de 6nskar.

5.3.5 Skattefrinet vid sjalvférvaltning

| mitt uppdrag ingar att sarskilt devisa forslag till atgarder som
stimulerar 6kad sjalvforvaltning.

Sadan verksamhet har under senare ar introducerats i ett mindre antal
allménnyttiga bostadsforetag. Det mest uppmarksammade exemplet &r
sjalvforvaltningen i Holma i Malmo, dar hyresgasterna sedan flera ar
tillbaka haft mojlighet att minska sina boendekostnader genom att
gemensamt delta i fastighetsskoétseln.

Demokratiutvecklingskommittén framhall i sitt betankande P& med-
borgarnas villkor den stora sociala betydelsen av denna s.k. sjalvfor-
valtning:

"Sjalvforvaltning har visat sig vara ett av de mest framgangsrika
satten inte bara for att bryta en negativ utveckling i ett bostadsomrade
med stora sociala problem, utan framfor allt for att [Agga grunden till en
langsiktig och uthallig positiv utveckling. Sjalvférvaltning innebér att de
som bor i omradet anvander sina egna resurser pa det sétt de sjalva vill.

Sjalvforvaltningen har inneburit 6kad delaktighet och gemenskap
vilket lett till mycket patagliga positiva effekter for saval den fysiska
som den sociala miljon i omradet. Den isolering, anonymitet och
passivitet som manga hyresgaster tidigare led av har brutits och sprak-
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barriarer 6verbryggats. Samtidigt har tryggheten, trivseln och det sociala
kapitalet 6kat.*

De hyresgaster som medverkade i sjalvforvaltningen fick fran borjan
aterbaring pa hyran, i relation till arbetsinsatsens storlek.
Skattemyndigheten beslutade dock att denna individuella hyreséaterbaring
skulle betraktas som ersattning for ett arbete som utforts for
hyresvardens rakning, och darmed belaggas med sociala avgifter och
beskattas hos mottagaren. Detta innebar en risk att de ekonomiska
drivkrafterna, som inte saknade betydelse for den framgangsrika sjalv-
forvaltningen, skulle reduceras sa kraftigt att verksamheten riskerade
upphora och de goda resultat sappnatts med tiden klinga av.

Demokratiutvecklingskommittén foéreslog i sitt slutbetankande en
modell for att I6sa problemet. Modellen innebar att ett hégsta belopp for
skattefrihet for medverkan i sjalvférvaltning skulle faststallas. Detta
belopp foreslogs uppga till en fiardedels basbelopp per ar. Vidare skulle
hyresvarden lamna kontrappgift till skattenyndigheten dar det
framgar hur stort belopp som hyresaterbaringen uppifjatt t

Denna modell avsag att tjana tva syften. For det forsta ger den
mdjlighet till flexibilitet samtidigt som den ar enkel att administrera och
latt att forsta for alla deltagare. For det andra byggde deruma
fattningen att hyresgasterna skall betraktas som sjalvstandiga individer
med olika intressen och preferenser, trots att trapphus och rabatter ar till
for gemensamt bruk.

Kommittén valde ocksa att erinra om att det tidigare hade gjorts av-
steg fran principen om likformig beskattning, vad galler intakter av for-
sdljning av vilt véaxande bar och svampar som den skattskyldige sjalv
plockat till den del intakterna under ett beskattningsar inte Gverstiger
5 000 kronor.

Sjalvforvaltningen har haft stor betydelse inte bara for bostads-
omradets fysiska miljo utan framfor allt fér den positiva sociala ut-
vecklingen och darav goda samhallsekonomiska konsekvenser.
Demokratiutvecklingskommittén framholl att undantaget kan motiveras
med det dkade tillvaratagande av medborgarnas engagemang och det
sociala kapital som sjalvforvaltningen genererar.

Den 1 juli 1997 andrades kommunalskattelagen pa denna punkt och
darigenom galler nu féljande bestammelse.

"Skatteplikt foreligger inte pa sadant avdrag pa ordinarie hyra som en
hyresgast far for att utfora forvaltningsuppgifter av enklare beskaffenhet
pa hyresfastighet inom ett Oppet system for sjalvforvaltning... Detta
galler endast till den del hyresavdraget inte Overstiger den egna
lAgenhetens andel av den totala kostnaden for den eller de aktuella

22 30U 1996:162 sid. 131-132.
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forvaltningsuppgifterna och under férutsattning att samtliga hyresgaster
som deltar i sjalvforvaltningen far avdrag pa hyran med samma
belopp.™

Dessa lagandringar har ibland uppfattats som att lagstiftningen kom
att bade tilldta och framja sjalvforvaltning. | sjalva verket har lagen haft
motsatt effekt. Bestimmelsen om att samtliga hyresgaster som deltar
skall ha avdrag pa hyran med samma belopp innebar en inskrankning
gentemot tidigare gallande ratt. Taket for skattefrinet sattes dessutom sa
lagt att den stimulerande effekten minskade kraftigt. Trots stort intresse
for sjalvforvaltning pa manga andra orter i landet har for-
valtningsmodellen fatt en mycket begransad spridning.

I mitt uppdrag ingar inte att lagga fram lagforslag i skattefragor. Jag
kan dock konstatera att om sjalvférvaltning i tkad utstrackning skall
stimuleras av staten sa maste det innebara att den ekonomiska driv-
kraften ges ett stérre utrymme an idag. Taket for skattefrinet bor darfor
héjas och schabloniseras samtidigt som férbudet mot olika ersattning for
dem som deltar i sjalvforvaltningen tas bort. Jag vill i sammanhanget
erinra om debatten om ett mer flexibelt forhallande vad galler
skattefrihet for enkla, hushallsnara tjanster.

Demokratiutvecklingskommitténs forslag att skatteplikt inte skall
foreligga for avdrag pa hyra till den del hyresavdraget inte dverstiger ett
fiardedels basbelopp per ar, framstar an idag som val avvagt.

54 Inflytande Over bostadsféretaget

Forslag

Som ett komplement till den representativa demokratin i kommumnerna
har brukarinflytande vuxit fram. Detta bygger pa en stravan aft de
kommunmedlemmar som utnyttjar en sarskild service ocksa skall ffa ett
stdrre inflytande dver hur denna verksamhet bedrivs, inom de ramgr som
fullméktige har faststallt. | det kommunala bostadsforetaget ar det
hyresgéasterna som ar brukare och som bor fa denna majlighet.
Hyresgasterna i ett allmannyttigt bostadsbolag som ar helagt av
kommunen bor darfér ges mojlighet att nominera minst en tredjedel av
ledamoterna i foretagets styrelse. En forutsattning for detta dr att
hyresgasterna bildat en organisation, i vilkken minst hélften av féretagets
hyresgaster ar medlemmar. 1&

% Kommunallagen 19 § 11 st.
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Hittills har jag uppehdlit mig vid hyresgasternas inflytande over
lagenheten och over bostadsomradet. Men foretagets styrelse fattar
ocksa en rad strategiska beslut som ar avgorande for mojligheterna till
inflytande pa& dessa nivaer och som aven paverkar spelreglerna for det
lokala inflytandet. Ett 6kat hyresgastinflytande forutsatter darfor att
hyresgasterna far inflytande ocksa 6ver styrningen av foretaget. Langre
fram i betankandet kommer jag att diskutera agarférandringar, vilka
givetvis kan komma att paverka styrelsens sammansattning. Detta av-
snitt handlar endast om allmannyttiga bostadsféretag som ar kom-
munagda.

Enligt aktiebolagslagen &r det aktieagarna som har ratt att represen-
teras pa bolagsstamman och det ar bolagsstamman som utser bolagets
styrelse. Eftersom kommunen i dag normalt dger samtliga aktier sa ar
det kommunen som representeras pa bolagsstamman. Styrelserna i de
kommunala bolagen nomineras inom ramen for det normala nomi-
neringsforfarandet till namnder och styrelser. Detta innebar bl.a. att
lagen om proportionellt valsatt ar tillamplig aven vid val till dessa bolag.

Kommunerna ar i dag oftrhindrade att utse styrelseledamdéter med
annan bakgrund &n att de foretrader de politiska partierna. | nagra
kommuner har man valt att komplettera de partipolitiska represen-
tanterna med oberoende ledamoter i styrelsen. | foretaget Gardstens-
bostader, som ar ett dotterbolag till Framtiden-koncernen i Géteborg, har
de boende i féretaget en majoritet av styrelseplatserna. | vrigt finns det i
dag fa exempel pa att hyresgasterna fatt mojlighet att nominera
ledamdter till styrelsen i bolaget. Daremot finns det en lang tradition med
styrelseledaméter nominerade av de fackliga organisationerna.

Dagens ordning, enligt vilken kommunfullméktige nominerar styrelse-
ledaméterna, ar bade konsekvent och logisk. De kommunégda bostads-
foretagen ags i egentlig mening av kommunmedborgarna. Foretagen
utgdr en del av den kommunala formoégenhet som de fértroendevalda
ledaméterna i fullmaktige fatt ansvaret att forvalta. Det kan da havdas
att det ar rimligt att de ocksd har det inflytande och den makt Gver
bolaget som kréavs for att de skall kunna ta det ansvaret. En majoritet i
kommunfullmaktige kan da representera samtliga aktier pa bolags-
stamman.

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

Bakom denna utveckling ligger en stravan att de kommunmedlemmar
som utnyttjar en sarskild service ocksa skall fa ett storre inflytande éver
hur denna verksamhet bedrivs. Detta ar en ambition som ligger mycket
nara den som lett till olika boinflytandeférsdk i bostadsforetagen.
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Modern statsvetenskaplig forskning har visat att det finns en stor
beredskap och ett stort intresse for sadana insatser, ocksa fran
manniskor som pa grund av sin livssituation i 6vrigt eller av andra skal
inte ar beredda till ett engagemang i det partipolitiska livet pa kommunal
niva.

| debatten om demokratin i kommunerna har den klassiska konflikten
mellan det representativa systemet och brukarinflytande avdramatiserats
under senare ar. Detta ar en foljd av att allt fler kommuner foljer
principen att inga beslut skall fattas pa storre avstand an nédvandigt fran
den enskilde medborgaren. Utvecklingen mot partnerskapslosningar dar
den offentliga sektorn i stdrre utstrackning &n i dag engagerar sig i
samarbete med foreningslivet och lokala entreprendrer pekar i samma
riktning.

Demokratiutvecklingskommittén pekade i sitt betdankande pa den
potential som finns i att arbeta pa ett sadant satt i de stadsdelar som
kommit att uppfattas som mindre attraktiva. Erfarenheterna fran
Storbritannien, dar New Labour satsar brett pa lésningar som innebar
att en rad olika privata och offentliga intressenter ("stakeholders”) in-
volveras, ar likartadé&

Mot bakgrund av den allménna idéutvecklingen pa detta omrade
framstar det som andamalsenligt att se bostadsforetaget pa liknande satt
som Ovriga institutioner. Det ar kommunen som ser till att verksamheten
kommer igang, tillhandahaller eller garanterar den nodvandiga
finansieringen samt faststaller de riktlinjer och ramar som skall gélla fér
verksamheten. Darefter dverlater kommunen ansvaret for verksamheten
til de narmast berdrda, brukarna. | bostadsforetagets fall ar det
hyresgasterna som ar brukare.

Ett resonemang av detta slag leder fram till att brukarna, i detta fall
hyresgasterna, 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 ar helagt
av kommunen skall utse styrelseledaméter som ar nominerade av de
hyresgaster som bor i foéretagets fastigheter.

Enligt min uppfattning bor minst en tredjedel av styrelseledaméterna
nomineras av hyresgastorganisationen. | dvrigt bér detta inte vara
lagreglerat.

Samtliga styrelseledaméter utses av bolagsstamman och lyder, nar de
utdvar styrelseuppdraget, under lagen om atinyétiga bostadsbolag.

Det innebér bland annat att till denna maktposition ar kopplat ett strikt
ansvar for vad ledamoten gor eller underlater att gora. Alla

% Se t.ex. Brown, Stakeholder Housing. A Third Way, 1999.
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styrelseledamoéter har i forsta hand till uppgift atlvarata bostads-
foretagets intressen. De ar alla utsedda av bolagsstamman och den enda
skillnaden ar att de ar nominerade av olika organisationer.

Ett villkor for detta ar saledes att det finns en organisation som
nominerar hyresgastrepresentanterna. Organisationen skapar forutsatt-
ningar for att valja kompetenta kandidater. Det innebar ocksa att dessa
kandidater ar ansvariga infor en instans, samt att de kan uppfattas som
representativa och legitima foretradare for hyresgéasterna. For att
organisationen skall vara representativ for hyresgasterna maste minst
halften av hyresgasterna vara medlemmar. Det forutsatts att medlems-
avgiften i organisationen ar symbolisk och att bostadsforetaget vid behov
praktiskt medverkar vid féreningsbildningen. Detta avses dock inte
lagregleras.

Det ar viktigt att notera att denna forening rimligen inte kan vara den
organisation som har avtal om forhandlingsordning med bostads-
foretaget. Eftersom styrelsemedlemmar i férsta hand har till uppgift att
tillvarata bostadsféretagets intressen skulle det i praktiken vara en
omodjlig sits att samtidigt foretrada motparten i férhandlingar om hyra
och hyresvillkor.
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6 Forkopsratt for hyresgasterna

Forslag

Hyresgasterna skall ha ratt till forkdp om kommunen vill sdlja aktier|i ett
allmannyttigt bostadsbolag eller om bolaget vill sélja fastigheter, En
forutsattning for att forkopsratten skall galla &r att det finns ett dpku-
menterat intresse bland en majoritet av de berérda hyresgasterna.
Kommunens ratt till ersattning vid saddana overlatelser foreslds bli
foremal for ytterligare 6vervaganden.
Om det vid forsalining av aktier i ett allmannyttigt bostadsbolag
uppkommer en “realisationsvinst” skall denna till minst halften regser-
veras for atgarder for bostadsforsorjningens framjande i kommpunen.
Detta galler till den del vinsten 6verstiger nuvardet av den skaliga av-
kastningen pa av kommunen tillfort kapital. T

6.1 Respekt for hyresgésterna

| direktiven anges att jag skall analysera vilka verksamhetsformer som
kan vara lampliga for allmannyttiga bostadsforetag. Det framhalls
dessutom att jag skall lamna forslag till hur de kommunagda féretagen
kan utvecklas genom att hyresgasterna far ett okat inflytande, bland
annat genom alternativa verksamhetsformer dar hyresgasterna &ager
fastigheterna. Jag skall aven prova alternativet att dverféra agandet av
foretagen till fristdende stiftelser, eller nagon form av kooperativ hyres-
ratt pa satt som skett i vissa andra europeiska lander.

Jag har sarskilt studerat allmannyttans motsvarighet i Danmark,
England och Nederlanderna. Traditioner, organisation och forutsatt-
ningar skiljer sig mellan de olika lAnderna och i jamférelse med Sverige.
Det gar saledes inte att 6verfora eller kopiera ett utlandskt system, men
daremot finns det viktiga erfarenheter och lardomar att ta del av. En
narmare beskrivning av utvecklingen i dessa lander finns i bilaga 4.

Jag har i utgangspunkterna till mina forslag pekat pa hur viktigt det
ar for varje kommun att ha en val fungerande bostadsmarknad. Hyres-
fastigheterna har varit, och kommer att vara, en vasentlig del av kom-
munens infrastruktur. Darfor ar det angelaget fér kommunen att ha till-
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gang till, och inflytande Over, en aktér pa denna del av bostads-
marknaden.

Den uppfattningen ar dock inte oomtvistad. | flera kommuner fors
idag en diskussion om huruvida kommunen behéver aga ett bostads-
foretag for att kunna ta ansvar for bostadsforsdrjningen, eller om det
later sig goras pa annat satt. Nagra kommuner har dragit den slutsatsen
att de inte langre behoéver aga ett bostadsféretag. Kommunerna Nacka,
Danderyd, Vaxholm och Taby har salt bostadsféretagen till privata
fastighetsagare.

Det kommunala ansvaret for bostadsforsérjningen innebar att ta
stallning till om kommunen skall dga ett allménnyttigt bostadsforetag
eller inte. Om kommunen anser att bostadsféretaget framjar genom-
forandet av den lokala bostadspolitiken, bér kommunen ocksa ange
syftet med att aga foretaget samt utforma agardirektiv med ledning av
detta. De kommuner som anser att bostadsforetaget inte utgdr det
verktyg som kravs for att sakerstdlla det kommunala ansvaret for
bostadsforsorjningen, bor pa motsvarande satt ange alternativa los-
ningar. De kommuner som inte langre vill aga ett allménnyttigt
bostadsforetag bor sdledes ha mojlighet att avsta fran detta. | kapitel 8
diskuteras mojligheterna for en kommun att ta ansvar for bostads-
forsorjningen utan att 4ga det allméannyttiga bostadsforetaget.

Om kommunen Vvill salja sitt bostadsforetag maste detta ske med
respekt for de hyresgaster som bor i foretagets fastigheter. Hyres-
gasterna har valt inte bara en bestamd upplatelseform, utan ocksa en
trygg och professionell hyresvard som arbetar utan enskilt vinstsyfte. Ett
agarbyte innebéar stora férandringar och erfarenheten visar att det skapar
en oro bland hyresgasterna. Om mina forslag om ett radikalt dkat hyres-
gastinflytande i allménnyttan genomférs, kommer en framtida forsaljning
att innebéara en annu mer genomgripande férandring for de boende. Nar
hyresgasternas hem star i begrepp att salias ar det darfor ett
anstandighetskrav att de skall ha en reell mgjlighet att paverka vad som
skall ske.

| Storbritannien maste en forsaljning av kommunagda fastigheter
alltid godkannas av hyresgasterna i en omrdstning, och jag har dvervagt
att foresla en motsvarande vetoratt i Sverige. Jag har emellertid valt att
foresla mindre ingripande bestammelser, som syftar till att astadkomma
en rimlig balans mellan kommunens intresse som &gare och hyres-
gasternas intresse som brukare.

Forslaget innebar att hyresgasterna ges en forkdpsratt i de fall
kommunen vill sdlja en del av eller samtliga aktier i ett bostadsforetag.
En motsvarande forkopsratt foreslas ocksa galla i de fall bostads-
foretaget sdljer fastigheter. Hyresgasternas forkopsratt forutsatter att det
finns ett dokumenterat intresse bland hyresgasterna, vilket inte bara skall
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ses som en nddvandig juridisk formalitet. Intresse och engagemang bland
hyresgasterna ar ocksa en forutsattning for att foretaget skall kunna
forena ett utvecklat hyresgastinflytande, hog kvalitet och
affairsmassighet. Om inte detta intresse finns hos hyresgasterna bor de
inte heller kunna uttva forkopsratt.

Hyresgasternas intresse och engagemang kommer till uttryck genom
bildandet av en forening. For att forkopsratten skall kunna utdévas maste
hyresgasterna bilda en férening som samlar mer an halften av de
hyresgaster som ar berérda av forsaljningen.

Den narmare utformningen av den foreslagna forkdpsratten redovisas
i follande avsnitt. Reglerna ar avsedda att tillampas ocksa i de fall
kommunens avsikt ar att erbjuda hyresgasterna, men inte ndgon annan
hyresvard, en mojlighet att ta 6ver dgandet av foretaget eller av enstaka
fastigheter.

6.2 Om aktier i bostadsforetaget saljs

Jag foreslar att hyresgasterna skall ha ratt till forkdp om kommunen vill
sdlja aktier i bostadsforetaget. Denna regel skall galla oavsett om for-
sdljningen avser samtliga aktier eller endast en del av aktierna.

For att hyresgasterna skall kunna utbva forkdpsratten kravs att de
bildar en ideell férening som representerar mer an halften av foretagets
hyresgaster (innehavare av bostadshyresavtal) genom medlemskap eller
fullmakter. Jag forutsatter att medlemsavgiften i den ideella féreningen
ar symbolisk och att kommunen eller bostadsféretaget vid behov prak-
tiskt medverkar vid féreningsbildningen och grundandet av den stiftelse
som ar en forutsattning for forkdpet. Detta behdver dock inte lag-
regleras.

Om hyresgasterna vill utnyttja forkdpsratten skall aktierna forvarvas
av en sarskild och for andamalet grundad stiftelse. Denna stiftelse skall
enligt forordnandet ha till syfte att aga aktier i det allmannyttiga
bostadsbolaget. Enligt stiftelseférordnandet skall styrelsen utses av en
forening dar alla berérda hyresgaster har ratt att vara medlemmar.
Vidare skall framga att aktierna inte far avyttras. Om stiftelsen i en
framtid valjer att likvidera foretaget skall Overskottet inbetalas till
kommunen och anvandas for att pa annat satt framja bostadsfor-
sdrjningen i kommunen.

Hyresgasterna maste ges rimlig tid att ta stallning till om de ar in-
tresserade av att utnyttja forkdpsratten och i sa fall att bilda en férening
och grunda en stiftelse. Kommunen skall darfér ha skyldighet att
skriftligen informera samtliga hyresgaster om den planerade forsalj-
ningen och om forkdpsratten och dess innehall. Hyresgasterna skall
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darefter ha sex manader pa sig att anmala sitt intresse att utnyttja
forkopsratten. De skall da kunna visa att den ovan namnda foreningen
har bildats och samlar en majoritet av hyresgasterna.

Efter intresseanmalan om forkdp skall hyresgasterna ha ytterligare tre
manader pa sig att besluta om kop. Nar dessa tre manader ar till &nda
skall den stiftelse som kommer att forvarva aktierna vara bildad.

Om ovanstaende inte har uppfylits skall forkopsratten anses for-
verkad och aktierna kan sdljas till annan kopare.

Jag foreslar vidare att Boverket far i uppgift att varlisyns-
myndighet for tillampningen av reglerna om hyresgasternas forkopsratt.
For att kunna utnyttja forkopsratten maste hyresgasterna lamna en in-
tresseanmalan till Boverket, som sedan kommunen skall underrattas om.

For att garantera att forsaljning inte sker utan att hyresgasterna er-
bjudits mdjlighet till forkdp skall varje aktieférsaljning i ett allmannyttigt
bostadsbolag anmalas till Boverket.

Boverket har sedan att kontrollera att hyresgasterna fatt den infor-
mation de har ratt till, att gadllande tidsfrister iakttagits och, i de fall
hyresgasterna vill utnyttja forkdpsratten, att foreningen samlar en
majoritet av hyresgadsterna samt att stiftelseférordnandet utformats i
enlighet med ovanstaende. De uppgifter som jag foreslar skiadinama
pa Boverket beskrivs mer utforligt i kapitel 9.

6.3 Om fastigheter séljs

Om bostadsforetaget vill salja en eller flera fastigheter, skall hyres-
gasterna som bor i dessa ha ratt till forkép. Om flera fastigheter avses
att saljas i en och samma affarsuppgorelse skall hyresgasternas
forkopsratt galla for varje enskild fastighet.

For att hyresgasterna skall kunna uttva forkdpsratten kravs att de
bildar en ekonomisk forening som har till syfte agpplata bostaderna
med kooperativ hyresrétt till féreningens medlemmar. Hyresgaster som
valjer att inte bli medlemmar i foreningen behaller enligt hyreslagen sina
rattigheter fullt ut. Féreningen maste som medlemmar samla minst
halften av hyresgasterna (innehavare av bostadshyresavtal) i den eller de
berérda fastigheterna.

Hyresgasterna maste ges rimlig tid att ta stallning till om de ar in-
tresserade av att utnyttja forkopsratten och i sa fall att bilda en
kooperativ hyresférening. Bostadsforetaget skall darfor ha skyldighet att
skriftligen informera samtliga berérda hyresgdster om den planerade
forsaljningen och om forkopsratten och dess innehall.

Hyresgasterna skall darefter ha tre manader pa sig att anmala sitt
intresse for att utnyttja forkdpsratten. Om minst hélften av de berdrda
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hyresgasterna anmalt intresse for att utnyttja forkdpsratten skall hyres-
gasterna ha ytterligare tre manader pé sig att besluta om kop. Nar dessa
tre manader ar till &nda skall den kooperativa hyresférening som skall
forvarva fastigheten vara bildad och samla en majoritet av hyres-
gasterna.

Om ovanstaende inte har uppfylits skall forkopsratten anses for-
verkad och fastigheten kan saljas till annan kdpare.

Detta innebar i praktiken att nuvarande forkdpsratt fér en bostads-
rattsforening aven skall galla for en kooperativ hyresforening. Om bade
en bostadsrattsforening och en kooperativ hyresforening gor ansprak pa
forkopsratten, skall denna i forsta hand tillkomma den kooperativa
foreningen, eftersom denna upplatelseform ligger narmare den befintliga.

Det finns inte anledning att har ga in ytterligare pa detaljer rérande
ombildning till kooperativ hyresratt. Den nyligen tillsatta utredningen om
kooperativ hyresratt har bland annatippgift att évervdga om det bor
inféras en ordning som underlattar ombildning fran vanlig hyresratt till
kooperativ hyresratt efter ménster om lagen om rétt till fastighetsforvarv
for ombildning till bostadsratt:

6.4 Priset vid hyresgasternas forkop

Vid forsaljning uppkommer frdgan om prissattning. En vardering av ett
bostadsforetag eller av enstaka fastigheter kan goras pa olika satt. En
utgangspunkt vid sddana varderingar ar att berakningen gors pa grund-
val av forvantad framtida avkastning.

| samband med att det sker ett forkdp kan ett pris redan vara avtalat
mellan saljaren och den ursprungligen tilltankte kdparen. | de fall en
kommun anvander sig av forkopslagen for att gora ett tvangsforvarv av
en fastighet betalar t.ex. kommunen det pris som var avtalat med den
ursprunglige koéparen. Motsvarande teknik finns i lagen om ratt till
fastighetsforvarv for ombildning till bostadsratt. Aven dar betalar
hyresgasterna det ursprungligen bestamda priset. Fordelen med denna
metod ar att priset redan ar bestamt. Nackdelen ar densamma; saljaren
och koparen som utnyttjar forkopsratten har ingen mdjlighet att dis-
kutera priset. Det finns darmed en risk att priset drivs upp till en hégre
niva, sarskilt om forkopsratten forvantas bli utnyttjad.

