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INLEDNING

Sverige finns i dag 290 kommuner. De allra flesta av dem ér dgare

till ett kommunalt bostadsforetag. Skillnaderna mellan foretagens

forutsittningar och dgarnas avsikter med foretagen ir redan i dag stora.

Ingenting tyder pd att dessa skillnader kommer att minska i framtiden,
tviartom. Om vi tittar tio, femton 4r framdt dr det troligt att manga kommu-
ner kommer att stillas infor betydande férindringar som en foljd av exempel-
vis stor utflyttning, stor inflyttning eller andra demografiska férindringar.

De olika forutsittningarna och férindringar i omvirlden kan gora att
allminnyttiga bostadsforetag i framtiden maste férindras. Kommunernas
forutsittningar for att 4ga foretagen kan dndras, vilket kan leda till att nya
dgare kan bli aktuella eller att ett 6kat samarbete mellan f6retagen kan bli
nddvindigt. Det gar inte att hitta en gemensam linje for hur allmidnnyttan
ska dgas eller vilken foretagsform man ska ha i framtiden, féretagen ir olika.
De legala forutsittningarna for allmidnnyttan méste darfor ta hinsyn till de
stora skillnaderna som finns for foretagen.

Syftet med rapporten ir att diskutera forutsittningarna for igandet av de
allminnyttiga bostadsforetagen och den legala grunden for allmidnnyttan
i framtiden. Kan goda erfarenheter frin olika féretag i dag anvindas for att
hjilpa andra foretag att mota framtidens utmaningar? Utgdr lagstiftningen i
dag ett hinder for féretagens utveckling i framtiden?

Delar av rapporten utgr frin diskussioner som forts pa tv seminarier
som anordnats pA SABO med deltagare frin medlemsforetag, Hyresgistfor-
eningen och universitet. Rapporten har sedan kompletterats med intervjuer
och andra referenser.

Rapporten innehaller en férenklad genomgang av de lagrum som ir sir-
skilt relevanta for allminnyttan. Denna genomging finns i ett bilaga 1.

Ansvarig for arbetet med rapporten har varit Ulf Nyqvist, VD f6r Botkyr-
kabyggen i Stockholm. Arbetet har utf6rts i samarbete med Karin Anders-
son (SABO), Manfred Baumgardt (SABO) och Karin Larén-Hallstrom
(MegaMateCommunication).

UIf Nyqvist, VD for Botkyrkabyggen i
Stockholm.
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AGANDET

Antalet allminnyttiga bostadsforetag har varierat genom dren. Under 1960-
talet d4 antalet allminnyttiga bostadsforetag var som allra flest fanns nira
900 foretag. I dag har antalet minskat till runt 300. Minskningen har varit en
del av en process med kommunindelningsreformer och sammanslagningar
av foretag. Eventuella framtida forindringar av kommuner och regionindel-
ningar kan, sett ur ett historiskt perspektiv, sannolikt komma att paverka
antalet allmidnnyttiga bostadsféretag.

Aven de allminnyttiga bostadsforetagens foretagsform har forindrats
genom dren. Under 1990-talet ombildades mdnga kommunala stiftelser till
aktiebolag. Bakgrunden till ombildningarna varierade mellan kommuner-
na, men generellt kan sigas att man ansdg att mélet om att uppna konkur-
rens pa lika villkor med andra aktdrer blev ldttare att uppna i bolagsform.
Aktiebolagets regelverk var i storre utstrickning kint av alla aktorer och en
ombildning till aktiebolag innebar en forindring i relationen till kommunen
som ju inte dgde stiftelsen. Det var dessutom av betydelse att man genom
att bilda ett aktiebolag gav bostadsforetaget méjlighet att ingd i kommu-
nala koncerner'. Av SABOs medlemsforetag dr i dag 88 procent aktiebolag
och 9 procent stiftelser, 6vriga medlemmar ir ekonomiska foreningar eller
kommuner. Det finns ingen allméin debatt om huruvida det r av intresse att
dterigen g4 tillbaka till stiftelseformen.

Hur kan forindringar i omvirlden paverka forutsittningarna for kom-
munens méjligheter att 4ga sitt bostadsforetag? Finns det alternativa former
for dgande eller samarbete mellan kommunala bostadsforetag som kan bli

aktuella nir forutsittningarna férindras?

DEN LEGALA GRUNDEN

Sirskilda regler for allminnyttiga bostadsforetag har funnits i olika former
och de har mestadels varit kopplade till ndgon form av finansiella incitament.
Majligheten att godkinna ett bostadsforetag som allméinnyttigt forsvann
1992 nir bostadsfinansieringsforordningen upphivdes. Senare férsvann dven
de sirskilda skatteregler som funnits. I och med lagen (2002:102) om allmin-
nyttiga bostadsféretag infordes aterigen en allminnyttig status och mojlig-
heten att godkinnas som ett allmidnnyttigt bostadsforetag. Till skillnad frin
tidigare innebir ett godkinnande som allminnyttigt bostadsforetag i dag
inga finansiella férmaner och det finns inga tydliga incitament for att ansoka.
P4 samma sitt som for andra foretag utgor EG-ritten en viktig del av den
legala grunden f6r allminnyttan. Bostadspolitiken ir visserligen inte en
friga som EU har befogenhet att fatta beslut inom, men villkoren for bo-

'SOU 1999:148
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stadspolitiken och de allminnyttiga bostadsforetagens verksamhet paverkas
i stor utstrickning av de beslut och de regelverk som skapas av EUs olika
instanser. Den senaste tiden har sirskilt EUs konkurrens- och statsstods-
regler diskuterats, en diskussion som delvis kan kopplas till dgarfrigor for
kommunala bostadsféretag.

Vilka behov finns det av sirskilda regelverk for allmidnnyttiga bostadsfore-
tag? Vilka méjligheter till férindringar finns redan inom dagens regelverk?
Finns det legala hinder som motverkar utvecklingsmojligheterna for allmin-
nyttan?