En traditionell avkastningsvardering bygger pa en berdkning av
framtida kassafléden. Berdknade hyresintdkter och Ovriga intakter
summeras och fran detta dras de berdknade kostnaderna. Det &ar viktigt
att bland dessa kostnader inkludera behov av framtida underhall. En

2 Dir. 1999:88.
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sadan vardering gors normalt pa fastighetsniva och véarderingen av
foretagets aktier blir ett resultat av foretagets samlade fastighetsvarden.
Fordelen med denna metod ar att den ar valetablerad och vedertagen.
Nackdelen ligger i den osdkerhet som finns om utvecklingen av alla de
parametrar som ligger till grund for berédkningarna. Denna metod
anvands t.ex. i Storbritannien vid 6verforingar av fastigheter fran kom-
munerna till fristdende s.k. Housing Associations, vilket beskrivs i bilaga
4.

Ett ytterligare alternativ kan ocksa tankas vara relevant for de kom-
munagda allmannyttiga bostadsforetagen. Det tar sin utgangspunkt i
kommunallagens bestdmmelser om det s.k. spekulationsférbudet.
Kommunerna far bedriva naringsverksamhet, men den skall drivas utan
vinstsyfte.

Kommunerna har da ratt till skalig avkastning pa insatt kapital och
jag har tidigare i betdnkandet foreslagit hur denna kan berdknas. Den
avkastning kommunerna kan fa av de allmannyttiga bostadsbolagen
begransar sig saledes till den skaliga avkastningen. Det for kommunen
samlade ekonomiska vérdet av foretaget kan darfor aldrig bli hogre an
det varde som en nuvardesberakning av den framtida skéliga avkast-
ningen ger vid handen.

Den sistnamnda modellen fér avkastningsvardering ar férmodligen
den som bast anknyter till de kommunalréttsliga principerna. En sadan
vardering kan dock endast goras pa foretagsniva; i de fall prissattningen
avser enstaka fastigheter framstar en traditionell avkastningsvardering
som mer andamalsenlig.

Vad galler prissattning pa foretaget vid forkop bor en avvagning
goras av de olika intressen som rimligen bdr tillvaratas i sammanhanget.
Det handlar om det kommunala &agarintresset och sjalvstyrelsen, om
forutsattningarna for finansiering samt om majligheterna att stimulera en
dvergang till nya former for agande och hyresgastinflytande. Fragan bor
bli foremal for ytterligare analys och Gvervaganden.

| stiftelseférordnandet for den stiftelse som skall aga aktierna i det
allménnyttiga bostadsbolaget skall stadgas att den har till uppgift att
forvalta dessa aktier. Darigenom garanteras att den Overférda for-
mogenheten stannar i stiftelsen.

Vid forséljning av enstaka fastigheter skulle en motsvarande situation
kunna aktualiseras, t.ex. om upplatelseformen senare omvandlas till
bostadsratt. Utredningen om kooperativ hyresratt skall enligt direktiven
lamna forslag som i princip innebar att en sadan ombildning inte blir
majlig att genomfora. Jag lamnar darfor inget forslag i denna fraga.
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6.5 Kommunal fond for
bostadsforsorjningen

| de fall hyresgasterna véljer att avsta fran att utnyttja sin forkopsratt
kan saval aktier som fastigheter séljas till en annan kopare. Det finns
ingen anledning att har diskutera prissattningen vid sadana affars-
uppgorelser. Det ar sannolikt att det uppstar en vinst for kommunen vid
aktieforsaljning. Med realisationsvinst avses har skillnaden mellan for-
saljningspriset och nuvéardet av den skéaliga avkastningen pa av kom-
munen tillfért kapital.

Detta innebar att det uppkommer en vinst fér kommunen, trots att
kommunen enligt kommunallagen inte far agna sig at naringsverksamhet
i vinstsyfte och trots att de allménnyttiga bostadsféretagen har forutsatts
arbeta efter en langsiktig sjalvkostnadsprincip. Det ar dock svart att
harleda denna vinst till nagon specifik kalla. Det kan havdas att
hyresgasterna betalat for hog hyra, men det gar ocksa att forklara
realisationsvinsten som en féljd av stegrade fastighetsvarden.

Staten har under arens lopp tillhandahallit de finansiella instrumenten
for kommunernas bostadsbyggande. Det statliga bostadsstodet har,
alltsedan 1946 ars tertiarlaneigorelse till dagens rantestod, varit den
avgorande faktorn fouppbyggnaden av de kommunagda allmannyttiga
bostadsféretagen. Detta stéd har hela tiden syftat till att framja
bostadsférsérjningen och har aldrig betraktats som en del av de riktade
eller generella statliga stdden till kommunerna.

Det framstar darfor inte som rimligt att detta stod i efterhand anvands
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 bestadmde sig for att likvidera sitt all-
mannyttiga bostadsforetag, skulle kvarstdende medel anvandas till att pa
annat satt fraimja bostadsfoérsorjningen.

Mot bakgrund av detta bor det dvervagas hur en eventuell realisa-
tionsvinst bor anvdndas. Om en kommun saljer sitt allmannyttiga
bostadsbolag med en vinst som 6verstiger det kapitaliserade nuvardet av
den skaliga avkastningen, ar det rimligt att detta dverskott reserveras till
atgarder for bostadsforsorjningens framjande i kommunen. Overskottet
skall sdledes stanna hos kommunen.

| enlighet med detta resonemang bor den realisationsvinst som upp-
kommer vid forséljning av aktier i ett kommunagt allmannyttigt
bostadsbolag till 50 procent reserveras i en kommunal fond for
bostadsforsorjningens framjande. Denna andel framstar som en rimlig
avvagning. Uttag ur fonden skall kunna goras for vissa sarskilda anda-
mal som t.ex. att framja nyproduktion, genomféra bostadssociala at-
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garder och forbattra boendemiljoer. Boverket foreslas bli tillsyns-
myndighet fér fonderna och skall godkanna de uttag som gors.

| de fall enstaka fastigheter forsaljs stannar den eventuella realisa-
tionsvinsten kvar i det allmannyttiga bostadsbolaget. Det innebar att
Overskottet stannar inom bostadssektorn och kan anvandas till att pa
olika satt framja bostadsforsorjningen.
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7 Finansiering

Forslag

Statens bostadskreditndmnd skall kunna lamna sarskilda garantier for
bostadsinvesteringar till allmannyttiga bostadsbolag som inte §gs av
kommunen. Kreditgarantierna ar agnade att minska kapitalkost-

naderna for dessa allmannyttiga bostadsbolag och darigenom minska
kostnaderna for de boende.

| foregdende kapitel har jag lamnat forslag till forkopsratt for hyres-
gasterna i de fall kommunen 6nskar sélja det allmannyttiga bostads-
foretaget. Om hyresgasterna véljer att utbva denna ratt uppkommer
fragan om finansiering av foretaget. Det hyresgaststyrda foretaget har
inte den stabilitet som det kommunala dgandet innebar och saknar @ven
kommunal borgen. Det har ocksa ett forhallandevis litet eget kapital.

For att ett dvertagande av bostadsforetaget skall framsta som en
realistisk mojlighet for hyresgéasterna, ar det nédvandigt att detta alter-
nativ inte leder till hogre lanekostnader och darmed hyreshojningar.
Det ar darfor nodvandigt att hyresgaststyrda foretag far mojlighet att
finansiera sig pa i princip samma villkor som nar kommunen &agde
foretaget. Sadana majligheter kan tillskapas pa olika satt.

Ett mojligt alternativ ar att inratta nagon form av gemensamt upp-
byggd foérsakringslosning for att sdkerstélla och skapa forutsattningar
for en konkurrenskraftig finansiering, exempelvis genom en fond. En
solidarisk garantifond skulle syfta till att ge den allménnyttiga sektorn
en stabilitet och tyrgghet som behovs for att foretagen skall fa likvar-
diga lanevillkor jamfort med vad som tidigare gallt.

En internationell utblick visar att det ar fullt mojligt asigga upp
livskraftiga fonder som framjar stabilitet och kreditvardighet. Genom
inrattandet av olika typer av struktur- och garantifonder har Neder-
landerna astadkommit en mojlighet for de allmannyttiga bostads-
foretagen att erhalla fullvardiga kreditvillkor.

Nar den hollandska staten i bdrjan av 1990-talet beslutade att dra
tillbaka det ekonomiska stddet till bostadssektorn var olika garanti-
fonder, med staten och kommunerna som yttersta garant, en forut-
sattning for detta. Féretagen 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 kreditvarderings-
foretag. Det har inneburit att bostadsforetagen kan fa lan med en ranta
som ligger en procentenhet lagre an for andra lantagare pa den all-
manna kreditmarknaden.

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

Ett satt att byggapp en liknande solidarisk garantifond for allman-
nyttan i Sverige skulle kunna vara med avgifter pa nyproduktionen.
Kostnaderna for nyproduktionen &r dock redan idag héga och eftersom
nyproduktionen ligger pa en sa lag niva skulle det ta lang tidygtiab
upp ndédvandigt kapital.

Ett alternativ vore att byggapp fonden via en avgift pa hyran.
Aven med en s&dan konstruktion skulle dock ygobadsperioden bl
avsevard, vilket innebar att garantierna under lang tid inte skulle bli
tillrackliga. Det skulle da behovas en underliggande statlig garanti som
kompletterande sakerhet under uppbyggnadstiden.

Som alternativ till att yggaupp en sarskild fond for allménnyttiga
bostadsforetag kan istéllet Statens Bostadskreditnamnd (BKN) ges ett
utdkat uppdrag, som innebér att lamna sarskilda kreditgarantier till
hyresgaststyrda foretag utan kommunal borgen.

BKN inrattades i borjan av 1990-talet som ett led i avregleringen av
kreditmarknaden nar de statligt reglerade bostadslanen for nya hus
upphorde. BKN har till uppgift att lamna statliga kreditgarantier for lan
pa kreditmarknaden for ny- och ombyggnad av bostader. Denna
garantiverksamhet skall bedrivas affarsmassigt inom regelsystemet.
Kreditgarantin utfardas for lan for vilka langivaren har sakerhet i form
av pantratt i fast egendom och innebéar att det ar pantsakerheten som i
forsta hand skall tas i ansprak om lantagaren inte kan fullfélja sina
ataganden gentemot langivaren. Finansiering av bostadsbyggandet har
efter inrattandet av BKN kunnat ske i fri konkurrens pa kreditmark-
naden.

En arlig avgift som beslutas av regeringen tas ut pa det garanterade
beloppet av kreditgivaren och betalas till BKN. Avgiften belastar dar-
med indirekt lantagaren. Avgiften paverkas inte av risken i den en-
skilda garantin. Kreditgaranti kan lamnas for en tid av hégst 25 ar. Er-
sattning ur garantin lamnas om lantagaren inte fullgor sina ataganden
mot langivaren och fastigheten maste siljas. Systemet med statliga
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kreditgarantier skall fungera marknadsmassigt i det avseendet att verk-
samhetens kostnader for administration och skadereglering éver tiden
skall tackas av verksamhetens intakter i form av avgifter for kredit-
garantier.

Sedan den 1 juli 1998 kan BKN aven lamna garantier till stod for
vissa kommunala ataganden for boendet. Det galler fér lan som en
kommun tar upp for att kommunen skall kunna fullgéra sina forplik-
telser och for aviosen av kommunala borgensataganden for bostads-
rattsféreningar.

Jag foreslar att staten utvidgar BKN:s uppdrag med malsattningen
att sakerstélla goda ekonomiska villkor for hyresgaststyrda allman-
nyttiga bostadsbolag. BKN bor for 1an till dessa foretag kunna lamna
garantier med avgifter pad en sadan niva att de inte leder till hogre
kapitalkostnader an vid kommunal borgen. Detta kan komma att inne-
bara ett hogre initialt risktagande i BKN:s garantiutfastelser, men det ar
angelaget att sa sker om staten 6nskar framja hyresgasternas moijlig-
heter att utnyttja sin forkbpsratt.

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

Det rader idag en bred politisk enighet om att kommunerna har ansvaret
for bostadsforsorjningen pa lokal niva. Kommunerna har numera en
storre frihet an tidigare att utforma en lokal bostadspolitik. Ett antal
kommuner har ocksa utarbetat och borjat tillampa nya strategier for
bostadsforsorjningen. Fér manga kommuner aterstar dock denna uppgift.

Jag har tidigare framhallit hur viktigt det ar for varje kommun att ha
en val fungerande bostadsmarknad och pekat pa hyresfastigheterna som
en vasentlig del av kommunens infrastruktur. Det ar viktigt att kom-
munen har tillgang till en langsiktig aktér pa denna del av bostads-
marknaden. Samtidigt finns det kommuner som gjort den bedémningen
att de inte behdver aga ett bostadsféretag for kunna ta ansvar for
bostadsférsorjningen.

| detta kapitel lamnar jag forslag pa hur det demokratiska inflytandet
Over de kommunagda allmannyttiga bostadsbolagen kan starkas och
beror pa vilket satt forslagen i betankandet kan komma att paverka det
kommunala ansvaret for bostadsforsorjningen.

8.1 Demokratisk insyn

Forslag

Kommunens aktier bor pa bolagsstamman foretradas av representanter
for de politiska partierna i forhallande till deras mandat i komnyun-
fullméktige. Bolagsstamman skall vara offentlig pA samma satt| som
galler for kommunfullmaktiges verksamhet.

Flertalet kommunagda allmannyttiga bostadsféretag ar numera organi-
serade som aktiebolag. Det &r pa manga satt en fordel att tillampa
aktiebolagslagen, men det innebar ocksa nackdelar i form av bristfallig
demokratisk insyn jamfért med den kommunala verksamhet som bedrivs
i forvaltningsform.
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Ett grundlaggande syfte med aktiebolagslagen ar att skydda agar-
minoritetens intressen. | ett kommunéagt aktiebolag fungerar inte detta
minoritetsskydd eftersom det bara finns en agare och déarmed ingen
agarminoritet. Aktiedgarnas ratt att besluta i bolagets angelagenheter
utdvas vid bolagsstamman. Eftersom kommunen ar ensam aktiedgare
foretrads alla aktier samlat pa bolagsstamman, vilket normalt sker
genom en representant utsedd av majoriteten i kommunfullmaktige.

Det inflytande som den politiska minoriteten har i fullméaktige, i
styrelser och ndmnder minskar darmed i de fall kommunen bedriver
verksamhet i aktiebolagsform. Detta &ar negativt fran demokratiska ut-
gangspunkter och mindre val forenligt med de principer som i Gvrigt
praglar den kommunala politiken.

For att starka den demokratiska insynen och mdjligheten till dis-
kussion kring verksamheten foreslar jag att kommunens aktier pa
bolagsstamman foretrads av representanter for de politiska partierna i
forhallande till deras mandat i kommunfullmaktige. Denna fordelning av
roststyrka kan goras efter ménster i lagen om proportionellt valsatt.

Det ar ocksa angelaget att medborgarna far en okad insyn i dessa
fragor. Jag foreslar darfor att bolagsstamman i allmannyttiga bostads-
bolag skall vara offentlig, pd& samma satt som kommunfullmaktiges
sammantraden.

Bestammelserna om parlamentarisk representation vid bolags-
stamman och om stammans offentlighet bor ingd i lagen om allméan-
nyttiga bostadsbolag.

8.2 Majlighet att 6verklaga beslut

Forslag

Det bor bli méjligt att genom laglighetsprévning Overklaga beslut av
kommunagda bostadsforetag pa samma satt som om verksamheten hade
bedrivits i forvaltningsform.

Laglighetsprévning ar ett instrument som ger enskilda kommun-
medlemmar mojlighet att 6verklaga kommunala beslut. Genom att
begara laglighetsprovning kan en kommunmedlem fa provat huruvida ett
visst beslut faller inom ramen for den kommunala kompetensen och i
Ovrigt foljer kommunalrattsliga principer. Det ar dock bara lagligheten i
ett beslut som kan provas; lampligheten i ett beslut ar en politisk fraga.

| de fall kommunen valt att bedriva verksamhet i aktiebolagsform
tillampas inte kommunallagens regler for laglighetsprovning for de
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beslut som fattas inom bolaget. De associationsrattsliga regler som
aktiebolagen omfattas av gdaller endast de verkstéllande organen:
styrelsen och verkstéllande direktdren. Att en modjlighet till
laglighetsprovning saknas i dessa fall ar ur ett demokratiskt perspektiv
en uppenbar brist.

Detta innebar exempelvis att ett beslut om utdelning pa aktiekapitalet
till kommunen inte kan bli foremal for prévning, eftersom det ar bolaget
som fattar beslutet.

Jag har foreslagit att kommundgda bostadsforetag framover per
definition skall vara allméannyttiga. Som konsekvens av detta kan inte de
kommunagda féretagen forlora statusen som allmannyttiga.

Det ar darfor motiverat att pad annat satt starka rattssakerhets-
garantier och insyn. Kommunmedborgarnas och politiska partiers insyn
och kontroll bér vara lika omfattande i det allmannyttiga bostads-
foretaget som om verksamheten bedrivs i forvaltningsform. Jag foreslar
darfor att kommunallagens bestdammelser om laglighetsprévning skall
vara tillampliga pa beslut som fattas av bolagsstamman eller styrelsen
for ett kommunagt allménnyttigt bostadsbolag.

8.3 Bostadsforsorjningen

Beddmning

Ett okat hyresgastinflytande paverkar inte kommunernas forutsattningar
for att ta ansvar for bostadsforsorjningen.
En forkopsratt for hyresgasterna kommer i sig inte att paverka
kommunernas modjlighet att ta ansvar for bostadsférsorjningen.| Den
avgorande fragan ar i stallet om kommunen beslutar att salja bostads-
foretaget, vilket kan fa langtgaende konsekvenser. Darmed aktualiseras
fragan om vilka andra instrument kommunerna behdver for att Kunna
garantera ett bra boende for alla kommuninvanare.

| direktiven framhalls att jag skall analysera konsekvenserna av mina
forslag vad galler kommunens ansvar for bostadsférsorjningen i fram-
tiden.

Mina forslag har i huvudsak tva syften. Dels att maéjliggora ett okat
inflytande och 6kad delaktighet for hyresgéasterna i de fortsatt kom-
munéagda allmannyttiga bostadsfoéretagen. Dels att ge hyresgéasterna en
reell mojlighet att genom forkop sla vakt om ett allmannyttigt alternativ
pa bostadsmarknaden om en kommun aktualiserar en forsaljning av
aktier i bostadsforetaget eller enskilda fastigheter.
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Ett okat hyresgastinflytande paverkar inte kommunernas forutsatt-
ningar for att ta ansvar for bostadsforsorjningen. De hyresgaster som
kommer att vara brukarrepresentanter i bostadsbolagets styrelse ar
skyldiga att folja de agardirektiv som finns for verksamheten. Det 6kade
inflytandet i bostadsomradena kan bli en tillgang i utvecklingen av ett
bra boende och goda boendemilj6er.

En forkopsratt for hyresgasterna kommer i sig inte heller att paverka
kommunernas mojlighet att ta ansvar for bostadsférsorjningen. Av-
gorande ar i stallet om kommunen beslutar att salja bostadsforetaget.
Om kommunen fattar ett sadant beslut far det naturligtvis konsekvenser
for mojligheterna att ta ansvar for bostadsférsoérjningen. Om bostads-
foretaget saljer fastigheter sa minskar mdjligheterna i motsvarande
utstrackning.

Spelar det da, ur detta perspektiv, nagon roll om hyresgéasterna ut-
dvar sin forkopsratt, eller om foretaget eller fastigheterna saljs pa den
Oppna marknaden?

Vid en forsaljning pa den dppna marknaden forlorar kommunen allt
inflytande 6ver bostadsforetaget. Efter forséljningen kan foretaget och
fastigheterna séljas vidare eller ombildas till bostadsratt.

Om hyresgasterna koper foretaget kommer det i kommunen aven
fortsattningsvis att finnas ett allméannyttigt bostadsbolag med ett relativt
stort bestand. Kommunen kommer dock inte att ha nagot inflytande 6ver
foretaget vad galler t.ex. nyproduktion och bostadsanvisning. Enda
majligheten for kommunen att paverka foretaget ar genom en dialog,
samarbete och erbjudanden om t.ex. kommunal borgen.

Kommunen har, vid sidan av det egna bostadsforetaget, fa verktyg att
tillgd for att ta ansvar for den lokala bostadsforsorjningen. Det finns
dock vissa bestammelser och styrmedel som anger kommunens ansvar
dessa fragor.

Kommunerna har under efterkrigstiden kunnat tillampa regelverk som
nu till stor del ar avskaffade. Kommunernas ansvar for bostads-
forsorjningen reglerades i bostadsforsorjningslagen och lagen om
kommunal bostadsanvisningsréttNar dessa lagar avskaffades 1993
uttalade riksdagen att avregleringen dock inte innebar nagon férandring
av kommunernas grundlaggande ansvar for bostadsforsorjrihgen.

| dag baseras det kommunala ansvaret for bostadspolitiken huvud-
sakligen pa bestammelser i kommunallagen, plan- och bygglagen samt
socialtjanstlagen. Av socialtjanstlagen framgar det kommunala ansvaret
for manniskor som inte pa egen hand kan lésa sitt behov av bostad.

% | ag (1947:523) om kommunala atgarder till bostadsférsérjningens framjande
m.m. och Lag (1987:1274) om kommunal bostadsanvisningsrétt.
" Bet. 1992/93: BoU19.
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Socialtjanstlagen anger att kommunerna har det yttersta ansvaret for att
de som vistas i kommunen far det stod och den hjélp de behover.

Ett annat viktigt styrmedel ar det kommunala planmonopolet. | vissa
kommuner finns ytterligare styrmedel i form av markinnehav respektive
bostadsférmedling. Kommunerna kan driva en aktiv bostadspolitik
genom att utveckla och framja befintliga styrmedel. Ett antal kommuner
utformar till exempel sé kallade bostadsforsorjningsprogram, trots att de
inte langre ar skyldiga att géra det. Anvandning och behov av bostads-
politiska 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 skal till nagon ytterligare
lagreglering eller behov av nya styrmedel for att kommunerna skall
kunna fullgdra sitt bostadspolitiska ansvar.

Sedan dess har dock fragan om forséaljning av kommunagda allman-
nyttiga bostadsforetag vackts i flera kommuner. Darmed aktualiseras
anyo fragan om hur kommunens inflytande och ansvar skall garanteras
efter en genomférd forsaljning. Diskussionen fokuseras kring vilka
dvriga instrument kommunen har att tillga for att kunna garantera ett bra
boende for alla kommuninvanare.

Sedan bostadsanvisningslagen avskaffades har kommunerna sma
mdojligheter att formedla bostader. Effekterna av detta ar storst i kom-
muner med brist pa bostader. Under i stort sett hela 1990-talet har
bostadsmarknaden generellt sett varit i balans eller haft ett éverskott,
vilket underlattat aven for resurssvaga hushall att finna en bostad. Idag
ar situationen for dessa hushall betydligt karvare, sarskilt pa orter med
brist pa bostader.

Vilken betydelse en sadan utveckling kan fa for de utsatta hushallen
pa bostadsmarknaden ligger utanfor mina direktiv att utreda.
Boendesociala beredningen ser emellertid 6ver dessa fragestallningar och
har att redovisa mer konkreta resultat i slutet a2@®0®

Regeringen har i direktiven till Boendesociala beredningen uttalat att
goda resultat kamppnas nar det galler atillgodose utsatta gippers
bostadsbehov, genom friviliga Overenskommelser och avtal mellan
kommunen och olika fastighetsagare.

Boendesociala beredningen har emellertid kunnat konstatera att
manga kommuner upplever akamomiskt svaga hushall har svarigheter
att fa tillgang till bostader. Fastighetsagare staller allt hdgre krav pa de
bostadssokande, till exempel med avseende pa& hushallens ekonomi.
Beredningen har ocksa noterat att det ar svart for hushall med svag

28 Djr. 1998:56.
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ekonomi att erhalla bostad oberoende av om det rader en generell brist
eller 6verskott pa bostader i kommunen.

Kommunerna har ett ansvar for de invanare som inte pa egen hand
kan l6sa sitt behov av bostad. Att stalla sarskilda krav i detta avseende
pa de allmannyttiga bostadsforetagen okar risken for en utveckling mot
socialbostader bakvagen. Det skulle innebéra ett rejalt steg bakat i ut-
vecklingen av en bostadsmarknad praglad av rattvisa och rattfardighet.
Darfor kan kommunerna behtva forstarkta mojligheter att anvisa
bostader. Ett behov av en sadan lagstiftning kan for 6vrigt finnas aven
med dagens situation pa bostadsmarknaden.

Det ar viktigt att samtliga fastighetskategorier i sa fall behandlas lika
och att en eventuell ny bostadsanvisningslag omfattar saval de all-
mannyttiga bostadsféretagen som de privata fastighetsagarna. Det vore
allvarligt om kommunerna blir tvingade att skapa sarskilda bostader for
hushall som inte pa egen hand kan losa sin bostadsfraga och darmed
skapa en ny form av socialbostader aven i vart land.

Jag vill avslutningvis erinra om att kommunal bostadspolitik inte
bara handlar om att se till att alla kommuninnevanare har tillgang till en
bostad. Lika viktigt ar det att kommunen utvecklar en bostadspolitisk
strategi for att uppndgoda och attraktiva bostadsmiljoer, rimliga
boendekostnader, inflytande och delaktighet, hallbar ekologi och ett
samhaélle utan segregation.
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9 Nya uppgifter for Boverket

Forslag

Boverket bor ges i uppdrag att stddja utvecklingen for allménnyttiga
bostadsbolag. Boverket skall sdkerstélla en korrekt hantering av jhyres-
gasternas forkopsratt. Boverket foreslas aven utéva tillsyn och kontroll
over allmannyttiga bostadsféretag som inte &dgs av kommunen.
Boverket skall vara den myndighet som godkanner och upphaver
bostadsforetags allmannyttiga status.

| enlighet med de forslag jag har presenterat kommer de kommunagda
bostadsforetagen att per definition vara allmannyttiga. Jag har aven
foreslagit att privata och andra bostadsorganisationer skall ha en moj-
lighet att registrera sig som allménnyttiga. | exempelvis Danmark,
England och Nederlanderna finns redan liknande bestdmmelser som
mojliggor for andra an kommunen att registrera allmannyttiga bostads-
foretag.

| de fall kommunen séljer bostadsféretaget finns det aven i Sverige
ett samhallsintresse av att underlatta tillkomsten av andra allmannyttiga
alternativ. Det kan exempelvis galla mdojligheten for hyresgasterna att
utnyttja ratten till forkép. For att kunna framja en sadan utveckling
maste emellertid forutsattningar skapas sa att hyresgaststyrda och andra
allmannyttiga bostadsforetag blir konkurrenskraftiga och uppréatthaller
ratt kompetens redan fran borjan.

Mot bakgrund av detta och med hansyn till att jag foreslar ett nytt
regelverk for allmannyttiga bostadsbolag bdr ansvar, kunskaper och
erfarenheter samlas centralt. Det ar angelaget att hyresgaster och
bostadsforetag fortldpande kan vanda sig till en kvalificerad organisa-
tion for att fa vagledning och stod.

The Housing Corporation i England ar ett exempel pa en sadan fri-
staende myndighet och den fungerar bade som stod- och tillsynsorgan
gentemot de allmannyttiga bostadsforetagen. Erfarenheterna fran
England ar goda néar det galler ett sadant satt att organisera verksam-
heten. Utifran svenska forhallanden ligger det narmast till hands att
foresla att Boverket ges i uppdrag att vara den organisation som far det
samlade ansvaret for dessa fragor.
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Boverket ar central myndighet fér samhéllsplanering, stadsutveck-
ling, byggande och boende. Boverket har som mal att arbeta for en god
bostads- och bebyggelsemiljo samt for bostader av golitgtvall
rimliga kostnader. Boverket foljer och analyserar viktiga tendenser
inom bostadssektorn, utvecklar arbetsmetoder och beslutar om regler.
Boverket utvarderar fortlopande effekterna av olika stédformer och
regelverk samt har god erfarenhet av radgivning och kunskapssprid-
ning.

Med de nya forutsattningar som foreslas galla for allmannyttiga
bostadsforetag foljer behov av radgivning, tillsyn och kontroll.
Boverket foreslas samtidigt fungera som tillsyns- och kontrolimyndig-
het for de allménnyttiga bostadsféretag som inte ar kommunagda.

Boverkets radgivning bor bland annat inriktas mot att underlatta
tilkomsten av hyresgaststyrda allmannyttiga bostadsféretag. Denna
radgivning bor erbjudas kommuner, allmannyttiga bostadsféretag och
hyresgaster pa orter dar forkop aktualiseras. En avvagning maste
emellertid goras till kommunens mer framtradande roll pa detta om-
rade. Radgivningen kan omfatta bade allménna upplysningar, formella
villkor som géller kép samt villkor for att bilda stiftelse eller ideell
férening.

Boverkets myndighetsutévning innebéar bland annat att godkanna
och upphéva bostadsforetagens status som allménnyttiga. Om ett
bostadsforetag anstker om status som allmannyttigt skall Boverket
granska att bolaget uppfyller de villkor som finns uppstéallda i lagen om
allmannyttiga bostadsbolag. Om ett bostadsféretag inte langre uppfyller
de grundlaggande bestdmmelser som skall gélla for allmannyttan, eller
i Ovrigt asidosatter gallande regelverk, skall Boverket kunna upphava
dess status som allmannyttigt. Boverket kan dock inte upphéva ett
kommunagt bostadsféretags allménnyttiga status.

| de fall kommunen avser att forsalja aktier i ett kommunagt
bostadsforetag skall detta anmalas till Boverket. Det ar Boverkets upp-
gift att sékerstalla att hyresgésterna har kunnat tillvarata sin ratt till
forkop. Boverket skall kontrollera att kommunen har informerat hyres-
gasterna enligt vissa skriftliga formkrav. Hyresgasterna skall dessutom
ha haft sex manader pa sig att anmala sitt intresse att utnyttja forkdps-
ratten.

Om hyresgasterna vill utéva sin forkdpsratt skall de géra en an-
malan till Boverket. Det ankommer sedan pa Boverket att godkanna
anmalan samt underratta kommunen om att den inkommit. Foér god-
k&nnande skall hyresgasterna visa att en ideell férening har bildats som
samlar en majoritet av hyresgasterna. Efter intresseanmalan har hyres-
gasterna ytterligare tre manader pa sig att besluta om kép. Inom denna
tidsperiod skall den stiftelse som kommer att forvarva aktierna vara
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bildad. Boverket skall &ven godkdnna att stiftelseférordnandet ar ut-
format i enlighet med gallande bestammelser.

Nar ett kommunégt bostadsféretag saljer sina aktier utan att hyres-
gasterna utdvar forkopsratt skall Boverket besluta om hur stor del av
kopeskillingen som skall anses utgéra overvarde och tillféras en kom-
munal fond for bostadsforsorjningens framjande. Det &r sedan
Boverket som kontrollerar att kommunen inte tar fondens medel i an-
sprak for annat an bostadsforsorjningsandamal.

For de foretag som inte ar kommunagda kommer Boverket att fa en
betydelsefull roll vad galler allméan tillsyn och kontroll. Boverket skall
arligen granska arsredovisningen for allmannyttiga bostadsféretag som
inte & kommunagda. Avsikten ar att kontrollera att bostadsforetaget
uppfyller kravet att inte dela ut vinst som Overstiger skélig avkastning,
samt i Ovrigt foljer de regler som galler for dessa bostadsféretag. Vid
awvikelser forutsatts Boverket i forsta hand genom dialog och kon-
sultation verka for att bostadsforetaget vidtar réattelse.

Boverket bor aven vara den myndighet som arligen faststaller den
ranta som skall utgora skalig avkastning pa insatt kapital for allméan-
nyttiga bostadsforetag. Till grund for faststallandet av rantesatsen
ligger den genomsnittliga upplaningsranta som under verksamhetsaret
tillampats for kommunerna.

Det kan 6vervagas om de beslut som Boverket fattar skall kunna
overklagas. | sa fall ligger det narmast till hands att Boverkets beslut
kan overklagas till forvaltningsdomstol. Boverkets framtida uppgifter
féljer dock av de dvervdaganden som gors med anledning av mina for-
slag i 6vrigt. Jag har darfér inom ramen for detta utredningsuppdrag
valt att inte fordjupa mig i hur rattsdkerhetsgarantier skall utformas,
eller hur Boverkets roll mer i detalj skall formuleras.
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Bilaga 1

Oversikt av gallande ratt for allmannyttiga
bostadsforetag

Utgangspunkter for kommunal verksamhet

En kommun ar en offentligrattslig juridisk person och skiljer sig darmed
fran privatrattens juridiska personer. Kommunen kannetecknas av att
vara en sammanslutning av kommunens medlemmar och utgor saledes
inte nagon frivillig sammanslutning mellan enskilda.

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

Kommunerna ar underkastade statlig kontroll genom att vissa kom-
munala beslut kan éverklagas genom laglighetsprévning. Regeringsratten
ar slutinstans for éverklaganden.

Néar kommunen handlar inom ramen for sin kompetens begransas den
av vissa kommunalrattsliga principer. Dessa principer anger den yttre
ramen for kommunens handlingsfrihet. Det handlar om offentlighets-
principen, sjalvkostnadsprincipen, lokaliseringsprincipen och lik-
stallighetsprincipen. Rattspraxis fran Regeringsratten ar vagledande vid
tolkning av den kommunala kompetensen och de kommunala befogen-
heterna.

I kommunallagen foreskrivs ocksa att kommunen inte far befatta sig
med uppgifter somrikommer pa nagon annan att fullgéra. Den far inte
heller agna sig at sadana rent statliga angelagenheter som t.ex. férsvar
eller utrikespolitik. Ett annat omrade inom vilket kommunen inte far
agera ar penning- och kreditvdsendet som istéllet skall handhas av staten
och enskilda bankinrattningar.
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Kommunal sjalvstyrelse

Kommunal sjalvstyrelse 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 sjalvstyrelse kan
sagas utgora bade en princip och ett honndrsbegrepp. | regeringsformens
portalparagraf, 1 kap. 18 regleras att den svenska folkstyrelsen
forverkligas genom ett representativt och parlamentariskt statsskick och
genom kommunal sjalvstyrelse. Den kommunala sjalvstyrelsen finns
ocksa fastslagen i kommunallagen.

Kommunal sjalvstyrelse kan definieras som en princip for kom-
munerna att besluta om egna angelagenheter. Med kommunal sjalv-
styrelse avses ocksa relationen mellan stat och kommun. Principen avser
att ge kommunerna sjalvstandighet och inom vissa granser fri be-
stammanderétt. Den kommunala sjalvstyrelsen ar och har alltid varit
relativ. Sjalvstyrelsen ar inte total eftersom det maste finnas ett samspel
mellan stat och kommun.

Statens inflytande varierar mellan olika sektorer, t.ex. har polis-
vasendet overforts fran kommunerna till staten. Det ankommer pa riks-
dagen att i lag bestamma grunderna fér kommunernas organisation,
verksamhetsformer och den kommunala beskattningen. Graden av
kommunal sjalvstyrelse avgors saledes ytterst av formerna for sam-
verkan mellan staten och den kommunala sektorn.

| férarbetena till den nya kommunallagen understryks att den kom-
munala sjalvstyrelsen ar viktig och att den galler all kommunal verk-
samhef® Under senare ar har ocksa den statliga regleringen av kom-
munal verksamhet successivt minskat.

Kommunernas fria bestdmmanderatt forutsatter ekonomiska resurser.
Kommunerna har en grundlagsstadgad ratt att ta ut skatt for skétseln av
sina uppgifter, enligt regeringsformen 1 kap. 7 8. Regeln innebar ett
principuttalande och garanterar enligt motiven inte att varje kommun helt
obunden kan bestamma skatteuttagets storlek. A andra sidan uttalade
konstitutionsutskottet att principerna for den kommunala sjalvstyrelsen,
som de kommer till uttryck i regeringsformen och dess forarbeten,
innebar att ingrepp i kommunernas beskattningsratt bor undifikaesy-
beslut om kommunalt skattestopp och om inomkommunal inkomst-
utjamning har fran den angivna utgangspunkten ifragasatts. En kommitté
tillsattes darfor for att se dver den kommunala sjalvstyrelsen grundlags-
skydd** Kommitténs huvuduppgift var att analysera innebérden av den

% Prop. 1990/91:117.
30 KU1980/81:22.
350U 1996:129.
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kommunala sjalvstyrelsen och beskattningsratten och dess forhallande
till grundlagsbestammelserna. Utifran dessa utgangspunkter foreslogs ett
utokat grundlagsskydd for den kommunala sjalvstyrelsen. Nagon sadan
forandring har dock inte inforts. Enligt regeringsformen 8 kap. 5 § galler
att grunderna for kommunernas organisation, verksamhet och befogen-
heter bestams i lag. Det finns darutéver en rad specialférfattningar som
innebar forpliktelser for kommunerna, t.ex. socialtjanstlagen. Det finns
aven grundlagsskydd for aganderatten. Grundlagsskyddet for agande-
ratten i regeringsformen 2 kap. 18 § forstarktes 1994. Aganderéatten ar
grundlagsskyddad och galler i relation mellan varje medborgares
egendom och det allménna.

Kommunala foretag

Kommunen driver omfattande verksamhet i privatrattsliga former, t.ex.
genom aktiebolag och stiftelser. | kommunallagens 3 kap. 16 § regleras
forutsattningarna for nar en kommun kan lamna dver sin verksamhet till
ett privatrattsligt organ. Utgangspunkten ar att verksamheten skall falla
inom ramen for den kommunala kompetensen och inte innebara
myndighetsutovning.

| kommunallagen 3 kap. 17-19 88 finns foreskrifter som ar avsedda
att klargora nar kommunen kan anvanda féretagsformen istallet for for-
valtningsformen. Foreskrifterna skall ocksd garantera kommunens in-
flytande och kontroll 6ver foretagets verksamhet. Utgadngspunkten ar att
den verksamhet som foretaget skall &gna sig at faller inom ramen for den
kommunala kompetensen. Fullmaktige 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 far ett inflytande Gver verksamheten.
Fullméktige skall faststalla det kommunala andamalet med verksam-
heten. | bolagsordningen eller stiftelseférordnandet bér det finnas en
andamalsbeskrivning av verksamheten som ar kommunalrattsligt god-
tagbar.

Kommunallagen anger att fullméaktige enligt kommunallagens 3 kap.
178 2 p. skall utse samtliga styrelseledamdter i bolaget. Bolags-
ordningen eller stiftelseférordnandet skall innehalla en foreskrift harom. |
de foretag dar kommunen bestammer tillsammans med nagon annan
skall fullmaktige enligt 3 kap. 18 8 kommunallagen se till att den
juridiska person som kommunen samarbetar med blir bunden av de
villkor som anges 17 § i en omfattning som ar rimlig med hansyn till
andelsforhallanden, verksamhetens art och omstandigheterna i dvrigt.
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Vid en kommunal foretagsbildning maste det foreligga garantier for
att foretagets verksamhet inte dvertrader granserna for den kommunala
kompetensen.

Revisionen spelar en viktig roll foér kontrollen éver den kommunala
foretagsverksamheten. Fullméktige skall darfér utse minst en revisor i
bolaget eller stiftelsen. Fullmaktige skall aven tillse att de far yttra sig,
innan foretaget fattar beslut som ar av principiell beskaffenhet eller
annars av storre vikt for verksamheten, t.ex. andringar av aktiekapitalet,
fusion av foretag eller bildande av dotterbolag.

Eftersom de kommunala féretagen ar privatrattsliga juridiska asso-
ciationer skall de i sin verksamhet aven folja associationsrattens regel-
verk. Bolagens beslut kan inte 6verklagas, och inte heller star styrelse-
ledaméterna och anstallda under tillsyn av JO. Undantag galler for
offentlighetsprincipens tillampning i bolagen.

Begreppet allmannyttig

Den avskaffade bostadsfinansieringsférordningen definierar forutsatt-
ningarna for att ett bostadsforetag skall vara allmannyttigt. Forutsatt-
ningarna ar bl.a. att féretaget arbetar utan vinstsyfte.

| dag finns inte langre nagon mgjlighet att godkanna ett bostads-
foretag som allmannyttigt. Sedan 1940-talet har reglerna om allman-
nyttig status angivits i forfattningar som reglerar statliga bostadslan och
bidrag till bostadsproduktionen. Proévningen av om villkoren uap-
fyllda gjordes av lansstyrelsen. Begreppet allmannyttigt bostadsforetag
forsvann i samband med omlaggningen av det statliga bostadsfinansie-
ringssystemet 1992. Samtidigt bleMkoren for rantebidrag till ny- och
ombyggnader lika for alla bostadstyper. De allmannyttiga bostads-
foretagen har idag ingen ekonomiska sarstallning pa bostadsmarknaden
och begreppet allmannytta har i stort sett forsvunnit som sarbegrepp.

Termen allmannyttigt bostadsféretag lever dock fortfarande kvar i
55 § hyreslagen, men begreppet ar inte definierat. Enligt hyreslagen skall
framst hus som &ags och forvaltas av allmannyttiga bostadsforetag
anvandas som jamforelse vid tvister om hyresnivan for bostadslagen-
heter.

Ett allmannyttigt bostadsforetag som enligt tidigare regler erhallit
status som allméannyttigt kan dock férlora sin allmannyttiga status och
ratten till rantestod for sina bostadérPrincipen har tillampats i de fall
godkannande har aterkallats av lansstyrelsen. | syfte att motverka att de

32 SFS 1974:946.
33 SFS 1996:1435.
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kommunagda bostadsforetagen saldes ut eller att medel fordes 6ver fran
bostadsféretagen till annan verksamhet i kommunen beslutade riksdagen
1996 om sarskilda regler for aterkallande av rantestod.

Dessa regler har i allt vasentligt dverforts i den tillfalliga lagstiftning
om allmannyttiga bostadsféretagen som riksdagen beslutade under varen
1999.34 Den nya lagen om ett nytt tidsbegransat sanktionssystem har
giltighet pa avyttringar och beslut om frivillig likvidation fram till den 30
juni ar 2001 och pa utdelningar och aktieadiskott t.o.m. den 30 juni
ar 2002.

Syftet med denna lag ar framst att motverka att de kommunala
bostadsforetagen saljs ut eller att pengar fors 6ver fran bostadsforetagen
till annan verksamhet i kommunen under den tid da allmannyttan &r
under utredning. Lagstiftningen innebar att om en kommun saljer aktier
eller andelar i det kommunala bostadsforetaget i sddan omfattning att
kommunen forlorar det bestammande inflytandet i foretaget sa skall en
minskning av kommunens generella statsbidrag ske. | sadant fall skall
aven bostadsforetagets godkannande som allmannyttigt aterkallas.
Likasa skall en kommun som anvander sitt bestimmande inflytande i ett
kommunagt bostadsforetag och harigenom tillfér kommunen en
utdelning som oOverstiger skalig avkastning pa det ursprungliga
aktiekapitalet fa vidkannas en minskning av det generella statsbidraget.
Aven for det fall bostadsforetaget trader i frivillig likvidation skall det
generella statsbhidraget minskas.

Regeringen anfoérde bl.a. att staten har ett intresse av att kommunerna
aven fortsattningsvis fullgdr de uppgifter som ar grunden for den
nuvarande ansvarsférdelningen inom bostadspolitiken och att de
kommunéagda bostadsforetagen har en central funktion att fylla pa den
svenska bostadsmarknad&nStaten har &ven ett intresse av att de be-
tydande ekonomiska resurser som tillforts bostadsféretagen genom aren
inte Overfors till annan kommunal verksamhet utan behdlls inom
bostadsférsoérjningen.

34 SFS 1999:608.
% Prop. 1998/99:122.
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Foretagsformer for allmannyttiga bostadsféretag

Aktiebolag

Aktiebolagslagen ar utformad for affarsméassigt driven verksamhet. Den
vanligaste foretagsformen for kommunagda bostadsféretag ar aktie-
bolag. Styrelsen i ett aktiebolag valjs normalt av bolagsstamman enligt
aktiebolagslagen 8 kap 6 §. | bolagsordning far det foreskrivas att en
eller flera styrelseledamoter far utses pa annat satt. Styrelsen eller
styrelseledamot far dock inte ges ratt att utse styrelseledamot.

| kommunallagens 3 kap 17 § foreskrivs att kommunfullméaktige skall
utse samtliga styrelseledaméter. Detta innebar att reglerna om
proportionella val enligt kommunallagens 5 kap 46 § blir tillampliga.
Inget hindrar att fullméktige valjer andra &n politiker till styrelsen, ex-
empelvis opolitiska ledamoter eller hyresgaster. Mot bakgrund av reg-
lerna om proportionella val torde det dock framst bli aktuellt nar par-
tierna ar dverens.

Styrelsen i ett aktiebolag svarar for bolagets organisation och for-
valtning av bolagets angelagenheter samt skall fortldpande bedéma
bolagets ekonomiska situation. Styrelsen skall i skriftliga instruktioner
ange arbetsfordelning mellan styrelse och VD samt avge arlig arbets-
ordning for sitt arbete. En styrelseledamot som av oaktsamhet, eller
uppsatligen, skadar bolaget eller aktieagare nar han fullgor sitt uppdrag
kan drabbas av skadestadndsansvar. Overtradelser av vissa bestammelser
i aktiebolagslagen kan dessutom medféra straffansvar.

Aktiedgarnas ratt att besluta i bolagets angelagenheter utévas vid
bolagsstamma. Vid bolagsstamma skall bl.a. beslutas om faststéllande
av resultat- och balansrakning, dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust och ansvarsfrihet for styrelseledaméter och VD.

Forhallandet mellan majoritet och minoritet ar knuten till kapitalan-
delen aktier. En enda agare kan genom ett stort aktieinnehav ha majoritet
pa bolagsstamman. Enligt aktiebolagslagen 3 kap 1 § kan det i
bolagsordningen foéreskrivas att aktierna skall ha olika rdstratt. Ingen
aktie far dock ha mer &n tio ganger s& manga réster som annan aktie.
Olika rostvarden kan endast tillagnas aktier och far saledes inte vara
beroende av vem som &ager aktierna. Det finns inget som hindrar att
aktiers rostvarde varierar beroende pa vilken fradga som behandlas, aven
om sadana rostgraderingsregler ar sallsynta 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 allmannyttiga bostadsforetag drivs i form av stiftelser. En stiftelse
grundas genom att en férmogenhet avskiljs for att varaktigt forvaltas for
ett bestamt andamal.

Stiftelsen skall ha en forvaltare av egendomen som utses av stiftaren,
eller enligt de bestammelser han givit. Det férekommer aven att stiftelser
bildas for att driva viss verksamhet. Det ar enkelt att bilda en stiftelse,
det kan darmed uppstd problem med kapitalforsorjning och
rorelseintakter.

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 ar stiftelsens forvaltare.

Stiftelsen har inga medlemmar. Varken stiftaren eller stiftelsens
styrelse har, i avsaknad av uttryckligt forbehall i stiftelseférordandet,
befogenhet att utan myndighets tillstand @andra bestammelser i stiftelse-
forordnadet. Manga stiftelser har ett rent ideellt andamal, &ven om vissa
stiftelser driver rorelse.

Majlighet att 6verklaga kommunala beslut

Om verksamheten inte begransats till sddan som typiskt sett kan godtas
som kommunal, kan fullmaktiges beslut komma att upphéavas. Det-
samma galler om de uppgifter som foéretaget skall utféra ar vagt be-
skrivna och risk darfor foreligger att verksamheten kommer att avvika
fran principen for den kommunala kompetensen. Nar en kommun be-
driver verksamhet i bolag eller annan privatrattslig form, far detta sa-
ledes inte medféra att viktiga kommunalrattsliga grundsatser satts at
sidan i forhallande till de slutliga brukarna.

Fragan kan provas av forvaltningsdomstol efter laglighetsprovning,
enligt bestammelserna i kommunallagen 10 kap. Det &r endast medlem i
kommunen som kan begara prévning. Laglighetsprévningen kan ses som
ett instrument for allman medborgarkontroll, men innefattar ingen
lamplighetsprovning. Nagot annat beslut far inte sattas i det éverklagade
beslutets stalle. Fragan om ett besluts verkstallbarhet har inte
lagreglerats. Enligt kommunallagen 10 kap. 15 § skall, om ett beslut har
upphavts genom etivgérande som vunnit laga kraft och om beslutet har
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verkstallts, det organ som fattat beslutet se till att verkstalligheten rattas
i den man det ar majligt. Enligt forarbetena bor det ankomma pa det
kommunala organet att med till buds stdende medel bringa verkstallig-
heten till atergdnd® Bestammelsen medfor att ett berort kommunalt
organ har att fatta beslut i atergangsfragan. Detta beslut kan i sin tur
Overklagas. Situationer kan forekomma som innebar att atergangs-
forfarande inte gar att genomfora.

Genom laglighetsprévning kan beslut i fullméktige prévas. Mdojlighet
att erhalla laglighetsprévning av pagaende kommunal verksamhet &r
mycket begransad. Besvar kan anféras inte bara mot fullméktiges beslut
om foretagsbildning, utan aven mot andra senare fattade beslut som ror
forhallandet mellan kommunen och bolaget. Exempel pa éverklagbara
beslut rérande naringsverksamhet ar fullméaktiges beslut om bolags-
ordning och beslut om kapitaltillskott.

Utvecklingen i ett kommunalt bolag medfor ofta att fullmaktige eller
annat kommunalt organ, maste fatta beslut som &r avgorande for
bolagets verksamhet. Det kan till exempel gélla beslut om medelstill-
delning. Sadana beslut ar underkastade hela den offentligrattsliga
regleringen och kan angripas genom laglighetsprovning. Har prévas om
tillrackliga garantier finns for att bolaget i sin verksamhet haller sig
inom ramen for den kommunala kompetensen och beaktar 6vriga
kommunalrattsliga principer.

Forbud mot spekulativ verksamhet och
sjalvkostnadsprincipen

Kommunen har ratt att bedriva naringsverksamhet enligt kommunallagen
2 kap. 7 8 om den drivs utan vinstsyfte och gar ut pa att tillhandahalla
allmannyttiga anlaggningar eller tjanster at medlemmarna i kommunen.

En atskillnad gors mellan den sedvanliga kommunala affarsverk-
samheten nar kommunen tillhandahaller t.ex. el, gas och vatten och den
del av néringslivet som traditionellt bedrivs av enskilda féretag. Kom-
munens majlighet att agera pa den 6ppna och konkurrensutsatta mark-
naden, enligt de forutsattningar som galler dar, ar ytterst begransade.
Enligt rattspraxis fran Regeringsratten ar sadan verksamhet i allméanhet
otillaten.

Enligt kommunallagens 2 kap. 8 § far kommuner och landsting
genomfora atgarder for att allmant framja naringslivet i kommunen.
Kommunen kan t.ex. tillhandahalla foretagen teknisk service och mark

3% Prop. 1975/76:187 s. 559.
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genom att iordningsstélla byggklara tomter och utrusta dem med led-
ningar for aviopp och vatten, medverka i kommunala engagemang for
massor och liknande. S& lange atgarderna ar generellt inriktade &r de
tillatna.

Individuellt inriktat stod till enskilda naringsidkare far daremot
lAmnas endast om det finns synnerliga skal for det. Detta innebar att
individuella insatser kan vara tillatna i rena undantagsfall.

Som ytterligare begransning galler att verksamheten inte far drivas i
huvudsakligt syfte att bereda kommunen eller landstinget en vinst. Det
rader saledes ett forbud mot att kommunen inlater sig pa spekulativa
foretag. Detta innebar en klar atskillnad mellan det privata naringslivet,
dar vinstintresset star i forgrunden, och den kommunala affarsverksam-
heten som istallet skall uppbéras av ett allmant samhalleligt intresse. Det
finns inget absolut vinstférbud i den meningen att en kommunal
verksamhet aldrig tillats generera nagot Overskott. Det vasentliga ar att
den inte inrattas eller drivs i syftet att vara vinstgivande.