Fér att framhiva de olika forutsittningarna for de allminnyttiga bostads-
foretagen diskuteras frigestillningarna i rapporten utifrén tre typfall som

skildrar marknader dir de allminnyttiga foretagen har olika forutsittningar:

1. Géteborgsregionen
2. Stockholmsregionen
3. Mindre glesbygdskommuner

Varje typfall utgér frin en diskussion om dgande och de legala f6rutsittning-
arna som ir relaterade till respektive marknad.

II.|||| |||||.

TYPFALLI:

GOTEBORGSREGIONEN

Inom Géteborgsregionen finns flera intressanta exempel pa hur de allmin-
nyttiga bostadsforetagen valt att samarbeta inom ett stérre geografiskt om-
rade och dirmed fatt stérre méjligheter att losa problemen pa regionens bo-
stadsmarknad. Bostadsmarknaden hinger nira samman med avgrinsningen
av arbetsmarknadsregionen f6r Géteborg, som i dag utgors av Goteborgs
stad tillsammans med angrinsande kommuner. Omridet kommer sanno-
like att utvidgas och omfatta ytterligare omriden som redan i dag har starka
kopplingar till staden men som kanske inte fullt ut finns med i planeringen av
Goteborgsregionen. Totalt inom Géteborgs pendlingsomland bor i dag cirka
900 000 minniskor, vilket innebir att det dr den stérsta pendlingsregionen i
Sverige efter Stockholm/Milardalen.

Géoteborgs stad har en helt dominerande stillning i den nuvarande regio-
nen nir det giller hyresritter. Man har ocksa en nist intill total kontroll Gver
de miljonprogramsomraden som byggdes p& 60- och 70-talet. Kranskom-
munerna runt Goteborg har huvudsakligen byggt smahus med dganderitt
och pé senare &r bostadsritter.

Regionen utgor med sitt regionala samarbete ett intressant exempel pa
hur kommunen kan dga och anvinda sitt bostadsféretag som kan bli aktu-
ellt nir finansieringen av bostadsproduktion och dyliket fordndras.

N
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”Inom Goteborgs-
regionen finns flexra
intressanta exempel pa
hurde allminnyttiga

geografiskt omrade!”
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”“Moderbolagetstyrsina
14 dotterbolag med hjilp
av tydliga dgardirektiv
fran kommunen.”
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AB Framtiden och Forbo har valt féretags/dgarformer som dr mindre
vanliga och utgér intressanta exempel pa mojliga losningar inom ramen
for dagens lagstiftning.

BOSTADSKONCERNER

I en framtid utan statliga subventioner fér bostadsbyggande eller -upprust-
ning ir en férutsitening for mojligheten att kunna hantera utsatta omraden
med stora behov av kapitaltillfrsel att kommunen har mojlighet att férdela
sina resurser mellan bostadsomraden. I Goteborg har detta skett genom
Framtidenkoncernen som haft mojlighet att fordela ekonomiska resurser till
de utsatta omréden som varit i sirskilt stort behov av kapital.

Alla kommunalt dgda hyresritter har samlats i en koncern under
moderbolaget Forvaltnings AB Framtiden. Moderbolaget styr sina 14
dotterbolag med hjilp av tydliga dgardirektiv frain kommunen, vilket i
praktiken innebir att medel tas ur vissa foretag for att finansiera sats-
ningar och utbyggnader i andra féretag. 1996 bildades ett sdrskilt bolag i
Gardsten for att kunna fokusera pd de problem som fanns i det omridet
och 1999 gjordes en liknande satsning i Hjillbo. I praktiken har det
inneburit att de tre ekonomiskt starka bolagen Poseidon, Familjebosti-
der och Bostadsbolaget i Goteborg, slippt ifrin sig delar av sin vinst till
de tva svagare bolagen. Agaren har accepterat att vinsterna frin bostads-
sektorn stannar dir och anvinds f6r att lyfta Goteborg. P4 samma sitt
har vinsterna frdn parkeringsverksamhet anvints f6r att rusta upp for-
orternas nedslitna parkeringsanliggningar och stadsdelscentrum. Med
en samlad och tydlig styrning med vad man vill med sina kommunala
bostadsféretag har man ocksa fitt en tydlig differentiering av hyrorna
frin centrum och utat.

HYRESGASTER | STYRELSEN

Den sé kallade Allbolagen innehéller en bestimmelse som stadgar att all-
minnyttiga bostadsforetag ska striva efter att erbjuda hyresgisterna mojlig-
het till boendeinflytande och inflytande i foretaget. En vig till inflytande

ir mojligheten att vara med i bostadsforetagets styrelse. Olika utredningar
och debattdrer har tidigare i olika sammanhang foreslagit att hyresgisterna
iallminnyttiga bostadsforetag ska ges ett 6kat inflytande ver foretaget
genom deldgarskap eller méjlighet att nominera styrelseledaméter. Det dr i
dag ytterst ovanligt med hyresgister i styrelsen bland SABO-féretagen, men
tvd av Framtidenkoncernens bostadsféretag, Gérdstensbostider och Hjillbo
Bostaden, utgdr intressanta exempel pa hur hyresgister kan ges ett 6kat in-
flytande i bostadsforetaget genom platser i foretagets styrelse. I Gardstensbo-
stader och HjillboBostaden 4r hyresgisterna i majoritet i fretagets styrelse. I
Girdstensbostiders styrelse bor sex av sju ledaméter i bostadsomradet och de
ir med och fattar beslut om omradets utveckling pa kort och ling sikt utifrin
dgardirektiven.

"Flera fordelar men ocksa ett dilemma”
— Att ha hyresgister i styrelsen har ett par uppenbara fordelar. Men det finns
ocksd dilemman med forfaringssittet.

Det siger Jan-Erik Lind, docent i sociologi och forskare i hyresgistinflytande.