Nar en kommun tillhandahaller avgiftsbelagda prestationer bygger
den ekonomiska kalkylen fér verksamheten pa mer eller mindre svar-
bestambara komponenter. Det ar inte alltid mojligt @ppna en full-
standig overensstammelse mellan kostnader och avgifter, vilket far till
foljd att 6verskott ibland uppkommer. Fragan om tillatligheten harav far
bedtmas enligt sjalvkostnadsprincipen.

Sjalvkostnadsprincipen framgar av kommunallagen 8 kap. 3c §. Av-
gifterna far inte dverstiga kostnaderna for verksamheten. Sjalvkostnads-
principen innebar ett principiellt férbud mot att dagens brukare betalar
kostnader vilka ratteligen skall betalas av framtidens bruKaRxin-
cipen syftar ocksa till att forhindra att kommunerna utnyttjar den
monopolsituation som ofta férekommer vid avgiftsfinansierad kommunal
verksamhet.

Sjalvkostnadsprincipen anger ett maximipris och innebar att kost-
naden maste ha ett samband med verksamheten. Det &r otillatet att lagga
frammande kostnader i en viss kommunal verksamhet for att bekosta
annan kommunal verksamhet, dvs. olaga eller fortackt sarbeskattning ar
otillaten. Sjalvkostnadsprincipen anses vara tillamplig mot saval
kommunmedlemmar som icke kommunmedlemmar.

Sjalvkostnadsprincipen har erhdllit karaktaren av malsattnings-
princip, vilket innebar att ett tillfalligt dveruttag av avgifter godtas sa
lange avgifterna inte kan sagas till vasentlig eller pataglig del 6verstiga
en for verksamheten beraknad sjalvkostifador att med rimlig saker-

¥’ RA 1910:160.
3 | RA 1977 Ab 369 yrkades att taxebeslutet skulle upphédvas pé grund av att
sjalvkostnaden innebar en fortackt beskattning. Klaganden ansags emellertid
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het kunna pasta att sjalvkostnadsprincipen asidosatts kravs det saledes
att 6veruttaget ar vasentligt eller patagligt .

For flera specialreglerade avgifter finns sarskilda foérfattningsbe-
stammelser om sjalvkostnad, exempelsvis for va-avgifter. Man har i
dessa fall lagfast sjalvkostnaden som en 6vre grans, men inte avsett att
astadkomma nagon direkt modifiering av sjalvkostnadsprincipen enligt
kommunallagen.

| vissa fall har dock syftet med avgiften féranletts av sarskilda be-
rakningsregler, varfor nagon direkt anknytning till sjalvkostnaden ej varit
majlig. Sddana undantag finns exempelvis betraffande torg- och
parkeringsavgifter. Parkeringsavgifterna faststalls istallet mot bakgrund
av vad som kan anses skaligt ur trafikregleringssynpunkst.

Enligt lagen om handel med el skall sjalvkostnadsprincipen inte galla
nar ett kommunalt féretag driver handel med el i konkurrens med andra
leverantorer? Sadan verksamhet skall drivas p& affarsméassig grund. En
kommun kan ocksa betinga sig ersattning enligt affarsméassiga grunder
nar den exporterar tjanster enligt lagen om kommunal tjansteexport.

Kommunallagen 8 kap. 2 § foreskriver att kommunen skall férvalta
sina medel pa ett sddant satt att kravet pa god avkastning och betryg-
gande sakerhet kan tillgodoses. Enligt kommunallagen 8 kap. 1 och 2 88§
anses sjalvkostnadsprincipen inte tillamplig inom den medels- och
egendomsforvaltande kommunala verksamheten. | regeringens proposi-
tion om lokal demokrati uttalades att principen inte ar tillamplig pa
enskilda affarsuppgorelser av kommersiell karaktar. | propositionen
anfors ocksa att "den allmanna uppfattningen savébktrin som i
tidigare utredningar synes vara att inte heller kommunal fastig-
hetsfdrvaltning omfattas av sjalvkostnadsprincipen. | detta ligger enligt
var mening ocksa att de allmannyttiga bostadsforetagen inte omfattas av
sjalvkostnadsprinciperf®.

Uttalandena har tolkats sa att kommunen inte ar bunden av nagot
krav pa sjalvkostnad nar den overlater ellgplater fast egelom. Ut-
talandena strider dock mot havdvunna principer och forutsattningar for
allménnyttiga bostadsforetag.

inte ha visat att taxan medfdrde ett avgiftsuttag som vasentligt dversteg sjalv-
kostnaden. | mal RA 1975:109 drogs en liknande slutsats angaende renhéll-
ningsavgifter.

% SFS 1994:618; 5 §.

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

Lokaliseringsprincipen ar ytterst en folid av att kommunernas verk-
samhet grundar sig pa en territoriell indelning. Lokaliseringsprincipen
folier av kommunallagen 2 kap. 1 § och innebéar att kommunen sjalv far
ta hand om sadana angelagenheter som ar av allmant intresse och som
har anknytning till kommunens medlemmar. De intressen som kom-
munen Vill tillgodose skall saledes vara knutna, dvs. lokaliserade till
kommunen. Det ar emellertid inte nédvandigt och inte heller alltid till-
rackligt att den verksamhet som man vill framja bedrivs inom kom-
munens granser. Det avgorande ar att intresse ar knutet till kommunen,
dvs. det skall finnas ett nytto- eller anknytningsmoment. Lokaliserings-
principen hindrar inte heller att en kommun lamnar bidrag till enskilda
organisationer med regional eller riksomfattande verksamhet. Det finns
inga kommunalrattsliga hinder for att flera kommuner samverkar i kom-
petensenlig verksamhet. Detta kan exempelvis ske genom kommunal-
forbund, samverkansavtal och aktiebolag. Den enskilda kommunens
engagemang maste sta i proportion till kommunmedlemmarnas nytta av
detta.

Likstallighetsprincipen

Likstallighetsprincipen ar reglerad i kommunallagen 2 kap. 2 8. Den
narmare innebdrden ar att kommunens medlemmar skall behandlas lika
om det inte finns skal for annat, dvs. kommunmedlemmar i samma
situation skall behandlas lika. Kravet pa saklighet och opartiskhet foljer
aven av regeringsformen 1 kap. 9 8.

Principen innebar att kommunmedlemmarna skall vara likstallda nar
det galler saval rattigheter som skyldigheter. For att avgéra om lik-
stallighetsprincipen blivit asidosatt racker det att konstatera att det i visst
hanseende foreligger en skillnad i behandling mellan olikepger, dvs.
obehdrig sarbehandling ar inte tillaten.

En kommun kan saledes sarbehandla vissa medlemmar i forhallande
till andra om det sker pa objektiv saklig grufidEn sarskild lag om
kommunalt stod till boende ger kommunerna ratt att lamna enskilda
hushall ekonomiskt stod i syfte att minska deras kostnader for att an-

*1' RA 1977:55 En grupp fastighetségare fick en gynnad sarbehandling i for-
hallande till fastighetsagare i allmanhet i kommunen. En avgiftssubvention
godtogs eftersom det var ett nddvandigt villkor for att ett forlikningsavtal
skulle komma till stand.
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skaffa eller inneha en permanentbostablagen tillater daremot inte att
kommunalt stdd ges till fastighetsagare eller bostadsrattsféreningar. En
sadan ordning medfor att kommunala medel skulle kunna anvandas for
att gynna vissa fastighetsagare framfor andra, vilket skulle strida mot
likstallighetsprincipen.

Enligt kommunallagen 2 kap. 8 § 1 st kan kommunen vidta sadana
atgarder som helt allmant ar agnade att framja naringslivet i kommunen.
Ett individuellt till enskild foretagare riktat stod faller daremot enligt
huvudregeln utanfér ramen for den kommunala kompetensen.
Kommunen far i princip inte understddja enskilda foretag. Fran huvud-
regeln far dock undantag goras om det foreligger synnerliga skal.

Kommunen far inte heller lamna stod at enskilda kommunmedlemmar
utan stod i forfattning. Att understédja enskilda betraktas inte som en
angelagenhet av allmant intresse. Det generella forbudet mot
vederlagsfria prestationer medfor ocksa att kommunen i regel ar for-
hindrad att efterge fordringar som den har pa sina medlemmar.

Offentlighetsprincipen

Handlingsoffentlighet regleras i tryckfrihetsférordningen och sekre-
tesslagen. Reglerna om handlingsoffentlighet i kommunégda bolag
tradde i kraft 1995. Dessa foéretag omfattas av offentlighetsprincipen
genom direkt foljd av lag. Férutom helagda kommunala bolag omfattas
ocksa bolag dar privata intressenter ingar, om det offentliga intresset ar
vasentligt enligt en rad kriterier i 1 kap. 9 8§ sekretesslagen. | sekre-
tesslagen 1 kap. 9 § foreskrivs att tryckfrihetsférordningens ratt att ta
del av allmanna handlingar hos myndighet skall i tillampliga delar ocksa
galla for aktiebolag, handelsbolag, ekonomiska féreningar och stiftelser
dar kommunen utdvar ett rattsligt bestammande inflytande.

For delagda kommunala foretag dar kommunen saknar sadant in-
flytande som anges i 1 kap 9 § sekretesslagen galler inte nagon offent-
lighetsprincip. For dessa foretag skall fullmaktige enligt kommunallagen
3 kap 18 § 3 st verka for att allménheten skall ha ratt att ta del av
handlingar hos féretaget enligt de grunder som galler for allménna
handlingars offentlighet. Detta far till foljd att tryckfrinetsforordningens
regler och sekretesslagen inte ar direkt tillampliga i detta fall.

Syftena nar reglerna inférdes var att 6ka insynen i féretagen, att géra
kommunens roll som &gare tydligare och att motverka kompetens-
Overskridanden. Detta innebar att kommunagda foéretag jamnstélls med
myndigheter nar det galler diarieforing, offentlighet och sekretess samt

42 SFS 1993:406.
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arkiveringsskyldighet. Ett beslut att inte lamna ut handlingar kan 6ver-
klagas hos domstol. JO och JK kan ocksa granska hur lagarna till-
lAmpas. Huvudprincipen i sekretesslagen ar att allmanna handlingar ar
offentliga.

Sekretess foreligger exempelvis vid uppgifter om affars- eller drifts-
forhallanden, upplaning, upphandlingssekretess och uppgifter om hy-
resgasters personliga forhallanden.

Upphandlingsprincipen

De grundlaggande principerna for offentlig upphandling<amkurrens,
affairsmassighet och objektivitet. De flesta bestammelserna i tidigare
upphandlingsreglemente for kommuner och landsting har inarbetats i
lagen om offentlig upphandling (LOU). Kommunfullméktige rader inte
over upphandlingsbestammelserna utan dessa regleras helt av LOU.
Avsteg fran lagen medfor risk for att upphandlingen maste goéras om
samt for skadestand for den upphandlande enheten. Detta galler oavsett
upphandlingens varde.

LOU utgar fran EG:s upphandlingsdirektiv. Under ar 1998 genom-
fordes lagandringar som innebéar att det nu framgar av lagen att man i
forsta hand skall vélja det ekonomiskt mest férdelaktiga alternativet,
vilket inte nddvandigtvis ar det lagsta priset. Vid bedémningen skall
hansyn tas till samtliga omstandigheter, exempelvis kvalitet, leveranstid
och miljopaverkan. Grunden for albphandling &r att den skall ske med
utnyttjande av befintliga konkurrensmojligheter och aven i dvrigt pa ett
affairsmassigt satt. Anbudsgivare skall behandlas utan ovidkommande
hansyn.

Lagen skall tillampas av allapphandlande enheter, dvsymdigheter
och organisationer dar det allmanna har ett avgdérande inflytande. Vid
upphandlingar over vissa s.k. troskelvardéltdrnpas ett detaljerat
regelverk.

Samverkansavtal mellan kommuner torde dock vanligen inte krava
nagon upphandling av tjanster saiffthndahalls kommunerna emellan.

En lange omdiskuterad fraga ar om LOU skall tillampas pa de all-
mannyttiga bostadsfoéretagen. Enligt 1 kap 6 8 LOU skall lagen tillam-
pas av kommunagda bolag som upprattats for att tdcka behov i det all-
mannas intresse och under forutsattning att behovet inte ar av industriell
eller kommersiell karaktar.

En uppfattning som forts fram ar att ett kommunagt bostadsforetag
inte skall omfattas. Skalet ar att dessa bostadsféretag numera inte
skyddas av nagra sarregler och i huvudsak arbetar pa samma villkor som
andra fastighetsagare.
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Det kan noteras att EG-kommissionen under 1993 ansett att de
danska allmannyttiga bostadsforetagen omfattas av EU:s regler om
offentlig upphandling. Kammarratten har funnit att det kommunala
bostadsforetaget Bjuvsbyggen inte utgjorde upphandlande enhét.
Kammarratten fann att foretagets verksamhet var konkurrensutsatt och
av kommersiell karaktar. Malet dverklagades till Regeringsratten men
provningstillstand beviljades inte. Det bor noteras att malet avgjorts
innan LOU andrades 1998.

Byggkostnadsdelegationen har i en nyligarblicerad rapport anfort
att det foreligger tungt vagande skal for att de kommunagda bostads-
foretagen skall anses utgtra upphandlande enheter enligt LOU, och att
bestammelserna séledes skall vara tillamplgEnligt Byggkostnads-
delegationen foreligger en stark presumtion for att kommunagda
bostadsféretag bor anses inrattade for att tillgodose behov i det
allmannas intresse som inte &ar av industriell eller kommersiell karaktar.
Rattslaget ar inte helt klarlagt, men starka skal talar saledes for att de
omfattas.

Bruksvardesprincipen

Bruksvardesprincipen innebar att avtal om hyra och hyreséndring kan

traffas mellan hyresvard och hyresgast, eller mellan hyresvard och

hyresgéastorganisation, pa grundval av gallande férhandlingsordning.

Bruksvardessystemet infordes vid 1969 ars hyresreform. Bestam-

melserna har darefter andrats, senast genom 1984 ars lagstiftning. Hyran
kan provas av hyresnamnden enligt bruksvardesregeln. Vid en sadan
prévning jamfoérs den hyra som skall prévas med hyran for lagenheter

som med hansyn till bruksvardet &r likvardiga. Jamforelsen skall i forsta

hand gbras med lagenheter som &gs och forvaltas av allmannyttiga
bostadsféretag. Bruksvardessystemet ar ett foérsok att med rattsliga
medel efterlikna de principer for hyressattning som rader pa en balan-

serad bostadsmarknad.

Det ar de tvistande parterna som infoér hyresnamnden lagger fram det
jamforelsematerial som de Onskar aberopa. De allmannyttiga bostads-
foretagen kan harvid sagas vara hyresnormerande. De allménnyttiga
bostadsféretagen forutsatts arbeta efter sjalvkostnadsprincipen. Detta
innebar att hyrorna skall sattas sa att de tacker foretagets sjalvkostnader
for drift, kapital och underhall. Bruksvardesprincipen innebar inte att
sjalvkostnadsprincipen skall tillampas pa fastighetsniva. Sjalvkostnads-

43 Kammarrattens dom 1997-02-04 mél 8109/95.
4 Byggkostnadsdelegationen, 1999.
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principens tillampning pa bruksvardessystemet har blivit belyst i
forarbeten vid flera tillfallerf> Hur sjalvkostnaden skall beraknas i detta
sammanhang finns inga regler om och nagon allmangiltig definition star

inte att finna.

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

Lag om allmé&nnyttiga bostadsbolag

Det ar andamalsenligt att samtliga bestammelser som avser allman-
nyttiga bostadsbolag samlas i en sarskild lag. En sadan lag kan aven
tjana som monster for allmannyttiga bolag utanfér bostadssektorn.

Lagen om allmannyttiga bostadsbolag foreslas i allt vasentligt utga
fran aktiebolagslagen. Den innehaller ett val utvecklat regelverk for
affarsméassig verksamhet som ocksa ar tillampligt pa allmannyttiga
bostadsbolag. Flertalet allmannyttiga bostadsforetag drivs idag i aktie-
bolagsform.

Aktiebolagslagen innehaller emellertid vissa regler som inte ar
andamalsenliga for allmannyttiga bostadsbolag. Hur regelverket kan
anpassas och forenklas i detta avseende bor bli foremal for vidare ut-
redningsarbete. De allmannyttiga bostadsforetagens sarskilda férutsatt-
ningar motiverar ocksa att aktiebolagslagen kompletteras med vissa
bestammelser.

Lagen om allmannyttiga bostadsbolag bor férutom aktiebolagslagens
regler bland annat omfatta féljande bestammelser.

Samtliga allm&nnyttiga bostadsbolag

e Bostadsbolag som kommunen &ager eller dar kommunen har ett
dominerande inflytande ar alltid allmannyttiga.

» Andra bostadsbolag kan beviljas allmannyttig status av Boverket.

» Den allménnyttiga statusen kan upphéavas for bostadsbolag som inte
ags av kommunen.

« Allmannyttiga bostadsbolag delar inte ut vinst.

« Agaren av allmannyttiga bostadsbolag har ratt till skilig avkastning
pa insatt kapital.

« Allmannyttiga bostadsbolag kan inga i en koncern endast under for-
utséttning att samtliga dotterbolag i koncernen &ar allménnyttiga
bostadsféretag.

« Allmannyttiga bostadsféretag skall ha ett omfattande hyresgast-
inflytande.
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Kommunagda allménnyttiga bostadsbolag

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

Kommunmedlemmarna skall kunna 6verklaga beslut fattade i det
kommunéagda bostadsforetaget.

Hyresgasterna har ratt att nominera minst en tredjedel av styrelsens
ledamoter genom en ideell férening, som samlar en majoritet av de
boende.

Representationen pa bolagsstamman utévas i forhallande till par-
tiernas mandat i kommunfullméktige.

Bolagsstamman skall vara offentlig.

| de fall kommunen vill sélja aktier galler vissa formkrav, som infor-
mation till hyresgasterna, viss tidsfrist och anmaélan till Boverket.

| de fall bostadsbolaget vill sélja fastigheter galler vissa formkrav, som
information till hyresgasterna.

Hyresgasternas forkopsratt forutsatter intresseanmalan, att majoritets-
beslut finns och att féreningsbildning samt stiftelseférordnande féljer
vissa formkrav.

Bestammelserna for berékning av kdpeskillingen nar hyresgasterna
utdvar sin forkopsratt skall anges.

Kommunen skall inratta fond for bostadsforsorjningens framjande om
Overskott uppkommer vid foérsaljning.

Bostadsstiftelser som ar allmannyttiga nar lagen trader ikraft betraktas
aven fortsattningsvis som allmannyttiga. Detta galler aven Stockholms
Kooperativa Bostadsforening (SKB).

Boverket ansvarar for myndighetsutovningen pa omradet och beviljar
och upphaver bostadsforetagens status som iatiyittiga, i de fall de
inte & kommunagda.

Foljdandringar i annan lagstiftning

Kommunagda bolag som bedriver fastighetsforvaltning som inte
avser bostader undantas fran spekulationsférbudet.

Vid overlatelse av fastigheter som innehaller kommersiella lokaler till

kommunalt bolag eller kommunen skall, under en 6vergangtid pa tre
ar, stampelskatt inte uttas.
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« Allmannyttiga bostadsbolag far pa vissa omraden gora avvikelser
fran hyreslagstiftningens tvingande regler.

« Allmannyttiga bostadsbolag far utvidgad mgjlighet att géra avsatt-
ningar till periodiseringsfonder.
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Bilaga4

Den allmannyttiga sektorn i Danmark,
Nederlanderna och England

Av Eva Hedman, Boverket

Inledning

Denna studie om allmannyttan i Danmark, Nederlanderna och England
har gjorts av Boverket pa uppdrag av Utredningen om allmannyttan och
bruksvardet. Syftet med studien var att den bade skulle anvandas av
utredningen i dess pagaende arbete och presenteras som en bilaga till
utredningens betankande.

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

Underlaget till rapporten har inhdmtats dels via inlasning 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 f&
fram en sa allsidigt belyst bild som mdjligt.

Att ge en total bild av den allmannyttiga sektorns komplexitet i
varje land skulle krdva mer tid och betydligt stérre utrymme. | detta
sammanhang har avsikten framfor allt varit att lyfta fram karnfragorna
och gora det pa ett satt som forhoppningsvis skall upplevas som rele-
vant for diskussionen om den svenska allmannyttans framtid. For for-
djupningar kan lasaren sjalv stka sig vidare med hjalp av exempelvis
den litteratur som finns angiven sist i rapporten. En skrift som sarskilt
kan rekommenderas ar den just fardigstéllda forskningsrapporten av
Joakim Bergstrom och Goran Cars med flera som ocksa den behandlar
situationen i de tre landerna Danmark, Nederlanderna och England.
Tonvikten i denna rapport ligger pa fordjupade studier av ett antal
bostadsomraden i dessa lander.
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Danmark

Bostadsbestandets storlek och upplatelseformer

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

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

| Danmark ags allménnyttan inte av kommunerna, utan av sjélvstandiga
icke-vinstdrivande bolag. Eventuella Gverskott far ej tas ut ur sektorn.

| Sverige ags nastan alla allmannyttiga bostadsforetag av kommuner.
Sa ar det inte i Danmark. Dar &gs allmannyttans bostader i stallet av
sjalvstandiga bostadsbolag och gar under namnet "almene bolig-
organisationer”. Ursprunget till denna typ av bostadsorganisationer kan
sparas tillbaka till det forra arhundradet. Saval olika filantropiska sall-
skap som fabriksagare, arbetarrérelsen och fackféreningsrorelsen ater-
finns som grundare.

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

Varje lokalt bostadsomrade, det vill sdga avdelning, utgér en gente-
mot de Ovriga avdelningarna inom bostadsorganisationen oavhangig
ekonomisk enhet. Eventuella 6verskott ar oéronmarkta for den egna
avdelningens behov. Nagon omfordelning mellan de olika avdel-
ningarna inom en och samma bostadsorganisation far inte forekomma.
En grundprincip ar ocksa att eventuella Overskott inte far lyftas ur
bostadssektorn.
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En viss andel av bostaderna inom allménnyttan skall kommunen kunna
formedla till hushall med sarskilda behov. | dvrigt ar sektorn dppgn for
alla.

Den allmannyttiga sektorn ar 6ppen for alla. Enligt lag skall dock
kommunen kunna krava att fa férmedla 25 procent av bostaderna,
egentligen var fjarde ledig bostad, till hushall med séarskilda behov.

Hur de oOvriga tre fiardedelarna skall férdelas ar ocksa reglerat enligt
lag. For dessa bostader ar det endast kétiden som skall galla. For-
delningen sker via en extern respektive en intern vantelista. Till den
externa listan kan vem som helst anmala sig, men till den interna endast
de som redan bor i en av bostadsorganisationens bostader. Den interna
listan har prioritet dver den externa, vilket i realiteten har kommit att
betyda att det ar omgjligt for nytillkommande att fa tillgang till nagon
av de mera attraktiva lagenheterna.

Systemet med extern och intern vantelista tycks overlag vara upp-
skattat bland de boende. Det betraktas som ett rattvist alternativ till
marknaden eftersom vem som helst kan stélla sig i ko for de lagenheter
man finner attraktiva och som man i sinom tid, nar man till slut star pa
tur, far flytta in i.

| syfte att halla hyresnivaerna nere finns faststallda regler for hur de
skall raknas fram.

For att bostaderna skulle vara tillgangliga for alla, det vill sdga ocksa
for dem med laga inkomster, har det alltid skett en reglering av hyres-
sattningen. Utgangspunkten &ar att bostadsorganisationen inte far ga
med vinst. Grundprincipen ar sedan att hyran skall balansera, det vill
sdaga svara mot, utgifterna ("balansehusleje”). Utgifterna far saledes
inte overskrida kapitalkostnaderna, baserade pa produktionskost-
naderna vid byggtillfallet, plus driftskostnaderna for skdtsel och under-
hall. Eftersom hyrorna harigenom till stor del bestams av de produk-
tionskostnader som gallde just da bostaderna uppfordes betyder detta i
sin tur att hyrorna varierar, aldre hus har lagre hyror an nya. Manga
papekar att detta fatt till foljd att det ar de utformningsmassigt basta
lagenheterna som oftast dessutom ar de billigaste.

Under ett antal ar pa 90-talet inférdes 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 fran organisa-
tionernas sida har denna regel nu avskaffats. Samtidigt har vissa
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justeringar inférts inom bostadsbidragssystemet for att dampa utgifts-
utvecklingen for staten.

Det ar de boende som skall utgbra majoriteten i bostadsorganisa-
tionernas styrelser. Organisationen avgor sjalv om den 6nskar ha kom-
munen representerad.

Tidigare utdbvade kommunerna, genom sin styrelserepresentation, ett
dominerande inflytande over forvaltningen av allmannyttans bostader.
Med 1997 ars lag andrades detta. Nu ar det de boende sjalva som skall
utgdra den styrande majoriteten. Det ar inte langre ens sjalvklart att
kommunen Overhuvudtaget skall finnas med i styrelserna. Detta
bestammer respektive organisation sjalv. Skalet till denna lagandring
var att man vill undvika att kommunrepresentanter hamnar i dubbla
lojaliteter, det vill sdga i konflikt mellan bostadsorganisationens interna
intresse och kommunens mera dvergripande intressen.

Staten har stallt upp ett omfattande regelverk for den allmannyttiga
sektorns verksamhet. Det ar emellertid pa den kommunala nivaph som
tillsynen sker.

Kommunerna i Danmark har, liksom i Sverige, en hég grad av sjalv-
standighet. Deras inflytande 6ver allménnyttan sker dock varken genom
agande eller styrelserepresentation. Kommunen utévar sitt inflytande
genom sin roll att vara tillsynsmyndighet och genom att vara den som
godkanner och registrerar nya allmannyttiga bostadsorganisationer.
Kommunen utévar numera ocksa sitt inflytande genom att det ar den
som skall avgéra hur manga bostader som de allmannyttiga
bostadsorganisationerna skall fa bygga ett visst ar.