—Den stérsta fordelen ir att de boende har en unik majlighet att paverka
besluten. De har inflytande i i stort sett alla frigor. Samtidigt 6kar ansvars-
kinslan for foretaget och de beslut man fattat. Speciellt giller detta de styrel-
seledamoter som ocksé bor i bolagets bostadsomride.

Men det dr ocksd hir som det viktigaste dilemmat finns.

— Bolagsledaméter utses inte i demokratisk ordning utan viljs pa en bolags-
stimma dir kommunen har de flesta rosterna. Hir finns risk f6r missférstand
eftersom 6vriga boende ibland fir uppfattningen att hyresgisterna i styrelsen
4r ddr for att representera dem sjilva, som grupp, vilket alltsa inte ir fallet,
siger Jan-Erik.

Jan-Erik jimfor rollen med den roll som fackliga representanter i en
bolagsstyrelse har.

— Arbetssittet stiller hoga krav pa samarbete. Det finns en problematik
med de dubbla rollerna. Erfarenheter, bland annat frin Helsingborgshem, 4r
inte enbart positiva.

Dilemmat med att samtidigt vara hyresgist och styrelseledamot 4r inte ett
problem nir det giller hyresforhandlingar, vilket ibland tas upp som argu-

OO/‘\

ment mot hyresgister i styrelsen:

— Styrelsen ligger upp riktlinjer for verksamheten men det ir VD och
ovriga ledningsgruppen som har det operativa ansvaret, dir hyresférhand-
lingar ingar. Ett potentiellt problem finns dock om en ledamot viljer att
samtidigt ingd i Hyresgistforeningens forhandlingsdelegation, siger Jan-

Erik Lind.

”De boende harenunik
mojlighet att paverka
besluten.”

De legala forutsattningarna

Utgangsliget for 6verviganden om styrelserepresentation for hyresgister i
allminnyttiga kommunala bostadsféretag ir kommunallagens bestimmelser
om styrelserepresentation i av kommunen helidgda bolag.

Om en kommun limnar 6ver virden av en kommunal angeligenhet till ett av
kommunen heligt bolag, ska fullmiktige bland annat utse samtliga styrel-
seledamoter. Vilka styrelseledamaoter fullmékeige ska utse dr diremot inte
reglerat i kommunallagen. Det finns dérfor inte nagot principiellt hinder mot
att kommunfullmikrige utser hyresgister eller representanter for hyresgis-
terna som ordinarie styrelseledamoter.

Aven om det inte uttryckligen foreskrivs att styrelserepresentationen i hel-
dgda kommunala bolag ska dterspegla valresultatet i kommunalvalet under
en mandatperiod, har de flesta heligda bolag en sidan styrelsesammansitt-
ning. Det innebir att ett parti som ir representerat i kommunfullmiktige
skulle kunna nominera en hyresgist som inte representerar partiet som sin
kandidat att utses av kommunfullmiktige.

Det finns undantag nir fullmiktige inte utser samtliga styrelseledamé-
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ter. I aktiebolag kan det férekomma att styrelseledaméter har utsetts enligt
lagen om styrelserepresentation for de privatanstillda. Dessa styrelseleda-
moter utses emellertid vid sidan om sddana styrelseledamater som aktieigarna
utser genom beslut pa bolagsstimman eller som utses av kommunfullmiktige
enligt bestiimmelserna i kommunallagen. Arbetstagarnas styrelserepresenta-
tion bygger siledes pa speciallagstiftning och innehéller dirutéver undan-
tagsbestimmelser for styrelserepresentation om styrelsens sammansittning
beror pa politiska styrkeforbéllanden som till exempel i kommunala bolag,
vilket indirekt ger en fingervisning om att styrelserepresentation i heligda
kommunala bolag ir tinkt att dterspegla valresultatet.

Négon speciallagstiftning for hyresgister eller hyresgistrepresentanter
finns inte och nomineringen av sidana méste i dag dirfor, som tidigare
nimnts, rymmas inom kvoten {ér ordinarie styrelseledaméter.

Ett styrelseuppdrag i aktiebolag ir ett sysslomannauppdrag och férenat
med skadestandsansvar. Utgangsldget 4r att man som styrelseledamot ska se
till "bolagets bista”, vilket for heligda kommunala bolag innebir 4garens,
det vill siga kommunens, bista. Det finns en viss risk for att hyresgister eller
hyresgistrepresentanter pa grund av sitt uppdrag ibland kan kinna dubbla
lojaliteter (detsamma giller dven for arbetstagarrepresentanter). Styrelsere-
presentation for hyresgister bor dirfor aktualiseras endast om dgaren ser ett
mervirde for bolaget med att den sirskilda sakkunskap som hyresgister kan
besitta blir representerad i styrelsen. Detta bygger da pd samma synsitt som i
dag motiverar utseendet av sd kallade styrelseproffs med sirskilt kompetens i
till exempel ekonomi eller andra specialistomriden som bolaget kan dra nytta
av. Det kan dock finnas invindningar som hor samman med jivsbestimmel-
serna i aktiebolagslagen.

HYRESGASTER SOM AGARE

En annan méjlighet for att 6ka hyresgisternas inflytande skulle vara att ge
dem mojlighet att dga delar av bostadsforetaget. Det finns kommunalritesligt
inte ndgot hinder mot att ett kommunalt bolag deldgs av andra in kom-
munen. For ”deligda” bolag giller d4 att den juridiska personen blir bunden
av de villkor som anges i 3 kap 17§ kommunallagen i en omfattning som ir
rimlig med hinsyn till andelsférhillandena, verksamhetens art och omstin-
digheterna i 6vrigt.

Syftet med att gora hyresgisterna till deldgare borde vara att 6ka deras
mojlighet till boinflytande eller inflytande i foretaget. Det ska alltsé finnas
en direkt koppling mellan bostaden och inflytandet. Emellertid ir det, rent
generellt, inte tillitet att knyta en andel i en juridisk person till en ligen-
het utan uteryckligt lagstdd, vilket finns f6r bostadsritter och kooperativa
hyresritter.

Med nu nimnda forutsittningar ir ett deldgarskap i ett kommunalt
bostadsbolag en ren kapitalplacering sett frin hyresgisternas sida. Hyresgis-
ternas intresse av att fi en rimlig avkastning av investeringen stér inte alltid
i verensstimmelse med bostadsbolagets 6vergripande affirsidé, sd som

den kommer till uttryck i dgardirektiven. Det har gjorts atskilliga forsok act
aktiebolagsrittsligt forena olika intressen dirvidlag, till exempel utgivande
av olika aktieslag, optioner for hyresgister i samband med aktiedverlatelse,
med mera, men nigon rimlig [6sning har inte framkommit.

Ettav hindren for att skapa ett system for deldgarskap har varit trans-
aktionskostnaderna och dkade administrationskostnader f6r bolaget.
Eftersom erbjudandet om delidgarskap nédvindigtvis maste rikeas till en
storre krets intressenter fir bostadsbolaget dirigenom status av publikt
bolag. Bolaget omfattas dirfér bland annat av kraven att uppritta emis-
sionsprospekt i samband med att erbjudandet om deldgarskap riktas till
hyresgisterna.

FLERA KOMMUNER - ETT BOSTADSFORETAG

Férortskommunerna utanfor Goteborg stad har sedan 60-talet haft ett nira
samarbete nir det giller bostadsforsorjning. 1966 bildades Forbo (Fororter-
nas bostadsforetag) som i dag dgs av Kungilv, Mélndal, Lerum och Hirryda.
Totalt har Forbo cirka 5000 ligenheter i de fyra kommunerna. Hirryda ar
storsta dgare med 47 procent medan Kungilv ir minst med cirka 9 procent.
Bostadsmarknaden i de olika orterna har vildigt olika profil. I Hirryda finns
mest smahus. I Molndal har det byggts lite de senaste ren och dir dominerar
de privatigda fastigheterna. Lerum har profilerat sig som villakommun men
insett behovet av hyresritter och bygger mycket nu. Bade Mélndal och Kung-
ilv har dessutom egna kommunala bostadsbolag utéver Férbo. Orsaken 4r att
man efter kommunsammanslagningen pd 70-talet kom in med andra bolag
som man inte har lyckats eller velat integrera i Forbo.

Forbo ir ett intressant exempel pa hur flera kommuner i en gemensam
arbets- och bostadsmarknad gatt samman och bildat ett gemensamt bo-
stadsforetag. Foretaget r ett unikt exempel pa samverkan mellan kom-
muner for att klara efterfrigan pa bostider i regionen och samtidigt kunna
tillgodose de lokala behoven. I och med kommunernas deligarskap i Férbo
ir bolaget att betrakta som en samlad juridisk enhet och dirmed betraktar
man sig ocksd som en upphandlande enhet. Négra sirskilda problem med
LOU finns sledes inte inom ramen for Forbo. Istillet for att ha relativt smé
kommunala bolag i varje kommun dir man tvingas bygga upp eller kopa
in kompetens till varje enskilt bolag far man pa det hir sittet en starkare
organisation med mer kompetens inom organisationen.

Ett samigande kan vara intressant bdde for foretag pé en vikande mark-
nad dir foretaget har ett mindre antal bostider, och i tillvixtorter dir det
finns ett behov av en tydligare samordning av bostadsfrigorna. En viktig
del av forklaringen till att Férbo blivit ett s& lyckat samarbete ir att det
handlar om fyra ekonomiskt starka och relativt likartade kommuner. Om
kommunerna hade mer olika forutsittningar och nigon kommun hade
betydligt simre ekonomi 4n de 6vriga skulle risken for diskussioner om att
en kommun fick skjuta till pengar till en fattig granne antagligen forsvara
samarbetet.

f

“Foretaget ir ettunikt
exempel pa samverkan
mellan kommuner for
attklara efterfraganpa
bostideriregionenoch

samtidigt kunna tillgodo-

sede lokalabehoven.”
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Lokaliseringsprincipen

I diskussioner om méjligheter till gemensamma bostadsforetag i flera kom-
muner diskuteras begrinsningar inom kommunallagen och sirskilt lokali-
seringsprincipen. Forbo ir ett exempel pd att tillimpningen av kommunal-
lagens lokaliseringsprincip inte utgér ett hinder for att flera kommuner ska

kunna dga ett gemensamt bostadsforetag. Att inte fler kommuner valt att gora
som Forbo 4dr knappast enbart en f6ljd av begrinsningar i lagstiftningen utan

beror i storre utstrickning pd att man inte sett ett behov av eller haft en vilja
till samidgande i kommunerna.

Kommunens och dirmed ocksé kommunala bostadsforetags behérighet
att befatta sig med olika slags angeligenheter begrinsas av den kommunala
kompetensen. En av de begrinsande kompetensreglerna for kommunal verk-
samhet dr den sa kallade lokaliseringsprincipen enligt vilken kommunerna
sjilva far ta hand om sddana angeligenheter av allmint intresse som har ”an-
knytning till kommunen eller landstingets omrade eller deras medlemmar”.
Lokaliseringsprincipen har dirmed som utgingspunke att en angelidgenhet,
for att kunna betecknas som kommunal, i ndgon mening maste knyta an till
kommunens omrade eller till medlemmarna. Lokaliseringsprincipen dr dock
enligt forarbeten och rittspraxis férsedd med viktiga modifikationer som
hinger samman med befolkningens rorlighet och ofullkomligheter i den
kommunala indelningen. Det ir siledes inget "som hindrar att en kommun
engagerar sig i markinnehav och anlidggningar inom en annan kommuns
omrade for exempelvis vigtrafik, flygtrafik, och friluftsliv, férutsatt att dessa
anordningar behévs for den egna kommunen. Befogenheter kan variera frin
kommun till kommun. Som exempel kan nimnas att en storstadskommun
vanligtvis har storre befogenheter in en mindre kommun att férvirva mark i
angrinsande kommuner”.?