Det ligger i kommunstyrelsens tillsynsansvar att dvervaka de all-
mannyttiga bostadernas standard. Vidare skall den tillse att de bostads-
organisationer som finns inom deras kommun fdljer det omfattande
statliga regelverk som finns uppstallt. Kommunstyrelsen skall ocksa
godkanna bostadsorganisationernas arliga ekonomiska redovisning,
daribland tillse att hyrorna star i dverensstammelse med utgifterna.

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

Forsaljningar av allmannyttans bostader far endast ske efter Bostads-
ministerns godkannande.
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Nagon utforsaljning av allmannyttans bostader far inte ske om detta
inte har godkénts av bostadsministern. Kommunen skall da ocksa ha
godkant forsaljningen. Hittills har nagra sadana forsaljningar aldrig agt
rum.

Har maste dock inskjutas att det faktiskt har skett, och kan komma
att ske, utforséljningar av andra "allmannyttigliknande” bostader, om
an det rort sig om sma volymer. Det handlar da om de sma &ldre billiga
hyresbostader, framforallt i Kpenhamn, som inte ingatt i allmannyttan
utan agts direkt av kommunen sjalv.

Eftersom dessa bolag inte har styrts av allmannyttans regler har
kommunen kunnat séalja ut dessa bostader, vilket framférallt har skett
till privata kopare. Kommunen har darmed kunnat fa intakter som de
inte har varit tvungna att behalla inom bostadssektorn. Det har i regel
ocksa betytt ett utbyte av de boende, fran de med laga eller inga
inkomster, ofta med sociala problem, till mera valbestéallda. Det senare
ett exempel pa det som ofta i debatten kommit att benamnas “social
export”.

For narvarande uttrycks det stora farhagor inom den “allméan-
nyttiga” sektorn att man sjalv kan komma att bli foremal for en
motsvarande utforsaljning av delar av sitt bestand. Det hanger samman
med den sa kallade "hjemfaldsklausulen”, en slags tomtrattsavtal som
upprattades av kommunerna nar husen en giiggdes och som nu
borjar 16pa ut. Enligt den skulle mark med byggnader efter 90 ar aterga
till kommunal ago till samma pris som marken ursprungligen saldes
for, det vill sdga utan sarskild ersattning for tillkommangggnader.

Det r6r sig i sa fall om ca 35 000 bostader i Képenhamnsomradet och
cirka 22 000 bostader ute i landet som, i de fall kommunerna anser sig
behdva pengarna till annat, kan komma att forsaljas och darmed utga ur
den allménnyttiga sektorn. Képenhamns kommun stéller som krav att
de far betalt for den mark det géller. De 2,3 miljarder danska kronor
som det skulle kosta att kdpa dessa fastigheter anser sig de berérda
"almene” bostadsorganisationerna inte kunna uppbringa. Staten har
meddelat att den ej tar stallning i frdgan, men har ocksa menat att det
finns rattslig grund for kommunens agerande.

Det ar kommunerna som avgor hur manga allmannyttiga bostader som
skall fa byggas ett visst ar.

Hur manga bostader som ett visst ar skall kunna/d@ds av den all-
mannyttiga sektorn bestdmdes tidigare via kvoter som faststélldes av
Folketinget och administrerades av Bostadsministeriet. Sedan 1998 har
det i stéllet blivit ett kommunalt ansvar att via kommunstyrelsen
bestamma hur manga allmannyttiga bostader som skgdlals. Det ar



158 Den allmcnnyttiga sektorn i Danmark, Nederldnderna och England SOU 1999:148

hos kommunen som bostadsorganisationen skall anhalla om att fa
bygga ett visst antal bostader ett visst ar.

| praktiken har dock staten under de senaste aren fortsatt att styra
volymen av byggande. | radsla for byggsektorns padrivande roll fér en
Overhettning av den allmdnna ekonomin har man infort ett tak for
byggandet inom den allmanttiga sektorn som 1999 ligger pa 6 000
bostader.

Det finns klara regler for hur bostadsorganisationerna skall finapsiera

nybyggnation — med en viss insats fran de boende sjalva, en vis$ andel
som lan fran kommunen och resterande andel som lan pa den [privata
marknaden. Staten ger stéd till kapitalutgifterna.

Kostnaderna for nyproduktionen fordelas enligt sarskilda regler pa tre
olika parter. En mindre del (tva procent) av produktionskostnaderna
skall de boende sjalva sta for, via de "depositionsavgifter” som alla
hyresgaster betalar vid inflyttningen och aterfar utan férrantning da de
flyttar. Kommunen ar skyldig att bidra med fjorton procent av kost-
naderna. Denna andel har stegvis hojts; fore 1998 lag den pa 7 procent,
men da i kombination med Iépande stod till kapitalutgifterna. Den ater-
staende andelen, 84 procent, skall finansieras via lan pa den Oppna
marknaden.

Kommunens bidrag bestar i att man lamnar ett [an som i praktiken,
atminstone under 50 ar, &r bade rante- och amorteringsfritt. Kommunen
ar ocksa garant for den del av kreditmarknadslanet som ligger éver 65
procent. Staten i sin tur bidrar genom att ge |6pande bidrag till delar av
kapitalkostnaderna for det lan som upptas pa den privata kreditmark-
naden.

Antalet nybyggda bostader inom allmannyttan har sjunkit drastiskt
de senaste aren, trots att det totalt i landet endast finns cirka 230 tomma
bostader inom sektorn. Man kan notera att detta har skett parallellt i
tiden med att det ar kommunerna sjéalva som fatt ansvaret att bestamma
hur manga allmannyttiga bostader som skallyfgghs ett visst ar. Som
en del i denna decentralisering av ansvaret fran stat till kommun
genomférdes ovannamnda ¢6kning av kommunens utlaningsdel fran 7
till 14 procent. Pa lang sikt skulle denna forandring 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 daremot en betydande 6kning av utgifterna, vilket
kan vara kommunalpolitiskt kénsligt.
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Statens malsattning ar att den allmannyttiga sektorn skall bli helt|sjalv-
finansierande. Tidshorisonten ar dock lang, forst skall en intern
nybyggnadsfond hinna byggas upp inom sektorn.

Statens malsattning ar att de offentliga bidragen till produktionen av
"allmannyttiga” bostader pa sikt skall upphora. Avsikten ar att sektorn
skall bli sjalvférsérjande. En ny finansieringsordning har darfor fast-
stallts for hus pggda fran och med999. Den gar ut pa att nar man
efter cirka 30 ar har avbetalat sina lan sa fors i stallet motsvarande
belopp forst dver till en fond for nylggnad. Efter ytterligare fem ar
delas detta belopp varje ar i tre lika stora delar. En tredjedel skall i
fortsattningen ga till "nypggerifonden”, en tredjedel till sektorns
"landsdispositionsfond” for reparationer, oyglgnad och stodill sar-
skilt utsatta bostadsomraden och slutligen skall den sista tredjedelen ga
till bostadsorganisationens egen dispositionsfond, som skall fungera
som en buffertfond for eventuella interna ekonomiska svarigheter.
Redan idag, det vill sdga ocksa vad galler redan existerande
bostader, gors overforingar till de tva sistnamnda typerna av fonder, om
an enligt andra regler. Det vill sdga dels till sektorns nationella fond
som ger stod till reparationer, ogggnader och sardk utsatta
bostadsomraden, den sa kallade "Landsbyaygifn”, och dels till en
lokal dispositionsfond hos bostadsorganisationen foér att kunna an-
vandas vid eventuella interna ekonomiska svarigheter. Det principiellt
nya ar nybyggnadshden, vars medel pa sikt ar avsedda att gora sek-
torn helt sjalvfinansierad. Om &n pa mycket lang sikt.

Boendedemokrati — den danska allménnyttans varumarke.

Den danska allméannyttan har ett mycket speciellt kAnnemarke — nam-
ligen dess boendedemokrati. Vissa framhaller att den kan ses som
sektorns varumarke. Den betraktas allmant som sjalvklar och odisku-
tabel. En forskare papekar rentav att "beboerdemokrati” &r nagot som
manga danskar anser sig vara varldsbast pa, att den narmast star i klass
med till exempel den danska modbelkonsten.

Den danska boendedemokratin &r speciell, bade till sina former och
sitt innehall. Till sin form ar 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
sjalvstyre har gamla anor och tycks i hdg grad ha véaxt fram ur den
direkta form av deltagande som var speciell fér den gamla koopera-
tionen pa landsbygden. Den har sedan gatt vidare via fackforenings-
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rorelsen till olika typer av bostadsféreningar i vilkka man gatt samman
for att skaffa sig goda och ekonomiskt dverkomliga bostader.

Den senaste utvidgningen av de boendes inflytande kom 1997, da
Folketinget beslot att den lokala avdelningens budget och hyror skall
godkannas direkt av de boende sjalva. Detta skall ske pa ett 6ppet
boendemote, till vilket samtliga boende i avdelningen/bostadsomradet
har tilltrade och dar varje narvarande hushall har tva roster.

Man bor samtidigt uppméarksamma att den danska boende-
demokratin sker inom ramarna for forhallanden som ar strangt 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 ¢i, i vilken takt och i vilka pro-
portioner lanen skall amorteras och kapitalkostnaderna oka i for-
hallande till den genomsnittliga l6ne- eller prisutvecklingen och pa
vilket satt hyressattningen skall kopplas till driftskostnaderna.

And& handlar det om ett brett spektrum av fragor som de boende
direkt eller via sin majoritetsrepresentation har inflytande 6ver. Det ar
pa de boendes direkta uppdrag som bostaderna och bostadsomradena
administreras och forvaltas, antingen detta gors av de boende sjalva, av
egen anstélld personal eller med hjalp av professionella férvaltnings-
bolag.

Till sina former handlar det om ett ovanligt direkt inflytande. Mest
direkt utdvas detta inflytande vid de boendemdéten som halls inom av-
delningen/bostadsomradet minst en gang om aret, men oftare om de
boende sa& onskar. Det mote som atminstone maste hallas ar det arliga
budgetmdtet. Vid boendemétena, som ar 6ppna for samtliga boende,
tillampas majoritetsbeslut. Varje narvarande hushall (lagenhet) for-
fogar dver tva réster. Om 25 procent av motesdeltagarna sa énskar gar
beslutet i stallet ut till "urafstemning”, det vill sdga allman omréstning.

Nasta niva ar avdelningens styrelse, i vilken de boende enligt lag
skall utgéra majoriteten, och dit de boende valjer representanter bland
sig sjalva i avdelningen. Ar avdelningarna stora, de kan variera mellan
5-10 till 1 000-1 500 bostader, delas de ibland upp i block till vilka
vissa beslut delegeras.

De boende skall ocksa vara i majoritet pa bostadsorganisationsniva.
Det ar representantskapet som utgor organisationens hdgsta instans. |
det ingar dels medlemmar som valts av och bland de boende i avdel-
ningarna, antingen pa boendemotet eller av avdelningens styrelse, dels
bostadsorganisationens styrelse.

Aven i bostadsorganisationens styrelse skall de boende utgora
majoriteten. Det ar organisationen sjalv, via representantskapet, som
bestammer 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 ar representantskapet som utser bo-
stadsorganisationens styrelse.

Pa avdelningsniva galler de boendes inflytande framforallt 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 atgarder som bestammer drifts-
budgeten och darmed vilken hyra som maste tas ut.

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

Systemet ar dock flexibelt: vill de enskilda boende ga in och ut-
nyttja sina langtgaende mojligheter till inflytande och sjalvférvaltning,
och darmed aven paverka driftskostnader och hyresniva, kan de géra
det. Om inte, aligger det bostadsorganisationen och avdelningarna att
via styrelserna tillse att de nodvandiga uppgifterna a&nda genomfors.

Boendedemokratins framtid i relation till nya krav och ft’)rutsattningbar.

Pa flera hall, saval bland forskare som inom bostadsorganisationerna
sjalva och pa departementsniva, reser man dock fragor kring boende-
demokratins fortsatta mojligheter och satt att fungera.

Bland annat pekar man da pa att det kravs kompetens av de manga
boende om det reella inflytandet inte i sjdlva verket skall centraliseras
till ett litet expertskikt av de boende eller forvaltningspersonalen.
Sammansattningen av befolkningen i manga av allmannyttans bostads-
omraden har forandrats. De flesta som éverhuvudtaget har haft rad har i
stallet kdpt sig en egen bostad efter det att oerhért gynnsamma skatte-
regler infordes pa 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 samhéllet. Den frdga som man
fran olika hall staller ar i vilkken man de som "blivit kvar” inom allman-
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 sattet att via
boendedemokrati ta sig an vardagsproblemen. Denna fraga kopplas da
ofta till en generellt pagaende utveckling i samhallet, till ett genera-
tionsskifte i sattet 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-fragerorelser.
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Har kan det vara intressant att notera att det finns de i allmannyttans
bostadsomraden som trots det omfattande boendedemokratiska sys-
temet anda valt att ga in i den hyresgastrérelse 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
hyresgastrorelsen mera tar tillvara individernas intressen.

En annan intressant aspekt pa den langt gangna boendedemokratin
ar att man i vissa fall har fatt svarare att rekrytera folk till avdelnings-
styrelserna. Varfor lagga sa mycket tid och moda pa styrelsearbete nar
det allmanna boendemotet fatt sa omfattande befogenheter?

En i dagarna framlagd forskarrapport om den existerande boende-
demokratins satt att fungera, som initierats av By- och Boligministeriet,
pekar anda pa ett hogre deltagande och en hogre grad av tillfreds-
stallelse @n vad de inblandade parterna férvantat sig.

Fragor kring boendedemokratins satt att fungera stalls ocksa ur
andra perspektiv, namligen i anslutning till de i Danmark mycket
aktuella fragorna om de socialt utsatta bostadsomradena, utstotning och
utanférskap. Kan man med de nuvarande formerna av boendedemokrati
ra pa den sociala uppsplittringen? Vilka kostnader ar man, inom avdel-
ningarna, villiga att dra pa sig? Vill man/orkar man/ klarar man som
boende att sjalva ta pa sig ansvaret for att komma till ratta med de stora
sociala problem det manga ganger handlar om? Utifran boende-
demokratins befogenheter ar det till exempel upp till varje avdelning
att sjalv valja om man vill ga fram den "polisiara” vagen och inrikta sig
pa att storande eller avvikande hushall skall flytta, eller ga in fér en
mer socialt medlande roll.

Socialt utsatta bostadsomraden, allmannyttans ansvar och framtid och
kommunernas radsla for att std 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 allmannyttan och har
svara sociala och ofta ocksa 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 havdar att det maste vara kommunerna som har detta ansvar. De
menar ocksa att de privata hyresvardarna maste alaggas att ta ett del-
ansvar.

| sammanhanget férekommer ofta uttrycket "Sorte-Per”, det vill
saga man talar i termer av ett "Svarte-Petter’-spel. Det sags att kom-
munerna ar obenagna att bygga ytterligare allmidigaybostader av
radsla att fa fler invanare med sociala problem. Detta har ocksa av flera
tolkats som ett delmotiv bakom Képenhamns kommuns utférsaljning
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av sina egna billiga aldre smalagenheter till privata kopare och den
tiltankta utforsaljningen av de allmannyttiga bostadsorganisationernas
fastigheter i samband med att den tidigare namnda aterkopsklausulen
("hjemfaldsklausulen”) faller ut.

Att ha en blandad befolkning i de allmannyttiga bostadsomradena ar
nagot som alltmer lyfts fram som ett viktigt mal, bade av organisa-
tionerna sjalv 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 vagar. En sadan ar de
forsok som gors med att ga utanfor den nuvarande tillampningen av de
externa och interna kélistorna, det vill sdga det system som har resul-
terat i en koncentration av de mera resursstarka till de attraktivaste om-
radena och de resurssvaga till de problemfyllda och nedgangna om-
radena. Detta har dessutom inneburit att vissa bostadsomraden i hdg
grad kommit att fungera som transitomraden och intradesbiljett till den
interna vantelistan.

Men i samma syfte, det vill sdga for att astadkomma en mera
blandad befolkning, &r man inne pa att utdka boinflytandet ytterligare
genom att delegera ut vissa beslut annu langre, till exempel till trapp-
uppgangen eller till foraldragrupper. En annan vag ar att férsoka dra till
sig andra mera penningstarka grupper, till exempel aldre och unga,
genom att ge utdkad service eller ett mera individualiserat inflytande.
Ett satt ar att i utbyte mot en hogre "depositionsavgift” kunna fa en mer
agarlik lagenhet som man har ett storre inflytande éver och att man, till
skillnad fran radande regler, vid en flyttning sjalv far dra ekonomisk
fordel av de eventuella investeringar som gjorts i bostaden.

Avslutningsvis kan man konstatera att allmannyttan i Danmark star
infor nog sa stora utmaningar. Man har man sitt "varumarke” boende-
demokrati att forsvara. Denna boendedemokrati kan behéva lankas 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
bostader och tillhérande service? Och hur skall man fa den att fungera
— inte som en motkraft — utan som ett stéd i det svara arbetet i vissa av
de stora bostadsomradena med problem som leder till utanférskap och
en dalig boendemiljo?
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Nederlanderna

Bostadsbestandets storlek och upplatelseformer

1990 1993 1997
Aganderatt 45% 47% 50%
Hyresratt: privat 18% 15% 13%
Hyresratt: allmannytta 32% 35% 37%
Total (x 1000) 5,802 6,044 6,366

Kalla: CECODHAS,1999,s 29

I Nederlanderna ags allmannyttans bostader inte av det offentliga, utan
av privata och ekonomiskt fristdende bostadsforetag som driv$ utan
vinstintresse. Eventuella 6verskott far inte féras ut ur sektorn.

| Nederlanderna &r de allméannyttiga bostadsforetagen inte langre
offentligt &gda. De ar numera privata och ekonomiskt fristaende och
har formen av foreningar eller stiftelser. For att rdknas som allmén-
nyttiga maste de godkannas och registreras av staten. Det fanns 1997
omkring 780 sadana "woningcorporaties” med ett bestand pa totalt
cirka 2,4 miljoner bostader. De flesta av dessa ar organiserade i para-
plyorganisationen Aedes.

Sektorn ar d6ppen for alla men utpekade malgrupper skall prioriterbs.

De viktigaste kraven for att bli registrerad som allmannyttigt ar att
foretaget endast bedriver sin verksamhet inom bostadssektorn och att
det prioriterar de grupper som har svarigheter att sjalva skaffa sig en
bostad som de har rad att betala. De malgrupper som sarskilt utpekas ar
de med laga inkomster samt aldre, handikappade, flyktingar med uppe-
hallstillstdnd och de som bor i husvagn.

Bostadsforetagen skall vara icke-vinstdrivande. De far ga med Gver-
skott, men detta far endast anvandas for aterinvesteringar inom sektorn.
Ocksa intakterna vid eventuella forsaljningar maste stanna inom
sektorn.
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Atskilliga allmannyttiga bostéader har gétt till férséljning. Regeringen
uppmuntrar eget agande. Forsaljningar maste dock godkannas av
bostadsministern och hyresgéasterna tillfragas.

Nar det galler forsaljningar far sadana endast goras med bostads-
ministerns godkannande. Kommunen far uttrycka sin uppfattning, men
det ar bostadsforetagen sjalva som skall ta initiativet och avgéra om
och i s& fall vad och nar de vill salja. Omkring 70 000 bostader berak-
nas bli foremal for forsaljning under aren 1997 till 2000.

Eftersom kommunerna star utan agarinflytande i bolagen blir det
foretagsinterna skal som blir avgorande for eventuella férséljningar.
Allménna kommunalpolitiska skal har ingen formell juridisk mojlighet
att fungera utslagsgivande, utom i det ytterst lilla antal kommunagda
bostadsforetag som aterstar.

For att bostadsministern skall godkanna en férsaljning skall bolaget
i sina ansokningshandlingar bland annat ha presenterat en analys av
effekterna pa den lokala nivan. Antalet allmannyttiga bostader far inte
bli for litet, de maste racka till for "'malgrupperna”. Bolaget skall ocksa
ha givit hyresgasterna eller deras representanter méjlighet att uttrycka
sin uppfattning. En viktig forutsattning for att foérsaljningar skall god-
kannas ar ocksa att bostadsforetaget tar ut ett pris som motsvarar at-
minstone 90 procent av marknadsvéardet.

Regeringen vill uppmuntra ett 6kat eget agande, darfoér finns sedan
1997 ett bidrag for att underlatta for hyresgaster med laga och medel-
hdga inkomster att kbpa sin bostad. De flesta forsaljningar sker till en-
skilda hushall, det vill saga inte till privata bolag. Det kan noteras att de
flesta hyresbostader ar markbostader.

| Nederlanderna ar det egna agandet betydligt mer subventionerat an
i manga andra lander. Avdrag for rantor far goras utan begransningar.

Endast ett litet antal kommunagda bostadsforetag aterstar, évriga har
overgatt till den allmannyttiga sektorn. Regeringen anser att ett| kom-

munalt 4gande av bostadsforetag star i konflikt med kommuneng éver-
gripande bostadsplaneringsuppgifter.

Det bor kanske papekas, vilket antyddes ovan, att det fortfarande ater-
star ett litet antal bostadsforetag som ags direkt av kommunerna, totalt
cirka 33 000 bostader, motsvarande ungefar 1 procent av den "sociala
sektorn”. De kommunalt dgda foretagen spelade en stor roll i ater-
upplyggandet 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 dvriga uppgifter inom
boendets omrade. Dessutom ingick de kommunagda foretagen ofta som
en del i kommunens allmanna foérvaltning, vilket betydde att eventuella
overskott eller forsaljningsintakter kunde féras 6ver till andra av kom-
munens verksamheter.

I Nederlanderna gick staten in mycket tidigt for att med ekonomiska
bidrag sttdja byggandet av bostéader till "det allmanna basta”.

Ursprunget till den typ av bostadsféretag som idag utgdér den neder-
landska formen av "allmannytta” kan sparas anda tillbaka till mitten av
forra arhundradet. D& togs olika initiativ for att forbattra bostads-
situationen for arbetarna och deras familjer. De som gjorde detta var
olika religivsa samfund och filantropiska sallskap, fabriksdgare som
ville forbattra arbetarnas hélsa och motivation och olika grupper ur
arbetarklassen sjalv. Till en bérjan 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 bostader for "det allmanna basta” gavs stat-
liga bidrag. Senare, som ett led i ateryapmmaden efter andra varlds-
kriget, gick staten in an 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 bostaderna.

Dessa bostadsforetag kom att bli statens viktigast partners pa
bostadsomradet. Staten gav dem lanen for att bygga och kostnadsbidrag
som hjalpte dem att betala tillbaka lanen. Darmed lopte de inga
ekonomiska risker, men de hade heller inte sarskilt stor handlingsfrihet.
De kom att bli ndgot av statens och kommunernas verkstéllande organ.

Pa 1980-talet skedde stora forandringar. D& pabotrjades en progcess av
statliga nedskarningar som 1995 avrundades med att staten helt|slutade
att subventionera den allménnyttiga sektorn. Vissa regleringat togs

bort, men en omfattande reglering av sektorn kvarstar.

Fran med 1980-talet borjade dock statens roll att forandras. Bak-
grunden var en kombination av andrade synsétt, bort fran statliga
detaljregleringar, och vaxande underskott i statens budget, med krav pa
euroanpassning. Dessutom hade den stora bostadsbristen minskat. Steg
for steg drog sig darfor staten under 80- och 90-talen ur allt finansiellt
stod till den allmannyttiga sektorn.
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De statliga bostadslanen avskaffades och likasa de Iépande kost-
nadsbidrag som utgatt for att kunna halla hyrorna nere pa den niva som
reglerades av riksdagen. Det avslutande steget i denna process var den
"nollstallning” ("brutering”) som genomférdes 1995. Det som da verk-
stalldes var en ytterst omfattande bytestransaktion mellan statens och
de allmannyttiga bostadsforetagens inbordes skuldataganden. Konkret
innebar det att staten avskrev samtliga lan som den hade utestaende hos
bostadsforetagen. | gengald 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 allménnyttiga bostads-
foretagen idag ekonomiskt sett star helt autonoma, det vill sédga helt
utan lan, ekonomiska bidrag eller direkta garantier fran statens sida.
Det enda som nu star 6ppet for dem nar de vill géra investeringar ar ta
upp lan pa den dppna marknaden. Eller att i vissa fall kunna ta lan via
ett "revolverande” fondsystem inom den egna allmannyttiga sektorn.

| och med att bostadsféretagen gjordes ekonomiskt sjalvstandiga,
med eget ansvar for investeringar och risker, drog staten ocksa tillbaka
delar av sin tidigare omfattande reglering av sektorn. Bostadsforetagen
bestammer nu sjalva i stor utstrdckning éver hyressattningen, men fort-
farande finns det ett tak for hur mycket de varje ar i genomsnitt far oka.
Likasa far de nu bestamma o6ver vilken typ av investeringar de skall
gora, forbattringar av redan befintliga bostader eller nyproduktion, och
vilka dverenskommelser de skall géra med kommunerna.

De allmannyttiga bostadsforetagen 6vervakas noggrant av statgn. Det
galler saval deras ekonomi och férvaltning som mera sociala aspekter.

Det statliga inflytandet finns anda kvar, om &n i andra former &an
tidigare. Den tidigare detaljerade regleringen av verksamheten har
visserligen slopats, men kvar star en dvervakning fran statens sida att
allmannyttiga bolag agerar i enlighet med de malséattningar som staten
stallt 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 sjalva skaffa en lamplig bostad, att de inte far
ta ut overskott ur sektorn och att de inte far sélja sina bostader utan
bostadsministerns medgivande.

Dessa i lag faststéllda grundsyften for de godkénda och registrerade
allmannyttiga bostadsforetagen har genom aren konkretiserats i form av
olika regler for verksamheten. Senast skedde detta i form av en for-
ordning fran 1993. | denna forordning ("Besluit Beheer Sociale
Huursector’/BBSH) faststalldes fem olika sa kallade prestations-
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omraden inom vilka de allmannyttiga bostadsforetagen ar alagda att
agera.