De intressen som kommunen vill tillgodose ska siledes vara knutna
— lokaliserade — till kommunen. Det 4r ddrfér inte nédvindigt — och ¢j heller
tillrickligt — att den verksamhet som man vill frimja bedrivs inom kommu-
nens grinser, utan det avgérande ir, att intresset av den dr knutet till kom-
munen. En kommun torde siledes kunna engagera sig i byggandet, dgandet
och férvaltningen av bostadslidgenheter inom annan kommuns omrade nir
dessa behovs och 4r till nytta f6r den egna kommunen och dess invanare.
Frigan har dock inte stillts pé sin spets vid en rittslig provning.?

2 Ulf Linqvist, Sten Losman, 1991 4rs kommunallag
3Texten tagen fran SABO, Mellankommunal samverkan mellan kommunala bostadsforetag,
forstudie, 2003

FOTO FORBO

TYPFALL 2.:
STOCKHOLMSREGIONEN

Stockholmsregionen ir en viktig tillvixtmotor som i dag har en befolkning

pa nistan 2 miljoner invdnare. Av dessa bor cirka 40 procent i Stockholm stad

och 6vriga i ett 25-tal kommuner runt Stockholm. Ser man till en tillta-
gande regionforstoring med en utokad arbets- och bostadsmarknad i hela
Milardalsregionen har man ett upptagningsomrade med cirka 2,8 miljoner
invanare, vilket motsvarar cirka 30 procent av Sveriges befolkning.*

BOSTADSFORSORJINING EN TILLVAXTFRAGA

Flera aktuella rapporter pekar pa vikten av en fungerande bostadsmarknad
med olika bostadsformer for att inte tillvixten i regionen ska hotas. Okat
regionalt samarbete i friga om infrastrukeur, kommunikationer, men ocksé
bostider efterfrigas av manga viktiga aktérer.

I OECDs stora rapport om tillvixt i Milardalsregionen® pétalas att
bostadsbristen ir allvarligt problem f6r Stockholm som attraktivt site for
kompetens och foretag. Forfattarna siger att reformerna for att avhjilpa
bostadsbristen bér omfatta en versyn av hur hyressittningen fungerar
och vad den lett till. De menar ocksé att kommunerna bér géras delaktiga i
bostadsplaneringsstrategier pd bredare regional niva.” Stockholm dr mycket

# SCBs Befolkningsstatistik sep 2006.
5 OECD Territorial Reviews, Stockholm Sweden (2006)
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konkurrenskraftigt. Men for att fortsitta vara det, och effektivt kunna kon-
kurrera med andra tillvixtregioner, bér man agera mer som en enda region
och formalisera samarbetet med 6vriga Milardalen och Uppsala-regionen,
enligt OECD-rapporten.

I en delrapport frin Partnerskapet for det regionala tillvixtprogrammet
(PRT), "Tillvixt Region Stockholm” pekar man pé behovet av en statlig
bostadspolitik, sirskilt for storstadsomrddena. ”Det méste finnas ett sam-
spel mellan planeringskrav och genomforandeinstrument. Bostadsbrist 4r
inte ett entydigt begrepp utan behover definieras nirmare. Inrikeningen att
skapa linsgrinséverskridande prioriteringar infér kommande infrastruk-
turplanering i Stockholm-Milardalen har for nirvarande stort stod bland
politiska foretridare och manga offentliga organisationer”.®

Peter Egardt, VD i Stockholms handelskammare, siger sa hir i en artikel
i Firgfabriken Magazine, november 2006: ”We can no longer regard the
municipalities as separate units. The municipal veto is a misfortune since it
risks halting growth. Municipalities should therefore hand some of their de-
cision-making power, primarily on infrastructure investments and housing
construction, to a special, politically appointed body.””

HYRESRATTEN VIKTIG DEL
AV BOSTADSMARKNADEN

Aven den statliga marksamordnarens rapport som redovisades i november
2006 pekar pa att brist pd hyresritter i Stockholms region riskerar att himma
tillvixten och medféra sociala konsekvenser for invinarna. Dessutom menar
marksamordnaren att en brist pa hyresbostider i regionen kan forsvira rekry-
teringen av personer {rin andra delar av landet.® En storstadsregion behover en
hég andel ligenheter som gir att hyra, antingen som direkta hyresritter eller
som i manga andra linder, dgda ligenheter som 4dgaren hyr utiandra hand.

Tilltagande segregation och utanférskap ir ett vixande problem inom
regionen. Bostadsmarknaden i kommunerna utanfér Stockholms stad 4r
starkt segregerad. Flera kommuner utanfor staden har egna stora miljon-
programsomraden och flera av dem kommer att f4 betydande svérigheter
att orka med den kostsamma upprustningen. Otillrickliga resurser for
upprustning skulle i virsta fall kunna leda till en férslumning av vissa omré-
den medan andra omraden med mer ekonomiska resurser utvecklas, vilket
skulle medfora stora problem for hela regionen. Ett mer samlat synsitt pa
regionens bostadsmarknad efterfrigas av flera aktorer.

I Stockholmsregionen finns drygt 20 kommunala bolag som tillsammans
har nirmare 200 000 ligenheter och som gemensamt ska bidra till att [6sa
problemen pa bostadsmarknaden i regionen. Stockholms stad har i dag tre
stora kommunala bostadsbolag med totalt cirka 100 000 ligenheter. Utéver
detta finns en mingd privata fastighetsigare. Det ir saledes manga aktorer
som delar pa ansvaret f6r Stockholms hyresbostadsmarknad, samtidigt som
det saknas en aktor med ett mer 6vergripande synsitt och ansvar for hela
marknaden i regionen.