Det galler foljande fem omraden:

« att skaffa bostader till malgrupperna

» att sakerstalla bostadernas kvalitet

« att garantera foretagets finansiella kontinuitet

 att involvera hyresgasterna i policy och férvaltning

« att bidra till livskvaliteten i bostadsomradena (infordes 1997).

| samma férordning faststélls hur detta skall 6vervakas. Varje bostads-
foretag alaggs att i en arlig rapport till Bostadsministeriet redovisa vad
de har astadkommit inom vart och ett av de ovannamnda omradena. |
samma forordning fastslas ocksa att bostadsforetaget skall konsultera
kommunen nar man drar upp riktlinjerna for sin policy. Statens linje ar
att det ar pa den kommunala, inte den statliga, nivan som man bast
kanner till de faktiska lokala férhallandena och behoven.

Men den allmannyttiga bostadssektorn stéller ocksa internt upp
riktlinjer for hur den bor arbeta for att astadkomma sina socialt in-
riktade mal. Dessa riktlinjer finns uttryckta i en sarskild upprattad
kodex, "Bedrijfstakcode”. Den féljs upp genom att det finns en sarskild
namnd att dverklaga till.

Nar staten drog bort sitt ekonomiska stéd fran sektorn sag man sam-
tidigt till att bygga upp speciella institutioner for att sektorn skulle
kunna klara sin egen finansiering. Framférallt géllde det en garantifond
och den centrala bostadsfonden.

Parallellt med att staten steg for steg tog bort sitt ekonomiska stod till
investeringar inom den allmannyttiga sektorn lade man en grund for
sektorns sjalvfinansiering. Detta gjorde man genom inrattandet av tva
fonder.

Den ena av dessa fonder var allmannyttans 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 utgbra grundstenarna i ett garantisystem med syfte att hjalpa
bostadsorganisationerna att ta upp lan till férdelaktiga rantor pa den
Oppna marknaden.

Den forsthamnda av dessa fonder, det vill sdga allmannyttans
garantifond grundades med startkapital fran staten, men finansieras i
Ovrigt via avgifter fran 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 lanesumma
som garanterats bostadsforetaget.

Allmannyttans 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
allmannyttans garantifond ersatter 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, férutom
att vara registrerade som allmannyttiga bostadsféretag, infér garanti-
fonden maste bevisa sin kreditvardighet, vilket bland annat innebar att
de skall kunna visa en langsiktig soliditet pA minst fem procent. Denna
kreditvardighet maste de inte bara kunna bevisa i samband med att de
vill uppta ett lan utan ocksa i fortsattningen, genom arsvisa redovis-
ningar till fonden.

Visar det sig att ett bostadsféretag inte ar kreditvardigt, om dess
soliditet hamnar under fem procent, hanvisas det till den andra av de
tva fonderna, den centrala bostadsfonden. Denna fond har till uppgift
att hjalpa de allmannyttiga bostadsféretag som befinner sig i finansiella
svarigheter och vars fortsatta existens ar i fara. Tidigare var det staten
som tog pa sig detta ansvar, med hjalp av medel som anslagits i stats-
budgeten. Ocksa den centrala bostadsfonden inrattades med hjalp av
startkapital fran staten. Sin fortsatta finansiering far den via arliga av-
gifter fran bostadsforetagen. Nivan pa dessa avgifter bestams av
regeringen. Fonden fungerar som ett offentligt organ.

Om ett allmannyttigt bostadsforetag inte kan svara mot de eko-
nomiska krav som stélls av garantifonden, antingen nar det vill ska lan
eller senare nar det redan innehar lanet, maste det sadledes vanda sig till
den centrala bostadsfonden. Har kan det fa ekonomisk hjalp i form av
lan och/eller bidrag. | gengald har det emellertid kravet pa sig att
genomga en ekonomisk rekonstruktion for att pa sikt kunna uppna en
val fungerande ekonomi. Nar en sadan plan upprattats och satts i verket
kan foretaget ater fa vanda sig till garantifonden och ansoka om med-
lemskap och lanegarantier.

Skulle ovannamnda steg i garantisystemen ej vara tillrackliga, sa
trader staten in tillsammans med kommunen som den yttersta garanten,
med lan till garantifonden. Att staten verkligen skall behova trada in
raknar man dock i praktiken endast med som en teoretisk nédvandighet.
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Det garantisystem som staten har laygdmupp har givit den allman
nyttiga sektorn AAA-rating pa kreditmarknaden. Detta ger de allman-
nyttiga bostadsforetagen mycket formanliga rantevillkor.

Genom ovannamnda atgarder har man byggp en ekonomisk
garantistruktur i manga steg. Som en bas i systemet fungerar de harda
krav som genom kontinuerlig Overvakning stélls pa varje bostads-
foretags ekonomiska verksamhet. Kan de inte uppfylla dessa krav
maste de vanda sig till den centrala bostadsfonden for att fa hjalp att
rekonstruera sig. Darnast kommer sjalva garantifonden, som omgaende
skall kunna trada till med medel ur sin interna fond, vid behov i kom-
bination med de reserver som alltid skall finnas tillgangliga ute hos
foretagen. Och som sista steg finns staten tillsammans med kommunen.

Den finansiella sakerhetsstruktur som pa detta satt har bypgts
och déar staten med kommunen star som den yttersta garanten, har lett
till en ytterst gynnsam lanesituation for de allmannyttiga 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 bostadsféretagen
har kunnat fa lan med upp till en procents lagre ranta &n 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 tjansteman inom fondsystemet, namligen den inter-
nationella kreditmarknadens stora fortroende for den nederlandska
staten som lantagare. Den nederlandska staten har sjalv uppnatt AAA-
rating pa kreditmarknaden, vilket i sin tur beror pa de stora gas-
tillgangar ute i Nordsjon som man ar agare av.

Staten skoter den kontinuerliga 6vervakningen av de allmannyttiga
bostadsforetagens verksamhet.

Den ovan beskrivna centrala bostadsfonden, vars styrelse tillsatts av
ministeriet, har sedan 1 januari 1998 av staten tilldelats ytterligare be-
fogenheter. Detta hénger i sin tur samman med forskjutningar som skett
nar det galler pa vilken niva som tillsynen och kontrollen éver de all-
mannyttiga bostadsforetagens verksamhet ytterst skall ligga.

| samband med att staten drog tillbaka sina ekonomiska stdd och
bostadsorganisationerna gavs en storre sjalvstandighet fordes tillsynen
over dem ut fran staten till kommunerna. Eventuella sanktioner lag
dock fortfarande kvar pa ministerieniva. Uppféljande studier pekade
emellertid pa brister i denna decentralisering av tillsynen. Kom-
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munernas overvakningsansvar kom i konflikt med deras &vriga upp-
gifter och ansvar inom bostadspolitikens omrade. Datrtill visade det sig
att deras lokala perspektiv ofta blev for begréansat i relation till bostads-
foretagens alltmer utbkade verksamhet Over kommungranserna.
Resultatet blev att Overvakningsansvaret ater fordes upp pa statlig niva.

Forandringen innebar samtidigt att kommun och bostadsféretag
stalldes pa en mer jambordig niva an tidigare, nar det galler det sam-
arbete de av staten ar alagda att bedriva for att uppna en socialt inriktad
bostadspolitik som passar de lokala forhallandena. Kommunen har
dock fortfarande mojlighet att begara hjalp fran regeringens sida om
den anser att bostadsféretagen inte uppfyller sitt ansvar.

| sin 6vervakningsroll tar regeringen tva institutioner till sin hjalp.
Dels den ovan namnda centrala bostadsfonden, som i fortsattningen
skall ha ansvaret for att |6pande 6vervaka bostadsféretagens finansiella
situation. Dels ministeriets bostadsinspektorat, som via sina regionala
inspektorer har att 6évervaka att bostadsbolagen agerar i enlighet med
lagen och sina forelagda (ovan uppraknade) malomraden. Det ar pa
ministerienivd som makten sedan ligger att vid behov intervenera.
Medlen for detta haller pa att skarpas.

Minskat statligt stod till produktionen har lett till hégre hyror pch
Okade bostadsbidrag.

| Nederlanderna framhaller man uttryckligen fran bostadsministeriets
sida att de allmannyttiga bostadsforetagen utgor en av de tva pelare
varpa den sociala bostadspolitiken vilar. Den andra pelaren utgors av
de riktade ekonomiska stoden till hushallen, det vill sdga bostads-
bidragen. Till skillnad fran, bland annat, Sverige handhas bada dessa
fragor inom ett och samma ministerium, namligen Ministeriet for
boende, rumslig planering och miljo.

Liksom i andra lander, dar man skurit ner de statliga bidragen till
produktionen av bostader och tvingat bostadsfoéretagen till 6kad egen
privatfinansiering, har hyrorna dkat och darmed ocksa kostnaderna for
bostadsbidragen.

| samband med detta har man fran regeringens sida fort en bostads-
politisk debatt om "skevheten” pa bostadsmarknaden. Visserligen hade
man inom det allmannyttiga bestandet, vars andel internationellt sett ar
hog (37 procent), i princip uppnatt tillrackligt manga billiga bostader
for att svara mot de utpekade malgruppernas behov. Men man ansag att
bostaderna var fel fordelade. Manga med hoga inkomster bodde i de
billiga lagenheterna, medan manga 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 darmed sanka utgifterna for bostadsbidragen blev en ut-
talad malsattning. Det blev kommunernas ansvar att tillsammans med
bostadsforetagen se till att laginkomsthushallen tilldelades de billigaste
lagenheterna

Hyresgasternas medverkan anges som ett av de fem malen for den all-
mannyttiga sektorn.

Ocksa i Nederlanderna lyfts hyresgasternas inflytande fram som en
viktig fraga for den allmannyttiga sektorn. Hyresgasternas medverkan
specificeras som en av de fem malomraden mot vilka sektorn skall
Overvakas. Men medan det i Danmark handlar om hyresgéasternas
direkta deltagande handlar det i Nederlanderna mera om den lagliga
ratten till information, att bli konsulterad, att vara representerad i fore-
tagets styrelse och att kunna 6verklaga.

En intervjuad forskare karakteriserade frdgan om de boendes in-
flytande snarast som en "non-issue” (ungefar "icke-diskussions”-fraga),
sarskilt om man jamforde med situationen i Danmark. "Det ingar i den
hollandska kulturen att lita pa experterna.” En annan av de intervjuade
hanvisade daremot till det djupt férankrade "poldersystemet”, dar 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 framhavts av forskare och i
intervjuer ar den motséattning som kan uppkomma mellan ett sadant
inflytande och bostadsbolagens arbete for att 6ka effektiviteten i eko-
nomi och férvaltning, vilket i sin tur alltmer vuxit fram som en central
fraga. Som ett led i effektiviseringen har de flesta féretag numera om-
vandlats fran att ha varit foreningar till att bli stiftelser, med atféljande
kortare beslutsvagar och stdrre inflytande fér professionella experter.

Enligt lag skall de boende vara involverade nar det géller foretagens
policy och forvaltning. Enligt lag maste atminstone en hyresgast eller
annan person vald av den mest representativa hyresgastorganisationen
ingd i styrelsen.

Nar bostadsféretaget har formen av forening ingar de boende i
styrelsen som medlemmar. Potentiellt har de darfér mdjligheten att
driva igenom sina egna intressen aven om dessa star i konflikt med
andra intressen inom foretaget. Langivarna har sett med oro pa ett
sadant inflytande, man ar radd att hyresgéasternas kortsiktiga intressen
kan sla igenom pa bekostnad av foretagets langsiktiga intresse att
Overleva. En stiftelse daremot har ingen medlemsstyrelse. Det finns
darfor inte samma potentiella mojlighet foér de boendes kortsiktiga
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intressen att sla igenom pa bekostnad av foretagets mera langsiktiga
intressen.

| Nederlanderna ar frdgan om segregation och utsatta bostadsomraden
central for den allménnyttiga sektorn.

Kampen mot segregation och problem i en del av sarskilt de storre
stadernas bostadsomraden har tidigare varit mindre politiskt aktuell. Nu
har den dock vuxit fram som en central politisk fraga i Nederlanderna.
Den utgjorde bland annat ett av flera huvudteman i det memorandum
om urban férnyelse som parlamentet antog 1997. Den ligger ocksa
bakom att man samma ar inforde ett femte prestationsomrade for de
allmannyttiga bostadsféretagen, namligen att bidra till livskvaliteten i
bostadsomraden. Det &r, som tidigare namnts, mot dessa prestations-
omraden som bostadsforetagens verksamhet skall kontrolleras.

Inom den allmannyttiga sektorn prévas en rad nya mera marknads-
inriktade arbetssatt, for att darigenom fa medel att kunna uppfylla sina
foreskrivna sociala mal.

Ser man pa utvecklingen for den allmannyttiga sektorn de senaste
decennierna kan man klart notera att den genomgatt stora forandringar
— fran att ha varit starkt reglerad men utan egentligt eget risktagande till
att slappas betydligt friare men samtidigt bli utlamnad till egen-
finansiering, om an med garantier. FOr att i denna situation anda kunna
uppfylla sina foreskrivnha sociala mal har de allmannyttiga bostads-
foretagen arbetat for att effektivisera sin forvaltning och marknads-
anpassa delar av sin verksamhet. Bland annat har man gjort detta
genom en stdrre inblandning av professionell expertis och genom en
diversifiering av verksamheten.

Fortfarande maste man dock halla sig inom boendets omrade och
vara icke-vinstdrivande. Men for att fa tillrackliga ekonomiska resurser
till sina sociala bostadsuppgifter valjer man i atskilliga foretag att salja
delar av sitt dyrare bestand men ocksa att pa marknadsmassiga villkor
bland annat bygga for forsaljning. Man talar numera om sa kallade
"hybridorganisationer”. Med detta asyftas att ett moderbolag organi-
seras i ett antal dotterbolag varav vissa konkurrerar ute pa den Oppna
marknaden. Dessa marknadsinriktade dotterbolag undantas da fran de
skattefordelar som de allménnyttiga bostadsféretagen annars har, till
exempel att slippa betala bolagsskatt.

Avslutningsvis bor man namna att det har pagatt och fortfarande
pagar en livlig debatt om den "sociala” bostadssektorns framtid. Denna
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debatt kan schematiskt sasmmanfattas i termer av tre olika positioner

som fors fram. En uppfattning foresprakar en atergang till hur det var
tidigare med omfattande statliga stdd och regleringar. Den rakt mot-
satta positionen foresprakar en total privatisering av sektorn, det vill

saga att marknaden sjalv kan klara de sociala uppgifterna. Mitt emellan
ligger den position som férordar en fortsattning av den hybridsituation

som haller pa att vaxa fram, och som beskrevs ovan. Av intervjuade
tjdnstemans kommentarer att doma forefaller den sistnamnda mitten-
vagen vara den som kommer att bli den géllande.
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England

Bostadsbestandets storlek och upplatelseformer

1910 1979 1997
Aganderatt 10% 58% 68%
Hyresratt: privat 90% 10% 11%
Hyresratt: kommunégda  30% 16%
Hyresratt: bostadsstiftelse 2% 5%
Antal hushall(x1000) 20,8 20,7

Kalla: CECODHAS 1999,s 55, géaller UK.

| England bestar den allmannyttiga sektorn av tva delar. Den storsta
andelen ags av kommunerna, den andra av privata bostadsstiftelser.

| England bestar den allmannyttiga eller sociala bostadssektorn av tva
fran varandra klart atskilda delar. Den ena delen, som fortfarande &ar
den klart storsta ags av kommunerna, eller utgor en del av deras for-
valtning, och bestar idag av cirka 4 miljoner bostader. Den brukar
benamnas “local authority” eller "council housing”. Den andra delen,
cirka 1,4 miljoner bostader, &gs av oberoende privata icke-vinst-
drivande stiftelser ("housing associations”), varav cirka tva tredjedelar
ar valgorenhetsstiftelser.

Den allmannyttiga sektorn ar 6ppen for alla, men hemlésa hushall och
de med andra sarskilda behov prioriteras.

Hela sektorn &r i princip 6ppen for alla, men pa grund av bristen pa
bostader tillampas ofta vantelistor med ett poangsystem for graden av
behov. Kommunerna har en laglig plikt att forse hemlésa hushall med
bostad. Saval den kommunala delen av den allmannyttiga sektorn som
bostadsstiftelserna skall medverka i denna uppagift.

Statens politik &r numera helt inriktad pa att det ar bostadsstiftelser
som skall utgora den dominerande delen av den allmannyttiga sektorn.
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Anda sedan borjan av 1980-talet har det varit regeringarnas klart ut-
talade politik att anskaffandet av nya sociala bostader skulle lyftas ut
fran den offentliga, det vill sdga den kommunala, sektorn. Ansvaret for
att i fortsattningen ta fram nya allmannyttiga bostader skulle i stallet
laggas péa bostadsstiftelser, aven kallad den "frivilliga” sektorn. Det var
till denna sektor som de statliga bidragen i fortsattningen skulle ga.

De "frivilliga” bostadsstiftelserna kan sdgas ha sitt ursprung anda
tillbaka i de gamla fattighusen som redan pa 1200-talet inrattades for sa
kallat behjartansvarda fattiga. Under 1800-talet grundades ett antal
stiftelser for billiga bostader av tidiga filantropiskt sinnade industri-
man. Vid 1870-talets slut genomférdes en statlig utredning som visade
pa de daliga forhallanden som gallde for manga arbetarklassfamiljer.
Vissa atgarder genomfordes da for att kommunerna skulle kunna ordna
med hyresbostader. Pa 1900-talet kom nya filantropiska foretagare som
ville forbattra for sina arbetare och darfor avsatte pengar for olika
bostadsprogram. Sammantaget betydde dock dessa olika atgarder inte
mer an nagra tusen "sociala” bostader.

Det var situationen efter forsta varldskriget som var den egentliga
borjan till att kommunerna i storre skala borjade ga in for att skaffa
fram hyresbostader. Hela 90 procent av hushallen hyrde da sin bostad
av en privatvard, medan 10 procent dgde sin bostad. Bostadsstiftelserna
fick en skjuts med 20- och 30-talens tradgardsstader. Den verkliga ut-
vecklingen av den sociala eller allmannyttiga bostadssektorn kom dock
igang forst i och med slutet av andra varldskriget.

Det var efter andra varldskriget som kommunerna med omfaftande
ekonomiskt stod, fick statens uppdrag atydaupp ett stort bostads-
bestand.

| den stora bostadsbrist som radde efter andra varldskrigets slut fick
kommunerna i uppgift av staten att med hjalp av subventioner ga in och
snabbt byggaipp ett stort bostadsbestand. Ocksa under denna tid till-
kom nya bostadsstiftelser, om &n totalt sett fa och med ett relativt litet
antal bostader. Ofta grundades dessa av industriféretagareyggaeb

for sina arbetare. Bostadsbyggandet kom att ligga padietiga nivaer

fram till mitten av 70-talet.

Kommunerna gavs en stor handlingsfrihet. De hade att bestamma
hur mycket som skulle produceras, vilka hyror som skulle sattas och
vilkka som skulle fa tillgang till bostaderna. Staten bidrog med eko-
nomiskt stdd i form av en viss summa for varje ny bostad som kom-
munen byggde. Bidraget betalades ut som ett arligt inttitisieott for
kommunen och fungerade i praktiken som ett frikostigt forlust-
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tackningsbidrag for de kostnader som kommunen adrog sig med sitt
bostadsbyggande.

Pa 1970-talet borjade staten lagga ekonomiska restriktioner pd kom-
munerna. Kommunerna skulle f& en ny bostadspolitisk roll.

Fran mitten av 70-talet borjade dock staten lagga restriktioner pa kom-
munernas investeringar och kapitalutgifter inom bostadssektorn. Staten
skulle godkanna de lan som kommunen tog, och summan kom alltid att
ligga lagre an den kommunen ansokt om. Darmed beskars ocksa det
ekonomiska handlingsutrymmet for forvaltning och underhall av de
kommunala bostaderna. Konkret ledde detta till ett forfall i manga
bostadsomraden.

Samtidigt inférdes vid denna tid ett system for att staten skulle
kunna ge bidrag till produktionen av bostader via de oberoende
bostadsstiftelserna. | och med detta kom denna sektor att bérja expan-
dera pa allvar.

Statens avsikt var att kommunerna skulle éverga fran att vara "de
som forser” med bostader ("providers”) till att bli "de som mojliggor”
bostader ("enablers”). Kommunerna skulle fortsatt ansvara for sitt eget
bostadsbestand. Men framforallt skulle de koncentrera sig pa sin
strategiska roll; det vill sdga att ha éverblick, att planera och att sam-
ordna den lokala bostadsférsoérjningen.

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 sdga 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 laneférhandlingarna som Labourregeringen da forde med
Internationella valutafonden. Darefter tycks behovet av en minskad
statsskuld ha 16pt som en rod trad tvars igenom de olika regeringarnas
arbete.

Att den sa smaningom kom att fa ett sa starkt genomslag pa 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. Lan som tas upp av kommunerna raknas som en del av
statens skuld.

Denna tata sammankoppling av statens och kommunernas eko-
nomier och det satt varpd kommunerna alades att genomfora statens
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bostadsbyggnadstitk efter andra varldskriget tycks ha ett starkt sam-
band med det statskick som rader i England. Relationen mellan stat och
kommun ar mycket olik den svenskee brittiska kommunerna har en, i
forhallande till de svenska kommunerna, mycket osjalvstandig roll i
forhallande till staten. Lokala myndigheter eller kommuner existerade
overhuvudtaget inte fore 1800-talet. De inrattades da av parlamentet, i
princip i syftet att fungera som statens férlangda arm. De kan upplésas
och &andras efter parlamentets godtycke, det finns ingen skriven
konstitution. Och det betyder i princip att de bara kan agera efter sin
uppdragsgivares, det vill sdga statens, 6nskemal.

Man kan notera att denna nara sammanlankning av stat och kom-
muner gor sig markbar i de begrepp som anvands. Man tycks séllan
anvanda sig av begreppet kommun ("municipality”), utan talar oftast i
termer av den lokala regeringsmakten respektive de lokala myndig-
heterna ("local government” respektive "local authorities”).

Nar sa regeringen i borjan av 80-talet gjorde bedomningen att det
inte langre radde nagon generell bostadsbrist stéallde man kommunerna
infor nya forutsattningar, och aven andrade uppgifter. Bade Labour och
de konservativa var da ense om att kommunernas utgifter for bostads-
politiken skulle skéras ned.

Lagen om ratten att kdpa sin kommunalt dgda bostad, "Right to Buy”,

som genomférdes av den konservativa regeringen ledde till stora for-
andringar pa bostadsmarknaden, speciellt for den allmannyttiga sek-
torn.

| tillagg till de kommunala nedskédrningarna genomdrev den kon-
servativa regeringen, vars politiska linje var att de boende skulle fa aga
sin egen bostad, lagen om "Right to Buy”. Genom denna lag blev det
en rattighet for dem som bodde i en kommunagd bostad att med rabatt,
beroende pa hur lange de varit hyresgaster, kopa sin bostad. Denna
rabatt kunde bli s& hog som 60 procent av bostadens marknadsvarde.
Ratten att kopa skulle ocksa galla for vissa av dem som bodde i de
oberoende bostadsstiftelserna, de som inte bodde i de tva tredjedelar
som agdes av valgorenhetsstiftelser.

Det var manga som utnyttjade ratten att kopa sin bostad, och under
en tioarsperiod minskade det ursprungliga antalet kommunala bostader,
cirka fem miljoner, med en dryg tredjedel. Dessa bostader férsvann ur
den allménnyttiga sektorn. De forséljningsintakter som kommunerna
fick in via dessa ofta starkt rabatterade férsaljningar skulle framforallt
anvandas for att aterbetala lanen, det vill saga en forbattring av de stat-
liga finanserna.
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Numera riktas de statliga bidragen fér bostader enbart till allman-
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 godkants av hyresgasternajgenom
omrdstning.

De som staten saledes numera framforallt riktar in sig pa, med sina
bidrag for produktion och underhall, ar de allmannyttiga privata
bostadsstiftelserna. Eftersom dessa ar privata belastar deras lan och
ekonomi inte de statliga finanserna.

Andra skal an de budgetekonomiska och 6nskemalen om att priva-
tisera lag ocksa bakom det statliga agerandet. Forvaltningsskal lyftes
ocksa fram som motiv, namligen att de privata bostadsstiftelserna var
battre pa att skéta sina bostader och bostadsomraden an de kommunala
bostadsforetagen.

Att det fanns mycket kritik mot séttet att férvalta den sociala sek-
torns bostader tycks vara helt klart. Men det har samtidigt i debatten
papekats att i den man bostadsstiftelserna lyckats béattre sd hade det
formodligen mycket berott pa att de, atminstone ditintills, hade haft
farre bostader och mindre bostadsomraden att ta hand om samt att
deras hyresgaster varit mindre problemtyngda.

"Right to Buy” har emellertid starkt bidragit till att det numera bor
en mycket stdrre koncentration av personer och familjer med dalig
ekonomi och olika andra problem i bade de kommunala och de privata,
stiftelsedgda bostaderna, an tidigare. De flesta som haft rad har kopt sin
bostad. Kvar blir de som har det samst stallt. For dessa aterstar da
oftast de minst attraktiva bostaderna i de minst attraktiva omradena.
For denna marginaliseringsprocess har man skapat ett sarskilt 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 bostader per ar, 1999 ar arssiffran uppe i 100 000. Totalt har
mer &n 325 000 kommunala bostader hittills omvandlats.

| Storbritannien finns idag cirka 2 000 privata bostadsstiftelser som
i sin tur forvaltar ungefar 1,4 miljoner bostader. Ungeféar 1,3 miljoner
av dessa bostader finns i England, dar de &gs eller forvaltas av omkring
1 700 olika bostadsstiftelser. Variationen i storlek &r stor. De 50 storsta
forvaltar mer an hélften av bostéderna. Ett tjugotal av dem har mer an
10 000 bostader och nagon enstaka mer an 42 000 bostader. De flesta
ar dock sma.

De manga omvandlingarna av kommunala bostadsforetag till privata
bostadsstiftelser gors ofta av tvingande ekonomiska skal. Efter de re-
striktioner som staten infort vad galler kommunernas ekonomiska
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handlingsfrihet blir detta i praktiken ofta det enda sattet fér dem att
kunna finansiera nodvandigt underhall och behovlig upprustning.