¢ Tillvixt Region Stockholm — halvtidsuppfoljning. Partnerskapet for det regionala tillvixt
programmet, oktober 2006. (I PRT ingir bland andra Féretagarna Stockholm, Linsstyrelsen
i Stockholms lin, Landstinget i Stockholms lin samt Stockholms Handelskammare.)

7 Firgfabriken Magazine, nr 1 2006.

® Homberg, Staffan 2006-11-15, M 2006/2547/Bo

Fér Stockholms del har lagen om allminnyttiga bostadsféretag fran
2002 haft den effekt som lagstiftaren avség. Lagen kom delvis till for att
stoppa forsiljningarna av allmidnnyttans bostidder i Stockholmsomridet,
framforallt de omvandlingar till bostadsritter som genomfordes i borjan
av 2000-talet. De delar av lagen som avser Linsstyrelsens och Boverkets
provning av forsiljning av fastigheter kommer enligt forslag fran reger-
ingen att upphivas vid halvirsskiftet 2007. For Stockholms bostadsféretag
ir det viktigt att man far en politisk stabilitet kring bostadsfrigan och inte
lagstiftning som féridndrar forutsittningarna for foretagens verksamhet
mellan mandatperioderna.

MER SAMARBETE

Fér att klara de framtida utmaningarna pi marknaden kan forindringar
komma att behévas. Erfarenheter for att 16sa liknande problematik kan him-
tas dels frin de 16sningar man valt i Géteborg, dels fran utlandet.

Ett storre inslag av samarbete mellan olika aktorer skulle bland annat ge
mojlighet att fordela resurser mellan olika bostadsomraden i Stockholms
fororter. Redan i dag finns exempel pa samarbete mellan kommunerna i
regionen inom andra marknader 4n just bostadsmarknaden. Gemensamigda
VA-verk, fjirrvirmeanliggningar, renhallningsbolag och riddningstjinst
finns redan i dag antingen som kommunalférbund eller som aktiebolag.

Aven inom bostadsmarknaden skulle det finnas stordriftsfordelar for
kommunerna si som exemplifierats med Férbo och Framtidenkoncernen.
Kommunerna utanfér Stockholm skulle kunna bilda ett gemensamt bolag
dir respektive dgare ges inflytande utifrin bolagets storlek. Ett sadant
samgéende skulle kunna underlitta for vissa fororter att klara av att rusta
upp sina miljonprogramomréden. Det skulle ocksa ge andra forutsittningar
for att genomfora en bittre differentiering av hyressittningen, dir bruks-
virdessystemets grundliggande intentioner kan tinkas sld igenom i storre
utstrickning 4n vad som ir fallet i dag.

Den mest radikala formen av samverkan skulle kunna vara att se hela
Storstockholms bostadsmarknad som en enhet och regionalisera alla bolag
inom ett gemensamt moderbolag, liknande den koncernlésning man valt
i Goteborg. Under moderbolaget kan man vilja hur man vill organisera
verksamheten i olika dotterbolag dir respektive kommun har ett stort
inflytande.

ANDRA FORETAGSFORMER

Inom Stockholms stad har tidigare diskuterats att 6verfora bostadsforeta-
gen till en stiftelse. Mojligheterna for allminnyttiga bostadsforetag att dga
och férvalta bostidder inom fler in en kommun finns redan i dag och det

ir mojligt att det ir ldttare for foretag med en annan foretagsform. SKB,
Stockholms kooperativa bostadsférening dger och forvaltar bostider i flera
kommuner. Majoriteten av foretagets bostider finns inom Stockholms stad,
men foretaget har dven bostider i Tyres6 och Botkyrka.

NN
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ROGER TJERNSTROM

Kooperativ bostadsfoérening

Stockholms Kooperativa Bostadsférening (SKB) ir Sveriges enda bostadsfo-
retag som tillsdtter sin styrelse genom medlemsdemokrati. Beslutsprocessen
kan jamforas med den i en kommun eller i ett politiskt parti.

Ett kooperativ dgs som bekant av sina medlemmar. Medlemmen koper en
andel i kooperativet, en bospararinsats, som dterbetalas den dag man flyttar
fran SKB.

Medlemmarna har mycket stora méjligheter till inflytande i SKB.

— Kvartersriden 4r den minsta men viktigaste bestdndsdelen i den demo-
kratiska processen i SKB, siger Leif Burman, SKB.

Informationen hirifrdn dr mycket viktig fér foreningen som besluts- och
forklaringsunderlag. Engagemanget maste komma underifran men det star-
tar inte av sig sjilvt. Vi har till exempel boskolor dir alla nyvalda i kvartersri-
den utbildas.

P4 ordinarie medlemsméten, bade for boende och koande, viljs represen-
tanter till fullmiktige.

De boende ska vara i majoritet. Stadgarna faststills av fullmiktige som
ocksé viljer valberedning och hyresutskott. Valberedningen foreslir en
styrelse som i sin tur utser en VD som ansvarar for den verkstillande orga-
nisationen. Fullmiktige utser ocksd ett hyresutskott, som har som uppgift
att forhandla om hyrorna. Revisorer valda av fullmiktige, garanterar den
demokratiska kontrollen.

Vad kan d4 allminnyttan lira av SKB? Enligt Leif Burman har man lyck-
ats att férena foretagandet med foreningstanken. Han tycker att allménnyt-
tan kan lira av SKB i friga om attityd och att forvalta det sociala kapitalet.

SKB férvaltar 6 700 ligenheter och i féreningen finns éver 500 namngiv-
na engagerade. Bide dgandeformen och den demokratiska processen kriver
ett stort deltagande av de boende. Frigan 4r hur minga som ér villiga att ta
det engagemang som boendeformen trots allt innebir. I oktober 2005 disku-
terades frigan om Stockholms allminnytta skulle kunna omvandlas till ect
kooperativ. Forslaget kritiserades bide fran den politiska oppositionen och
fran Hyresgistforeningens sida.

Stiftelse ett alternativ?

Ett annat alternativ som diskuterats i Stockholm ar majligheten att ombilda
de kommunala bostadsféretagen till stiftelser. En omfattande ombildning
till stiftelser, ndgot som ofta benimns stiftelsefiering, har skett i Nederlin-
derna och Storbritannien. Storbritannien har en lagstiftning som stimulerar
kommuner att silja sina kommunala bostadsfastigheter till allmiannyttiga
Housing Associations. Dessa bolag verkar ofta 6ver flera olika kommuner/
stader och kan genomféra upprustningar, rivningar och nyproduktion med
hjilp av statliga subventioner och stimulansbidrag. Eftersom Housing Asso-
ciations i Storbritannien frimst tillhandahiller bostider for hushéll med laga
inkomster har staten majlighet att inom ramen for EUs regelverk ge stod till
denna typ av foretag. P4 samma sitt skulle man kunna tinka sig att Svenska

kommuner kunde silja sina kommunala bostadsforetags bostider till privata
eller offentligt dgda stiftelser som registrerats som “allminnyttiga” i enlighet
med nuvarande Allbolag. Man skulle dirigenom kunna minska risken for
kommunen som skulle kunna koncentrera sig pd sin kirnverksamhet utan att
man skulle behova riskera att trida in som kommunal borgenir vid en eko-
nomisk kris i bolaget. Mojligheten att inom ramen for stiftelserna genomféra
omfattande upprustningar, rivningar etc forutsitter dock att staten ir villig
att subventionerna och att EU anser att allmidnnyttans verksamhet 4r en
tjanst av allmént intresse.

Anders Lindbom, docent i statsvetenskap vid Uppsala universitet, som
studerat allminnyttan i andra linder, konstaterar att Sverige klart avviker
frin ménstret nir det giller allminnyttans organisationsformer. Utveck-
lingen i jimforbara linder visar pa en stérre vilja till nya former.

Anders menar att stiftelser dr bade intressant och majligt f6r Sveriges del.
Stiftelser dr mer sjilvstindiga gentemot kommunen in ett foretag ar, helt
enkelt for att det inte dgs av kommunen.

Den politiska styrningen blir mer indirekt och generell, och sker via
faststillda regelverk. Eventuella verskott kan inte lyftas ur en stiftelse och
anvindas till annat.

Anders Lindbom berittar i boken "Korsdrag i allminnyttan” om att
stiftelserna ir den vanligaste foretagsformen f6r allminnyttan i Danmark.
Kommunerna dger bara en liten andel och ir ofta inte ens representerade i
styrelsen. Istillet ir stiftelserna hart regelstyrda och hyresgisterna utgor en
majoritet i styrelserna.

— Stiftelser dr en strategi som man kan anvinda till olika saker. Faktum 4r
ju att det dr regelverket som ir det viktiga och som gor stiftelserna allmin-
nyttiga. Agandet ir inte avgdrande.’

Problem med att ombilda kommunala bostadsforetag till en stiftelse
— fallet Stockholm

Under den forra mandatperioden i Stockholms stadshus gjordes ett upp-
mirksammart forsok att ombilda allmédnnyttan i Stockholm till stiftelse.
Syftet med ombildningen var att forsoka forhindra en fortsatt forsiljning.
Bland de vanligaste argumenten mot en ombildning var att kommunen for-
lorar sitt inflytande och medborgarna sin insyn. Det dr ocksa mycket svrt, i
princip oméjligt, att Angra sig och g tillbaka till andra foretagsformer efter
en ombildning, enligt kritikerna.

Bostadsbestindet virderades ar 2005 till 80 miljarder. Alla forindringar
som innebir att nya bolag eller stiftelser bildas innebér att man f6r 6ver kom-
munala medel.

— Bildar man en stiftelse skinker man bort tillgdngar som man inte far
nagon avkastning pa, sade Lars Bjornson, skatteexpert pa SKL, till tidningen
Stockholms City i mars 2005.

Linsstyrelsen ir tillsynsmyndighet och har som uppgift att granska och
registrera stiftelser.

? Korsdrag i allmidnnyttan. Femton 6ppna samtal som vidrar allmidnnyttans framtid. SABO

2006.
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— Stiftelser behdver exempelvis inte limna in arsredovisningar och vi har
inga befogenheter att ingripa om styrelsen inte skoter sig. S4 ur ett medbor-
garperspektiv har det ju betydelse, siger Mikael Wiman, stiftelseexpert pd
Linssstyrelsen i Stockholms lin.

Fran den politiska oppositionen vickte forslaget kritik:

Kristina Axén Olin, oppositionsborgarrdd, menade att férslaget var en
katastrof och tar bort 75 procent av stadens tillgdngar och Eva Samuelsson,
kd, kritiserade bland annat det faktum att mianniskor fir mindre insyn i en
stiftelse.

Annika Billstrom héll inte med om detta utan hivdade att det 4r en friga
om hur urkunden formuleras om hur redovisningen till kommunfullmiktige
ska ske.!?

Bosse Sundling, tidigare stadsdirektor i Stockholm, hade i uppdrag att
utreda frigan om stiftelsefiering av allménnyttan i Stockholm. Han berit-
tar att det fanns tre starka skil till att den inte genomférdes. Fér det forsta
hade stiftelselagen dndrats &r 1997, s att det inte lingre var mojligt att skjuta
till externa medel om sé skulle behovas. En stiftelse foretrads av sysslomin
som fran borjan skulle utses av kommunen. Dock arbetar de direfter for
stiftelsens bista och kommunen har svart att paverka verksamheten. Det
tredje skilet var att staden inte bara kan skinka ett virde motsvarande 6070
miljarder till en stiftelse. Stiftelsen skulle i sa fall betala denna summa, vilket
inte var méjligt.