Dessa omvandlingar far dock inte goras utan vidare. De maste
genom omrdstning godkannas av hyresgasterna. Oftast tycks dessa ha
sett den foreslagna omvandlingen som ekonomiskt nédvandig, eller
positiv av andra skal. Men inte alltid. Till exempel kan man oroa sig
for sin besittningsratt, som atminstone formellt sett &r mera absolut i
kommunens bostader.

Det finns ett sarskilt statligt organ, "The Housing Corporation”, [som
handhar den statliga bidragsgivningen till de privata bostads-
stiftelserna. Sedan 1988 maste bostadsstiftelserna komplettéra de
bidrag de far med egen upplaning pa den privata kreditmarknaden.

Det bidragssystem som staten har byggp nar det galler de privata
allmannyttiga bostadsstiftelserna har utvecklats i flera steg. Redan
1974 inrattades "The Housing Corporation” som ett fristdende statligt
organ ansvarigt infor parlamentet. Dess uppgift skulle vara att férdela
statens bidrag till de privata bostadsstiftelserna och @ven att reglera och
Overvaka deras verksamhet.

Fran 1988 galler att stiftelserna skall komplettera bidragen med lan
fran den Oppna marknaden. Avsikten var att den statliga bidrags-
summan harigenom skulle racka till flera bostader. Till en bérjan var de
statliga bidragen mycket hdga, de kunde tacka upp till 95 procent av
produktionskostnaderna. Numera ligger den genomsnittliga bidrags-
summan pa dryga 50 procent.

Detta betydde att ifrdn en situation dar stiftelserna finansierats av
stat och kommuner via en blandning av bidrag och lan, dar deras hyror
faststéllts av en oberoende statlig hyrestjansteman ("rent officer”) och
dar forvaltnings- och underhallskostnaderna varit starkt reglerade 6ver-
gick man 1988 till nya forutsattningar, fortfarande med statliga, och
ibland ocksa kommunala bidrag, men nu i kombination med lan som
skulle tas pa den Oppna privata marknaden. Samtidigt omdefinierades
bostadsstiftelserna, i fortsattningen skulle de klassas som privata, deras
lan garanterades inte langre av staten.

Bostadsstiftelsernas lanefinansiering har hittills gatt via de speciella
bostadslaneinstitut som finns pa marknaden. Man férvantar sig dock
inte att deras resurser skall racka till framdver. Genom de stora dver-
foringarna av bostader fran kommuner till bostadsstiftelser blir dessa
bade fler och storre. Dessa omvandlingar kraver stora tillskott av
kapital dels for betalning till kommunerna, dels fér kommande in-
vesteringar. | till exempel Birmingham kommer det att handla om
90 000 bostader som skall 6verforas till en stiftelse. Bostadsstiftelserna
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kommer darfor att i hogre grad behéva vanda sig till den dvriga kredit-
marknaden, vilket sannolikt kommer att stalla annu storre krav pa lan-
tagarnas ekonomiska béarighet.

De nya forutsattningarna for bostadsstiftelsernas finansiering innebar
Okade hyror och atféljande 6kning av behoven av bostadsbidrag.

Amorteringar och rantor pa de lan som bostadsstiftelserna tar upp, och
som ofta l6per pa 35 ar, skall i fortsattningen klaras via hyrorna.
Hyrorna har darfor slappts fria; stiftelserna bestammer nu sjalva éver
hyresutvecklingen. De 6vervakas dock fortfarande av Housing Cor-
poration och far bland annat inte 6ka mer an maximalt inflationen plus
en procent per ar. Man kan séga att stiftelserna i princip garanteras till-
rackliga hyresinkomster. De flesta hyresgaster far namligen bostads-
bidrag, och dessa tacker for de hushall som lever pa bidrag anda upp
till hundra procent av hyran.

Statens utgifter for bostadsbidragen ¢kade snabbt som en kon-
sekvens av de hogre hyrorna. Den da ansvariga bostadsministern lar ha
uttalat att detta var ett mindre bekymmer eftersom problemet hamnade
pa ett annat departements bord. Bostadsbidragen ar dock i hogsta grad
pa tapeten i den bostadspolitiska debatten idag.

Staten utévar, via Housing Corporation, en stark styrning och |6ver-
vakning av allmannyttans bostadsstiftelser. Detta galler saval dep eko-
nomiska som andra delar av verksamheten, till exempel stahdard,
hyressattningspolicy, férdelningen av bostader, hyresgasternas|rattig-
heter, reparations- och underhallsrutiner och forvaltning. Denna reg-
lering och 6vervakning ingar som en integrerad del av systemet for for-
delningen av de statliga bidragen.

Det ar via Housing Corporation som statens styrning av bostads-
stiftelserna sker. Det &r hos denna myndighet som ansvaret ligger att
reglera, registrera och 6vervaka stiftelserna och att fungera som rad-
givare at regeringen. Det &r, som namnts ovan, ocksa detta organ som
fordelar de statliga bidragen till stiftelserna.

Eftersom de flesta stiftelserna ar uppréattade av valgbrenhets-
organisationer sa regleras de ocksa av en central valgorenhetskom-
mission.

Det finns tre specificerade syften med regleringen av bostads-
stiftelsernas verksamhet. For det forsta att trygga de tbff@rmedel
som investeras och redan har investerats. FOr det andra att sékerstalla
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basta mojliga service at de boende. Och for det tredje att uppratthalla
de privata langivarnas fortroende.

Regeringen faststaller varje ar den ekonomiska ram inom vilken
Housing Corporation har att halla sig. Bostadsstiftelserna ansoker, i
konkurrens med varandra, om bidrag ur denna ram. Utgangspunkterna
for hur bidragen skall férdelas finns angivna i det sarskilda utveck-
lingsprogram som regeringen stallt samman efter att ha konsulterat
kommunerna. Men forutom dessa allmanna utgangspunkter gallande
till exempel regional fordelning och tonvikt pa vissa grupper gor
Housing Corporation en ytterst detaljerad genomgang av den lages-
rapport och de planer som bifogats anstkan. Syftet ar 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 ocksa vid sin kontinuerliga 6vervakning, ga igenom
bostadsstiftelsens verksamhet. Detta galler saval den ekonomiska som
andra delar av verksamheten, till exempel standard, hyressattnings-
policy och hyresnivaer, hur bostaderna fordelas, hyresgasternas rattig-
heter, reparations- och underhallsrutiner och férvaltning.

Som forutsattning for att vara registrerad och fa bidrag galler att
stiftelserna skall vara kommunerna behjalpliga i dessas lagenliga
skyldighet att férse hemldsa familjer med bostad. | vissa fall kan detta
betyda att lata alla nytillkommande bostader ga till dem som kom-
munen nominerar.

Nar regeringen bestammer de arliga ekonomiska ramarna for
Housing Corporation anges ocksa hur de skall fordelas mellan & ena
sidan bevarande och upprustning av redan existerande bostader och a
andra sidan nybyggnati. For 1998/99 gallde att 60 procent av ramen
skulle ga till det forstnamnda. Housing Corporation anger ocksa i sin
policy att bostadsstiftelserna framforallt skall prioritera att vidmakt-
halla en tillracklig ekonomisk styrka, att avsatta tillrackliga medel for
framtida aterinvesteringsbehov och att undvika extra hyresuttag. Forst
nar bostadsstiftelserna klarat av dessa uppgifter skall de ge sig in pa
nyinvesteringar.

De registrerade stiftelserna ar alagda att regelbundet inkomma med
detaljerade statistiska redovisningar och arliga rapporter over sina
prestationer till Housing Corporation. Detta skall géras enligt detaljerat
uppstallda anvisningar och galler saval ekonomiska som icke-
ekonomiska aspekter av verksamheten (se ovan).

| de fall Housing Corporation finner verksamhetsresultaten oroande
har de langtgdende befogenheter att krava sarskilda utredningar och vid
behov bland annat stélla stiftelsen under évervakning, byta ut delar av
styrelsen eller sétta stopp for fortsatt bidragsgivning.
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Samma statliga organ som férdelar de statliga bidragen till bostads-
stiftelserna, Housing Corporation, fordelar ocksa de laneramar som
kommunerna har att halla sig inom. Ocksa de kommunagda bostiaderna
star under noggrann évervakning, men av andra instanser.

Ocksa de kommunala bostadsforetagen skall vanda sig till Housing
Corporation. Det ar hos detta organ som de, i konkurrens med var-
andra, ansoker om godkannande for det laneutrymme som de vill fa
utnyttja for 1an pa marknaden. Det ar regeringen som fattar beslut om
den totala laneram inom vilken denna fordelning skall fa ske under aret
ifraga.

Kommunerna skall framférallt anvanda dessa pengar till underhall,
reparationer och forbattringar av sitt bostadsbestand. Men de kan ocksa
ge bidrag till de privata stiftelserna fér att dessa skall ta fram nya
bostader eller genomféra mera omfattande ombyggnader. De kan ocksa
stddja bostadsstiftelserna genom att till exempel bidra med mark. |
gengald far de ratt att nominera vilka hyresgaster som skall fa de till-
kommande bostaderna.

Regleringen och uppféljningen av den kommunala bostads-
verksamheten skots emellertid av andra instanser. Eftersom de ar
offentliga skall de lyda under regler som galler for offentlig verk-
samhet. De star under direkt styrning fran bostadsdepartementet
("Department of the Environment, Transport and the Regions,
DETR”). Verksamheten foljs ocksa upp av ett sarskilt revisionsorgan
("The Audit Commission”). Enskilda klagomal kan framféras till en
oberoende ombudsman. De kommunala bolagen ar ocksa, genom att
vara offentliga myndigheter, ansvariga infér den lokala befolkningen i
samband med de allm&nna lokala valen.

Hyresgasternas och de boendes medverkan och engagemang [tas upp
som en central fraga av regeringen nar man diskuterar den gllman-
nyttiga bostadssektorn. Fragan ingar som en del i regeringens agenda
for okad lokal demokrati och modernisering av kommunernas styfe och
forvaltning.
Hyresgéasternas och de boendes deltagande framhavs ocksa|som en
sarskilt central punkt nar det galler upprustning och férbéattring ay ned-
gangna och problemfyllda bostadsomraden. | England gors| fran
regeringens sida en mycket stark betoning av sambandet mellan| hyres-
gast- och boendedeltagande och mojligheterna att kunna motverka det
sociala utanforskap som gor sig tydligt i atskilliga av allmannyttans
bostadsomraden.
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Det finns inga enhetliga regler for hur hyresgésternas eller de boen-
des inflytande skall ske. Man talar inte bara om hyresgasterna utan
aven om de boende. Inom saval kommunernas som bostadsstiftelsernas
sammanhangande bostadsbestand aterfinns namligen ofta de bostader
som privatiserats genom lagen om "ratt att kdpa sin bostad” ("Right to
Buy”). Underhalls- och upprustningsansvaret for dessa bostader ligger
da visserligen hos den enskilde dgaren, men eftersom bostaderna rent
fysiskt kan vara sammanlankade med det &vriga, allmannyttiga,
bestandet blir en samverkan viktig nar mer évergripande atgarder skall
genomforas.

Regeringen for fram fragan om hyresgast- och boendedeltagande via
kommunerna for de kommunala bostadsféretagen och via Housing
Corporation for de privata bostadsstiftelserna. Allmént kan man saga
att det gérs med hjalp av de regleringar och uppfdljningar som be-
skrivits ovan. Men mera specifikt gors det ocksa med hjalp av ett antal
olika former av ekonomiska bidragsprogram for att uppmuntra till nya
satt att arbeta med upprustning, forvaltning och hyresgast- och bo-
endemedverkan. En del av dessa program har en betydligt bredare
profil &n att bara gélla sjalva bostaderna.

Det pagar ocksa en val utvecklad verksamhet med kunskaps-
spridning och erfarenhetsutbyte kring hur man pa olika satt kan arbeta
for att 6ka samarbetet med hyresgasterna och de boende. Regeringens
linje ar att bostadsforetagen skall géras mera ansvariga infér sina
hyresgaster. Den betonar samtidigt att har finns inga entydiga basta
framgangssatt. Det kan handla om allt fran information till ett mycket
direkt och omfattande deltagande av de boende. Foretagen maste kon-
tinuerligt arbeta med att hitta just de satt som passar dar och da. | syfte
att kunna underlatta denna process och stddja kunskapsspridning och
erfarenhetsutbyte arbetar man systematiskt med uppféljande studier.
Sadana gors saval pa departementsniva och inom Housing Corporation,
som inom sektorns egna sammanslutningar. Erfarenheterna sprids via
kurser, konferenser och olika rapporter och dokument.

Att pa olika satt, bland annat genom deltagande av de boende, mot-
verka det sociala utanforskap som finns i atskilliga av allmannyttans
mera nedgangna bostadsomraden, &r nagot som star mycket hogt pa den
politiska dagordningen i England. En av de intervjuade framkastade att
denna fokusering pa fragan om socialt utanforskap kanske till en del
forklaras av de mycket konkreta erfarenheter man har i England av hur
daliga levnadsforhallanden och en langt gangen 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 vantar pa manga hall inom den allmannyttiga bostadssektorn pa
regeringens utlovade gronbok. Den var planerad att utkomma [under
innevarande host, men har skjutits upp till varen ar 2000. Man Vantar
pa att i den fa ta del av regeringens tankar nar det galler flerajav de
fragor som ror sig i den pagaende bostadspolitiska debatten.

Vi kan konstatera att det pagar en livlig bostadspolitisk debatt i
England. Man &ar pa manga hall ytterst bekymrad 6ver utvecklingen och
man vantar pa vad regeringen skall ha att sdga i sin paannonserade
gronbok ("Green Paper”) En gronbok ges ut nar regeringen som ett
forsta steg vill formedla och testa sina tankar i speciella fragor. | nasta
steg, da regeringen har mer fardiga forslag att presentera, foljer en vit-
bok ("White Paper”).

En av de fragor som dras fram i debatten handlar om de befintliga
bostadernas fysiska standard, framfor allt galler det de kommunagda
bostaderna. Det finns siffror som pekar pa att omkring tre miljoner
bostader behdver rustas upp till en kostnad pa mellan 10 till 20
miljarder pund. Detta ar omdijligt féor kommunerna att klara inom sina
budgetar eller med det kapital de tillats lana. En forutsattning tycks
darfor vara att dessa bestand fors éver till den privata stiftelsesektorn,
for att pa sa satt kunna fa tillgang till nédvandigt kapitaltillskott.

Debatten handlar ocksa 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 géras éverkomliga ("affordable”) nar staten
dragit ner sina bidrag till produktionen och upphért med hyres-
regleringen. Man lyfter ocksa fram att det inte finns nagot inbtrdes
rimligt system i hyresnivaerna. Hyresnivaerna skiljer sig mellan de
bostader som ags av kommunerna och de som &ags av bostadsstiftelser;
de ar 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.

Nar det géaller bostadsbidragen handlar det inte bara om att de utgor
en tung post i statens budget. Det som Overallt namns ar den
"fattigdomsfalla” som bostadsbidragen kommit att innebara for manga
hushall. Detta ar i sin tur den sammanlagda effekten av att social-
bidragen ligger pa en lag nivd medan bostadsbidragen &r héga. 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 [Iinsamt att ga fran bidrag till arbete. Vilket i sin
tur star i konflikt med regeringens aktuella politik att f& manniskor i
arbete.

En annan aspekt av bostadsbidragen, eller atminstone vad galler
deras satt att utbetalas, som diskuteras ar att de ofta gar direkt till
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varden. Darigenom kan hushallen bli helt omedvetna om den faktiska
hyresnivan och det patalas att de darmed saknar motivation att se sig
om efter en billigare bostad.

Ytterligare ett exempel pa de fragor som férekommer i debatten ar
de lasningar som foljer fér det kommunala handlingsutrymmet av att
deras upplaning registreras som en minuspost i statens budget och dar-
med paverkar statsskulden. Fragan har enligt en av de intervjuade
departementstjansteméannen debatterats genom decennierna. Samme
person anser att den radande ordningen ar sjalvklar, eftersom det ar
staten som utgor den yttersta garanten for dessa lan.

En avslutande fraga som kan namnas &ar att i debatten lyfts ocksa
den alltmer 6kande ekonomiska uppdelningen av landet ofta fram som
en ytterst bekymmersam fraga, liksom aven det samband som den har
med den centrala politiska fragan om socialt utanforskap. | de sydostra
delarna av landet pagar en stark expansion av naringslivet med atfol-
jande stor befolkningsdkning, bostadsbrist och 6kande hemldshet. | de
nordligare delarna av landet ar utvecklingen den motsatta. Det patalas
att detta ocksad paverkar mojligheterna att géra nagot positivt i de
problemtyngda omradena. Det havdas att i omraden med stor efter-
fragan ar det trots alla svarigheter mgjligt att ga in och uppna resultat,
om an det ar kravande och dyrbart. Men i omraden med utflyttning och
ingen efterfragan sa ar det ofta svart att se att man kan géra annat an att
Overvaga rivningar.

Sammanfattningsvis pekar den bild som framkommer nar det galler
bostadsfragan i England idag och framdver pa att den allmannyttiga
sektorn star infor ytterst omfattande och svara problem att handskas
med.
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Sammanfattande och jamfoérande 6verblick

| Danmark gar allmannyttans bolag under namaktene bolig-
organisationer och ar gemensamt organiserade i "Boligselskabernes
Landsforening”. | Nederlanderna heter weningscorporaties och ar
organiserade i "Aedes vereniging van woningcorporaties”. | England
bestar allmannyttan alocal authorities och housing associations, de
forstndmnda organiserade i "Local Government Association” och de
senare i "National Housing Federation”.

Den allméannyttiga sektorns andel av det totala
bostadsbestandet

| Danmark utgdr den allménnyttiga sektorn 19 procent av det totala
bostadsbestandet, i Nederlanderna 37 procent och i England 21
procent.

Agandet av den allmannyttiga sektorns bostader

Den typ av bostadsorganisationer som man idag definierar som allman-
nyttiga har delvis en historia som ligger utanfoér det offentliga. De har
da bildats av valgorenhetsorganisationer, religivsa samfund, filan-
tropiska foretagsagare eller olika fackliga arbetarorganisationer.

| Danmark och Nederlanderna ar allmannyttan som helhet privat-
agd. Den ags med andra ord inte av kommunerna. Bostaderna &gs av de
olika oberoende bostadsorganisationerna sjalva. Ett mycket litet antal
bostader ags av kommunerna, i Danmark raknas dessa inte till sektorn.
| Danmark har det alltid varit pd detta satt, i Nederlanderna har en
konvertering skett ifran offentligt &gande under 1990-talet.

| England ar utvecklingen pa vag at samma hall. Fortfarande ags den
absolut storsta delen av allmannyttan, cirka 70 procent, av kom-
munerna. Men den statliga politiken gar helt ut pa att det mesta av all-
mannyttan skall 6verga till att bli privata bostadsstiftelser. Staten driver
pa denna process genom de kraftiga ekonomiska restriktioner som den
har palagt de kommunala bostadsforetagen. Innevarande ar éverfors
atminstone 100 000 bostader.

Varken i Danmark eller Nederlanderna ar det saledes kommunerna
som ager allmannyttan och i Storbritannien ar man pa vag bort fran det
kommunala agandet. | Danmark far kommunerna inte ens vara repre-
senterade i bostadsorganisationernas styrelser om inte organisationen
sjalv sarskilt bestammer detta. | samtliga tre lander anser man fran
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statens sida att kommunen kan hamna i konflikt med dubbla lojaliteter
om man samtidigt skall representera kommunens 6évergripande bostads-
forsorjningsintressen och det enskilda allménnyttiga bostadsféretagets
mera speciella intressen.

| samtliga tre lander skall de privata bostadsorganisationerna god-
kannas och registreras for att kunna fa rakna sig som "allmannyttiga”. |
Danmark gors detta av kommunerna, i Nederlanderna och England av
staten.

Allmannyttans malgrupper och férdelningen av
lagenheter

Nar det galler tilltrade till allmannyttans bostader sa ar sektorn i princip
Oppen for alla i samtliga tre lander. Dock ar vissa grupper prioriterade.
| Danmark géller att kommunerna enligt lag har ratt att, nar de finner
detta behovligt, formedla 25 procent av allmdnnyttans bostader till
hushall med sarskilda behov. | Nederlanderna pekar man ut sarskilda
malgrupper som skall prioriteras: laginkomsttagare och grupper som
behover sarskild uppmarksamhet, till exempel éldre, fysiskt handi-
kappade, minoriteter, asylsékande. | England skall den allmannyttiga
sektorn vara kommunerna behjélplig i deras plikt att forse hemldsa
hushall med bostader. En stor del av bostadsstiftelserna har grundats av
valgorenhetsskal for att gagna de fattiga.

| praktiken bestar dock ofta den stora delen av befolkningen i all-
mannyttans bostader av laginkomsthushall, etniska minoritetsgrupper
och olika typer av problemtyngda hushall. | Nederlanderna ar befolk-
ningen mera blandad, men dar ar sektorns andel ocksa nastan dubbelt
sa stor som i de andra tva landerna.

Anvandandet av eventuella ekonomiska dverskott

De allmannyttiga bostadsforetagen ar icke-vinstdrivande. | samtliga tre
lander galler att eventuella 6verskott inte far tas ut ur bostadssektorn.
De far endast anvandas till aterinvesteringar inom det egna foretaget. |
vissa situationer far de i Danmark och Nederlanderna via omfordel-
ningar ga till andra inom sektorn.
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Forsaljningar av allménnyttans bostader

Varken i Danmark eller Nederlanderna far man sélja ut sektorns
bostader utan att detta har godkénts av bostadsministern. | England ar
det annorlunda. Dér kan man sdga att regeringen har givit detta god-
k&nnande genom inférandet av lagen om "Right to Buy” som galler for
forsaljningar av kommunagda bostaderna till enskilda hyresgaster.
Lagen galler ocksa for vissa begransade delar av den privata stiftelse-
agda sektorn.

Initiativen till forsdljningarna skall tas av organisationerna sjalva.
Intékterna skall stanna inom sektorn. | Danmark ar det hyresgasterna
som genom sin majoritet tar initiativet, men kommunen skall ocksa
godkanna. Inga forséljningar har hittills forekommit. 1 Nederlanderna
skall bade hyresgéasterna och kommunen lamna sina synpunkter. Bland
annat far allmannyttans andel i kommunen inte bli for liten for att racka
till de s. k. malgrupperna. | England ar det kommunen som tar initia-
tivet till eventuella omvandlingar av de kommunala bostadsforetagen
till privata stiftelser. Men en sadan omvandling kan ej géras om inte
hyresgdasterna vid omréstning givit sitt godkannande.

| inget av landerna ar det sdledes kommunerna sjalva som kan ta
initiativet eller ensidigt bestamma att man skall sélja ut allménnyttans
bostader. Ett sadant inflytande har de endast 6ver det ytterst lilla antal
bostader, som i Danmark och Nederlanderna fortfarande ar i deras
direkta ago.

Styrningen och tillsynen av den allmannyttiga sektorn

| alla tre landerna har man en stark statlig styrning av den allman-
nyttiga sektorn. Reglerna galler saval finansieringsvillkor och ekonomi,
som sattet att bedriva verksamheten. Uppféljningar gors regelbundet,
bland annat via de arsredovisningar som bostadsféretagen skall lamna.
Dessa skall inte bara inbegripa den ekonomiska skotseln, utan ocksa ett
betydligt vidare spektrum av verksamheten.

| Danmark ligger tillsynsansvaret hos kommunerna, i Nederlanderna
och England hos staten.

Offentliga bidrag, privat upplaning och garantisystem

| alla de understkta landerna har staten skurit kraftigt i de statliga
bidragen till allmannyttan. | Nederlanderna har staten totalt klippt de
finansiella banden och enligt lag gjort sektorn helt sjalvfinansierande. |
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Danmark ar man pa vag mot en total sjalvfinansiering av sektorn. Det
drojer dock lange innan den av staten beslutade sektorsfonden for ny-
byggnad tillsammans med 6vriga sektorsfonder, hunnit bli tillrackligt
stor for att klara detta ocksa nar det galler nybyggnad. | England réaknar
staten med att ocksa i fortsattningen bidra till sektorn, om an med lagre
summor an tidigare och da endast med direkta bidrag till de privata
bostadsstiftelserna.

| Danmark skall olika parter bidra med kapital enligt bestdamda
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 tacka kapitalkostnaderna. Kom-
munen ar garant for den del av kreditmarknadslanet som ligger éver 65
procent.

| Nederlanderna skall sektorn vara helt sjalvfinansierande, det vill
saga helt finansieras via lan pa den oppna marknaden. Ett mycket
detaljerat och reglerat garantisystem finns wggb for att dessa lan
skall kunna fas till sa férmanliga rantor som mojligt. En fristaende
privat, men av staten initierad garantifond svarar for de direkta lane-
garantierna och aven for en mycket strikt och kontinuerlig évervakning
av bostadsforetagens ekonomi. En statlig central bostadsfond &r alagd
att gripa in vid ekonomiska svarigheter och vid behov leda en eko-
nomisk rekonstruktion av féretaget. Staten star, med kommunernas
hjalp, som den yttersta garanten i systemet. Som garantisystem har
denna totalkonstruktion lyckats i exceptionellt hog grad. Man har upp-
natt en AAA-rating pa kreditmarknaden, vilket ger bostadsforetagen
upp till en procent lagre réanta an andra motsvarande lantagare.

| England skall de kommunala bostadsféretagen numera inte dgna
sig at nyproduktion, 6vrig verksamhet skall finansieras genom interna
medel kompletterade med lan. Staten utgor den yttersta garanten for
dessa lan. De privata bostadsstiftelserna far sin finansiering dels via
direkta bidrag fran staten, ibland ocksa 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 6évervaka bostadsstiftelsernas ekonomiska
och 6vriga 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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Bostadshidrag

| alla tre landerna finns bostadsbidrag. Endast i Nederlanderna ingar de
som en direkt integrerad del av bostadspolitiken i s& matto att de hand-
has av samma departement som &r ansvarigt for den Ovriga
bostadspolitiken.

Nedskarningarna av de statliga bidragen till den allmannyttiga sek-
torn har atféljts av hogre hyror och Okade kostnader for bostads-
bidragen. En 6kad sjalvfinansiering av den allmannyttiga sektorn med
atfoljande hogre lanekostnader har i praktiken till stor del betalats via
Okade utlagg i andra delar av den statliga budgeten.

| Danmark ligger den storsta delen av bostadsbidragsanslagen pa de
bostadsbidrag som ges som komplement till olika gruppers pension.
Dessa bostadsbidrag utgdr narmast en del av det allmdnna social-
forsakringssystemet. | Nederlanderna har staten forstkt hejda de
Okande bostadsbidragsutgifterna genom att ge bostadsféretagen och
kommunerna i uppgift att motverka skevheten i bostadernas férdelning,
det vill séaga att se till att de billigare av allmannyttans bostader gar till
dem med lagst inkomster och de dyrare bostaderna till dem med hégre
inkomster. | England har anslagen for bostadsbidragen ¢kat kraftigt
bland annat som en féljd av den friare hyressattningen 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 fattigdomsfalla for manga hushall.

Hyressattningen

| Danmark &r det hyresgasterna sjalva som bestdmmer hyrorna. Ut-
rymmet inom vilket detta sjalvbestdmmande sker &r dock reglerat.
Hyrorna avgérs 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 bestamda regler. Driftskostnaderna, och ddrmed den slutliga hyres-
nivan, bestammer de boende dock helt sjalva. Eftersom kapital-
kostnaderna bygger pa deoguktionskostnader som gallde vigigg-
tillfallet betyder det att hyresnivan varierar mellan bostadsomraden
med olika bygg-ar.

| Nederlanderna sétts hyrorna enligt regler som bade skall géra dem
Overkomliga och via ett poéngsystem ta hansyn till bostadens storlek,
standard, lokalisering och omradets kvalitet och service; hansyn tas
aven till eventuella olagenheter. Pa basis av poangsystemet raknas en
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maxhyra ut for bostaden i frdga. Varje ar bestammer regeringen den
maximala hyreshojningen for det kommande aret. Denna raknas ut pa
basis av den férvantade inflations- och l6neutvecklingen. Bostads-
organisationerna har friheten att variera hyresdkningarna i olika delar
av sitt bestand sa lange ingen far en 6kning utéver den maximalt till-
latna. Den som tycker att hyrestkningen ar for stor med hansyn till
bostadens standard eller underhall kan overklaga till sarskilt tillsatta
hyreskommissioner.

| England slapptes hyressattningen fri for bostadsstiftelserna att
sjalva bestamma i samband med att de skulle ga ut pa den dppna lane-
marknaden for att finansiera en stor del av sin verksamhet. Det betyder
inte att marknadshyror skall gélla; sektorn ar alagd att halla hyrorna pa
en niva som ar overkomlig for dem med laga inkomster, utan att denna
niva pa nagot absolut satt specificerats. Gamla hyresgasters reglerade
hyror skulle emellertid fortsatta att galla. Hyrorna far fran och med
1999 arligen inte 6ka mer an inflationen plus 1 procent. Hyresnivaerna
Overvakas av Housing Corporation och den planerade hyran vags in
som en delkomponent nar man jamfér olika bidragsstkande
bostadsstiftelser med varandra for att fa fram de som ger "mest valuta
for pengarna”. Ocksa de kommunala bostadsféretagen ansvarar numera
sjalva for sin hyressattning.

Hyresgéasternas inflytande

Hyresgastinflytandet varierar mellan l&anderna. | alla tre landerna finns
hyresgéastinflytande inskrivet bland reglerna for allmannyttan, men det
varierar bade till former och innehall.

Det mest direkta och mest langtgdende inflytandet har hyresgéasterna
i Danmark. Dér skall de enligt lag utgéra den styrande majoriteten i de
allmannyttiga bostadsorganisationernas styrelser. Aven om detta in-
flytande sker inom ramarna for en omfattande reglering har de boende
anda ett mycket direkt inflytande 6ver den dagliga skotseln av omradet,
det fysiska underhalletyggandet av kompletterande lokaler, omradets
ordningsregler, omradets driftsbudget och hyrorna. Det &r de boende
sjalva som i ett Oppet mote skall godkanna avdelningens, det vill saga
det egna bostadsomradets, driftsbudget och hyror.

| Danmark betraktas den starka och direkta formen av boende-
demokrati allmént som en sjalvklarhet. Enligt en kommentar som
falldes av en forskare ser sig danskarna som "varldsbast” 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 kréavas en
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stor lyhordhet infor de forandrade forutsattningar som ar pa gang. Det

handlar bland annat om huruvida det kommer att finnas tillrackligt med

kunskaper bland hyresgasterna néar befolkningssammanséattningen
andras och det blir alltfler problemtyngda hushall i manga bostads-

omraden. Man lyfter ocksa fram de foérskjutningar som ar pa gang fran

en kollektivistisk till en mer individualistisk livsstil. Man pekar vidare

pa de konflikter som kan uppkomma mellan hyresgasternas intressen
och en mer effektiviserad och marknadsinriktad utveckling av bostads-

organisationerna.

Aven i Nederlanderna lyfts hyresgasternas inflytande fram som en
viktig fraga for den allmannyttiga sektorn. Hyresgastinflytande ingar
uttryckligen i reglerna for allmannyttan. Hyresgasternas medverkan
specificeras som en av de fem malomraden mot vilka sektorn skall
Overvakas. Men medan det i Danmark handlar om hyresgéasternas
direkta deltagande handlar det i Nederlanderna mera om den lagliga
ratten till information, att bli konsulterad, att vara representerad i fore-
tagets styrelse och att kunna 6verklaga.

| England tas hyresgasternas och de boendes medverkan och en-
gagemang upp som en central fraga for den allmannyttiga bostads-
sektorn. Fragan ingar som en del i regeringens 6vergripande agenda for
Okad lokal demokrati och modernisering av kommunernas styre och
forvaltning. Fran regeringens sida gors ocksa en mycket stark betoning
av sambandet mellan hyresgadst- och boendedeltagande och mdjlig-
heterna att kunna motverka det sociala utanforskap som ar tydligt i at-
skilliga av allmannyttans bostadsomraden.

Regeringen for fram frdgan om hyresgéastdeltagande dels via kom-
munerna for att galla de kommunala bostadsféretagen och dels via
Housing Corporation for att gélla de privata bostadsstiftelserna. Det
finns inga enhetliga regler for hur hyresgasternas eller de boendes in-
flytande skall gora sig géallande. Allmant kan man saga att fragan drivs
med hjalp av de féreskrivna och kontinuerliga uppfdljningar av sektorn
som skall goras. Fragan drivs ocksa via olika ekonomiska bidrags-
program for att uppmuntra till nya arbetssatt nar det galler hyres-
gasternas och de boendes medverkan i upprustning och férvaltning.

Det pagar ocksa en langt gangen verksamhet med kunskaps-
spridning och erfarenhetsutbyte kring hur man pa olika satt kan arbeta
for att 6ka samarbetet med hyresgéasterna och de boende. | detta syfte
arbetar man pa olika nivaer systematiskt med uppféljande studier.
Erfarenheterna sprids sedan via kurser, konferenser, rapporter och
dokument.
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Utvecklingstendenser inom den allménnyttiga sektorn

Den ekonomiska situationen har forsvarats for allmannyttan i alla tre
landerna. Detta beror inte bara pa de 6kade kraven pa sjalvfinansiering
utan ocksa pa att man har en okande grad av sociala problem att
handskas med.

For att kunna klara sig ekonomiskt haller man i alla tre lander pa att
bredda och variera sig. Man forsoker utveckla mera marknadsinriktade
delverksamheter med vars hjalp man skall kunna tacka kostnaderna for
de socialt viktiga verksamheter som sjalva inte kan bara sig. Det kan
vara anledning att paminna om att i samtliga dessa lander skall even-
tuella 6verskott bli kvar och anvéndas inom sektorn.

Langst tycks man ha kommit i Nederlanderna. Bland annat arbetar
man dar pa vissa hall med ett system av moder- och dotterorganisa-
tioner, s& kallade ”hybridorganisationer”. Vissa av dotterorganisa-
tionerna gors direkt marknadsinriktade och vinstdrivande, men da med
andrade ekonomiska regler. De undantas darmed fran de skattemassiga
formaner som de allmannyttiga bostadsforetagen atnjuter, och som
annars skulle forvrida konkurrensen pa marknaden.

| alla tre landerna star situationen med sarskilt problemtyngda
bostadsomraden i fokus for allmannyttan. Ofta diskuteras denna fraga i
termer av socialt utanférskap.
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Bilaga5
Kommittédirektiv

Utveckling av allméannyttiga bostads-  Dir.
foretag samt utvardering av bruksvardest999:32
systemet

Beslut vid regeringssammantrade den 6 maj 1999.

Sammanfattning av uppdraget

En sarskild utredare tillkallas for att ta fram underlag fér kommande
beslut om allmannyttiga bostadsféretag. Utredaren skall redovisa ett
diskussionsbetédnkande om utveckling av de allmdnnyttiga bostads-
féretagen for att hitta nya former for hur icke vinstdrivande foretag kan
organiseras och hur hyresgésternas inflytande kan 6ka i dessa foretag.

Utredaren skall vidare genomféra en utvardering av det s.k.
bruksvardessystemet. Utredaren skall utvardera i vad man systemet har
bidragit till att uppnad uppstallda mal samt aven i 6vrigt analysera
systemets tillAmpning och funktionssatt mot bakgrund av de férand-
ringar som sker pa bostadsmarknaden.

Bakgrund

Den svenska bostadspolitiken har under mer an femtio ar grundats pa
en uppgiftsférdelning dar staten svarar for att legala och finansiella
instrument finns tillgangliga for bostadglmandet och dar kom-
munerna tillsammans med andra aktorer svarar for att de bostader som
behovs ocksa kan erbjudas kommunens invanare. Staten har darutéver
lamnat olika former av produktionsstod som tackt en betydande del av
kapitalkostnaderna for de bostader som producerats under denna tid.

De kommunagda allmannyttiga bostadsforetagen kom att bli ett av
de mest centrala verktygen fér kommunerna i deras stravanden att ut-
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veckla en val fungerande bostadsforsorjning. Till skillnad fran for-
hallandena i flera andra lander erbjuder de kommunala bostads-
foretagen i Sverige goda bostader at alla, inte bara till de samst stallda.
Detta har medverkat till att géra boendet mindre klasspréaglat i Sverige
an i manga andra lander.

Totalt finns i dag drygt 350 kommunala bostadsféretag som ager
cirka 940 000 lagenheter. De dominerar darmed hyresmarknaden.

Andrade forutscittningar — avreglering

| bérjan av 1990-talet genomférdes betydande férandringar av reglerna
for den kommunala verksamheten inom bostadssektorn. Avregleringen
forandrade dock inte kommunernas grundlaggande ansvar for bostads-
forsorjningen pa lokal niva. | dag baseras det kommunala ansvaret lik-
som den kommunala kompetensen i bostadsfragor i allt vasentligt pa
kommunallagen (1991:900) och socialtjanstlagen (1980:620).

Uppbyggnaden av de allméarttiga foretagens bostadsbestand har
fatt stod av staten genom mer férmanliga finansierings- och rantestéds-
villkor &n vad som kommit andrayfgherrattill del. Méjligheterna till
lanefinansiering har salunda varit stérre och rantesubventioner har
lamnats for en hogre andel av produktionskostnaden an fér andra. Det
har gallt fram till den produktion som genomfors med stod av 1992 ars
och senare subventionsregler.

Alla gynnande ekonomiska sarregler for de allmannyttiga féretagen
har numera avskaffats. De konkurrerar darmed pa lika villkor med
andra bostadsforetag, bortsett fran att de i likhet med andra kommunala
foretag ar underkastade dels kommunallagens bestdmmelser, dels vissa
andra begransande offentligrattsliga regler. Sarskilda bestammelser
begransar ocksa foretagens ratt till fortsatt rantestdd efter forsaljningar
eller aktiedverlatelser som sker efter den 11 oktober 1996 fram till ut-
gangen av ar 1999.

De kommunala bostadsforetagen klarade sig forhallandevis bra
under 1990-talets fastighetskris. Under senare ar har emellertid ett
vaxande antal foretag fatt ekonomiska problem.

Den ekonomiska atstramning som kommunerna i allménhet har gatt
i genom har inneburit att en 6kad uppmarksamhet agnats at bostads-
foretagens inverkan pa den kommunala ekonomin. Kommuner med val
konsoliderade foretag har i flera fall vackt fragan att ta i ansprak fore-
tagens resurser for att med dem bekosta andra kommunala andamal.
Andra kommuner har tvart om stallts infér problemet hur de skall
kunna minska de ansprak som stélls pa kommunen fran bostadsforetag
med stora ekonomiska svarigheter.
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Det kan finnas manga goda skal for en kommun att i olika av-
seenden féréandra och utveckla ett allmannyttigt bostadsféretag och att
sOka samverkan med andra for att genomfora sadana forandringar. Det
kan handla om att bredda agandet for att ge foretaget 6kad stabilitet
eller starka dess kapitalforsérjning. Det kan handla om att forandra
fastighetsbestandet pa sadant satt att sammansattningen forbattras och
att mdjligheterna att tillgodose framtida hyresgasters varierande behov
Okar.

P& manga hall i landet diskuteras nu utforsaljningar av hela eller
delar av allmannyttans bostader. | vissa fall ar det Kortsiktiga
ekonomiska eller politiska motiv som ligger bakom dessa utfor-
saljningar och nagra analyser har inte gjorts av de langsiktiga bostads-
politiska effekterna.

Bruksvdrdessystemet

Bruksvardessystemet kom till ar 1968 da den davarande hyres-
regleringen fran krigstiden avvecklades. Det yttersta syftet var att skapa
ett hallbart besittningsskydd for hyresgasterna och motverka kraftiga
hyreshojningar pa bostadsmarknader med brist pa bostader. Systemet
konstruerades med ett marknadsinslag i den meningen att det skulle ge
hyresrelationer mellan olika lagenheter som speglade en slags marknad.
Till skillnad fran rena marknadshyror skulle dock hyresskillnaderna
reduceras genom att utga ifrdn en genomsnittlig hyresgasts bedém-
ningar av bruksvardet for olika lagenheter.

Dessa hyresgastbeddmningar kan sagas ha delegerats till parterna pa
hyresmarknaden inom ramen for det kollektiva férhandlingssystemet.
Genom att representanter utsedda av hyresgasterna foretrader dem i
forhandlingarna forutsatts hyresgasternas varderingar komma till ut-
tryck i de bedémningar som gors i forhandlingarna. Genom den férand-
ring i systemet som beslutades ar 1974 har férhandlingarna avseende
allmannyttan fatt en styrande effekt ocksa pa resten av hyres-
marknaden.

Detta system ger de narmast berérda — de allmannyttiga bostads-
foretagen och deras hyresgaster — en mojlighet att fritt komma 6verens
om hyror och boendestandard. En civilrattslig provning kravs endast i
de fall en enskild hyresgast ifragasatter forhandlingsresultatet for den
egna lagenheten. Hyresgasterna far, under forutsattning att deras fore-
tradare i forhandlingarna ar representativa for sina uppdragsgivare, ett
stort inflytande over sina boendeférhallanden och boendekostnader.
Foretagen far snabbt och med ett minimum av administration beslut om
sina intakter.
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Statens institut for ymgnadsforskning genomférde 992 pa
regeringens uppdrag en utvardering av bruksvardessystemet. | upp-
draget ingick att utreda hur bruksvardessystemet fungerat i forhallande
till hyrespolitiska mal och hur systemet paverkat hyresmarknaden i
stort.

Enligt redovisningen (Ds 1992:73) var en slutsats av utvarderingen
att bruksvardessystemet nagorlunda tycktes leva upp till de politiska
intentionerna vad galler hyresniva och hyresstruktur samt att forhand-
lingsprocessen och rattstillampningen bidrog till detta. Sa langt som
kunde beddomas med tillgangliga metoder aterspeglade hyresbilden pa
ett hyggligt satt en marknadsstruktur. Storre avvikelser tycktes fére-
ligga framst i Stockholm. Hyresséattningen foérefoll dar ha bidragit till
en jamnare hushallssammansattning an vad som férmodligen skulle ha
gallt 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 ar anda-
malsenlig. Kommunerna har det 6vergripande 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 bostader inom ett allsidigt och val sammansatt bostadsbestand
som moter 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 ocksa en
vasentlig del av kommunernas och regionernas infrastruktur i ett till-
vaxtperspektiv.

Bostader skall i tillracklig omfattning kunna upplatas ocksa med
hyresratt. Starka och valskétta bostadsforetag som drivs utan vinstsyfte
och som ar 6ppna for alla grupper av medborgare ar en nédvandig till-
gang i ett modernt véalfardssamhalle. Sadana féretag maste ges for-
utsattningar att fortsatta att spela en viktig roll i bostadsforsérjningen
bl.a. for att motverka segregation och dampa hyresutvecklingen.

De boendes inflytande 6ver den egna bostaden och bostadsomradet
maste oka. For att skapa likvardiga sociala villkor kravs att skillnaderna
i delaktighet och inflytande minskar mellan olika upplatelseformer.
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Manga hyresgaster har en vilja och ett berattigat intresse av att ta ett
stérre ansvar for sitt boende och sina boendekostnader. Den koopera-
tiva hyresratten har prévats och kan vara ett alternativ for att utveckla
nya verksamhetsformer inom ramen for ett system med icke vinst-
drivande foretag. Det kan ocksa finnas andra former som ger hyres-
gasterna ett starkt inflytande.

Allmdnnyttan

Vi behover nu fa igdng en diskussion om hur de allmannyttiga bostads-
foretagen i ett langre perspektiv bor organiseras och skotas samtidigt
som nya former for att starka hyresgasternas inflytande éver sitt boende
och sina boendekostnader behoéver bli belysta. Det ar darfér angelaget
att forutsattningslést préva och hitta radikalt annorlunda satt fér hur
icke vinstdrivande féretag kan organiseras som ger hyresgasterna ett
Okat inflytande.

Det maste aven i framtiden finnas fastighetsagare som i sarskilt hog
grad star for ansvarstagande och langsiktighet och som bedriver sin
verksamhet utan vinstsyfte. Det har betydelse for hyresgéasternas trygg-
het och for kostnaden i forhallande till kvaliteten i boendet. Det ar
ocksa viktigt nar vi skall stalla om samhallet till ekologisk hallbarhet
att fastighetsagaren har ett langsiktigt perspektiv pa underhall och
skotsel.

Det bor alltsa aven i fortsattningen finnas bostadsforetag som drivs
enligt de principer som i dag praglar allmannyttan. Dessa féretag bor
saledes drivas utan enskilt vinstintresse med den langsiktiga sjalvkost-
naden som rattesndre. Det overskott som kan och boér skapas i den
I6pande forvaltningen bor anvandas for att utveckla foretaget sa att det
ekonomiskt kan bli barkraftigt Over lang tid.

De kommunala bostadsforetagen har varit foregangare i arbetet med
att utveckla hyresgastinflytandet. Det ar nu viktigt att ta ytterligare steg
i detta arbete och att préva olika vagar for att utveckla hyresratten som
boendeform. De nya foretagen boér darfor praglas av ett val utvecklat
hyresgastinflytande.

Mot bakgrund av dessa grundlaggande principer och att forutsatt-
ningarna vasentligt forandrats for de kommunala bostadsforetagen
under 1990-talet bor det dverlamnas till en sarskild utredare att ta fram
underlag for kommande beslut om allmannyttan.
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Bruksvdrdessystemet

Diskussionen om bruksvardessystemet har ¢kat under senare ar. Det
ifrdagasatts allt oftare om resultatet speglar de intentioner som ur-
sprungligen fanns att efterlikna en slags marknadsbeddmning. Vissa
anser att attraktiva lagenheter i centrala lagen &r underprissatta sam-
tidigt som andra menar att hyresgaster i mindre centrala omraden far
betala hogre hyror an vad som kan motiveras utifran uppfattningar i
den allmanna opinionen. Generellt har hyrorna under det senaste
decenniet dkat i betydligt snabbare takt &n konsumentprisindex.

Ofta jamfors hyresstrukturen med priserna pa bostadsratts-
marknaden. Det visar sig da att skillnaderna i hyresnivaer inte alls
speglar skillnader i betalningsvilja mellan bostadsrétter i olika om-
raden. Ibland havdas att den laga hyresnivan i attraktiva bostader ar en
av orsakerna till olaglig handel med hyreslagenheter.

Bruksvardessystemet har ocksa kritiserats darfor att det inte
garanterar privata fastighetséagare full kompensation i sadana fall da de
allmannyttiga bostadsféretagen av skilda skal véljer att ta ut lagre hyra
an vad systemet ger dem rétt till.

Diskussionen om dessa fragor lider av att det inte finns aktuella
undersokningar av manga av dessa forhallanden. Det ar darfor svart att
beddma hur allvarliga dessa problem i dag egentligen ar.

Uppdraget

Utveckling av allmdnnyttan och nya former for hyresgdstinflytande i
dessa foretag

De foéretag som nu har stallning som allménnyttiga bostadsforetag ar i
allmanhet organiserade som helagda kommunala aktiebolag eller som
stiftelser i vilka kommunen tillsatter samtliga styrelseledamoter.

Utredaren skall gbra en samlad analys av de regelverk som styr
verksamheten i de allmannyttiga bostadsféretagen samt évervaga om
det behbtvs ett nytt regelverk. Utredaren skall darvid analysera vilka
verksamhetsformer som kan vara lampliga for de allmannyttiga fére-
tagen.

Utredaren skall vidare klarlagga efter vilka kriterier det skall be-
domas om ett bostadsforetag skall inta den sérstallning som det innebar
att vara ett allmannyttigt foretag.

Utredaren skall lamna foérslag om hur de kommunala foretagen kan
utvecklas genom att hyresgéasterna far ett 6kat inflytande, dels inom
ramen for ett fortsatt kommunalt agande, dels genom alternativa verk-
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samhetsformer dar hyresgasterna ager eller har ett inflytande 6ver for-
valtningen av fastigheterna.

Utredaren skall aven prova alternativet att vi ocksa i Sverige skulle
kunna 6verfora agandet av foretagen till fristdende stiftelser eller till en
form av kooperativ hyresratt pa satt som skett i vissa andra europeiska
lander. Sadana alternativ aktualiserar fragan om hur kommunens in-
flytande och ansvar for bostadsforsorjningen skall garanteras. | sitt
arbete att finna alternativa kooperativa former for icke spekulativt
agande bor utredaren sarskilt studera den bostadsférvaltning som be-
drivs av Stockholms Kooperativa Bostadsférening (SKB) och erfaren-
heterna av forsdksverksamheten med kooperativ hyresratt.

Utredaren skall lamna forslag till atgarder som stimulerar en éver-
gang till de nya former fér &gande och inflytande for hyresgasterna som
utredaren valjer att foresla. | sammanhanget bor utredaren sarskilt
redovisa forslag till atgarder som stimulerar 6kad sjalvforvaltning.

Nar utredaren analyserar konsekvenserna av sina forslag i olika
hanseenden skall bl.a. konkurrensneutraliteten belysas. | uppdraget in-
gar inte att lagga fram lagforslag i skattefragor.

Utvdrdering av bruksvdrdessystemet

Syftena med dagens bruksvardessystem ar framst att fa en dampad
hyresutveckling med allmannyttan som hyresledande och darmed ett
reellt besittningsskydd fér hyresgasterna.

Utredaren skall utvardera i vad man bruksvardessystemet har bi-
dragit till att uppna dessa mal samt aven i Ovrigt analysera systemets
tilampning och funktionssatt mot bakgrund av de férandringar som
sker pa bostadsmarknaden. De senaste arens hyresutveckling och
orsakerna till denna ar darvid av sarskilt intresse.

Enligt 55 § hyreslagen skall hyresnivan i hus som ags och forvaltas
av de allménnyttiga bostadsféretagen anvandas som jamférelse 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 tillampas i de allmannyttiga
bostadsforetagen. Utredaren skall vidare sarskilt underséka om de ut-
forsaljningar som genomforts har inneburit svarigheter att finna lamp-
liga jamforelseobjekt.

Det ar viktigt att hyresskillnaderna mellan olika lagenheter av
hyresgadsterna upplevs som rattvisa och att det sker en tillracklig
produktion av hyresbostader. Utredaren skall darfor sarskilt granska om
lagesfaktorn i dag tillméats en betydelse som pa ett rimligt satt svarar
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mot hyresgasternas varderingar och vilken roll hyressattningen har for
produktionen av nya bostader.

Utredaren skall vidare belysa om systemet ger férutsattningar for att
bidra till en gynnsam hyresutveckling i framtiden. Utredaren skall
ocksa belysa om systemet bidragit till att motverka segregation i
boendet.

Under senare ar har det utvecklats nya principer for hyressattning
som bl.a. innebar att hyresgaster kan valja eller avsta fran vissa tjanster
och tillval som debiteras separat. Utvecklingen mot en mer individuell
hyressattning liksom en 6kad differentiering av lagenhetsutbudet kan
leda till svarigheter att finna jamforelseobjekt. Utredaren bor narmare
analysera vilka effekter det far pa bruksvardessystemets tillampbarhet.

Tidplan for arbetet m.m.

Utredaren skall, i de former som utredaren sjalv finner l[ampligt, under
arbetet utbyta erfarenheter med och inhamta synpunkter fran de olika
intressenter som ar berérda av arbetet. Utredaren skall ocksa vid behov
samrada med 1997 ars hyreslagstiftningsutredning och Bostadsratts-
utredningen samt med Boendesociala beredningen och Kommittén for
heml6sa.

Ett diskussionsbetankande om utveckling av allménnyttan i syfte att
hitta nya former for hur icke vinstdrivande féretag kan organiseras och
hur hyresgasternas inflytande kan 6ka skall redovisas fére den 1 januari
2000.

Utvarderingen av bruksvardessystemet skall vara avslutad senast
den 1 mars 2000.

(Finansdepartemenet)
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