Koncernbildning

Maéjligheterna att pi samma sitt som i G6teborg dga en storre del av
problembilden genom att 6verféra flera kommunala bostadsforetag till en
koncern har inte diskuterats lika omfattande som att bilda en stiftelse. Det
skulle innebira att man bildade separata bolag i de utsatta ytterstadsde-
larna och styrde 6ver medel mellan kommunerna via ett koncernbolag. Det
ir dock mindre sannolikt att Stockholms kommun ér beredd att skjuta till
kapital for upprustning av férortskommuner. Det ir saledes inte frimst

ett juridiskt problem utan en diskussion om det gemensamma ansvaret for
regionens bostadsmarknad.

10 Stockholm City, 11 mars 2005.

Kiruna.

TYPFALL 3: MINDRE BOLAG
I GLESBYGDSKOMMUNER

P4 manga olika hall i Sverige kommer de demografiska forindringarna att
innebira ett fortsatt hirt tryck pd den kommunala ekonomin och de kom-
munala bostadsforetagen. Antalet dldre i befolkningen kommer att 6ka och
nagon storre inflyttningsvig i de kommuner som drabbats av utflyttning ar
inte att rikna med. Mycket tyder pé att huvuddelen av landets kommuner
kommer att minska sin befolkning under de nirmaste 20-30 4ren.

Vissa av kommunerna med hog utflyttning ligger i nirheten av nagra
av landets tillvixtregioner med universitet och hogskolor. Samtidigt som
dessa huvudorter utvecklas kan situationen i grannkommunerna vara
den motsatta delvis beroende pa att man har en bostadsmarknad som inte
motsvarar efterfrigan. Manga av dessa orter har ett 6verskott pa hyresritter
medan minniskor girna flytear till dessa orter for att fa tag i billiga smahus
pa lagom pendlingsavstand till centralorten.

Mainga kommunala bostadsféretag i utflyttningskommuner har pro-
blem med vakanser och lig efterfrigan, samtidigt som man har kvar hoga
bokf6rda virden i fastigheterna och ibland en hég beliningsgrad. P4 dessa
marknader har hyresritten ofta svért att konkurrera med marknaden for
sméhus.
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Kvalitet som 6verlevnadsstrategi

Féretaget Hirnosandshus ir i dag Hirnosands storsta bostadsforetag och
dger och forvaltar ungefir 2000 bostadsligenheter och ett antal lokaler.
Under aren 1992-2000 drabbades regionen av en betydande utflyttning,
vilket gjorde det allt viktigare for foretaget att ha en stark konkurrenskraft
och att jobba nira sina kunder. Sirskilt intressant ar foretagets kvalitetsar-
bete. Féretaget har certifierats inom kvalitet, miljo och arbetsmiljé enligt de
internationella standarderna ISO 9001, ISO 14001 och AFS 2001:1. Arbetet
med hyresgisterna och certifieringen hor nira samman. De synpunkter

som framkommer i enkiter och pi méten med hyresgisterna méste foljas
upp och forbittringsarbetet dr en naturlig del i processen med certifiering.
Plusboende och trygghetscertifiering ir exempel pd verksamhetsutveckling i
samarbete med hyresgisterna.

Certifieringen, uppféljning och informationsarbetet med hyresgisterna
kriver att personalen fr utbildning och f6rstar vikten av arbetet med hyres-
gisterna. Det stiller hogre krav pé foretagets organisation och personalens
kompetensutveckling.

Aven i andra omriden med svag marknad finns manga exempel pa hur bo-
stadsforetagen arbetar nira sina hyresgister och ger sina hyresgister ett reellt
inflytande i féretaget. I exemplet Hirndsandshus rorde det sig om direkta
hyresgistkontakter utan medverkan av Hyresgistforeningen, andra féretag
har valt att tillsammans med Hyresgistféreningen forsdka arbeta med infly-
tandefrigor. Det som ir gemensamt nir det giller hyresgistinflytande och
kvalitetsarbete 4r att det snarare handlar om en 6verlevnadsstrategi n om
att tillgodose en lagstiftning. Lagen om allminnyttiga bostadsforetag anses
dirmed ha en underordnad betydelse for féretagens arbete med hyresgist-
inflytande. De flesta foretag och speciellt de féretag som finns pa en svag
marknad, méste arbeta nira sina hyresgister och i mojligaste man ge dessa
ett stort inflytande éver hur verksamheten ska utvecklas. Det ger forutsite-
ningar for att minniskor ska stanna kvar och en vilja att satsa pa sitt boende.

SAMARBETE MELLAN KOMMUNALA
BOSTADSFORETAG

Det ir mojligt att varje enskild kommun av olika skil vill fortsitta att dga
sitt bostadsforetag dven nir befolkningsunderlaget minskar och markna-
den viker. En central fraga f6r de hir kommunerna blir d4 hur féretagen
kan utveckla en effektiv fastighetsférvaltning med ett krympande fast-
ighetsbestdnd. En annan central friga 4r hur manga av bostadsforetagen
som kommer ha underlag for att fortsitta sin verksamhet inda fram till &r
2020.

Redan i dag kan vi se hur flera kommunala bolag tar 6ver dgandet och
skotseln av kommunala lokaler och kommunala verksamheter genom sé
kallad samordnad fastighetsforvaltning. I framtiden kanske det inte 4r
tillrickligt utan man maste hicta andra vigar for att kunna halla nere sina
kostnader. Det kan finnas en dominerande kommun i omradet som genom

inflyttning och expansion har stora méjligheter att utveckla och rusta upp
sitt bostadsbestind medan kranskommunerna har en helt annan situation
ddr man prognostiserar for fortsatt utflyttning, med vakanser och rivning
som f6ljd. I dessa kommuner liknar problematiken den som finns i stock-
holmsregionen och dir kan det vara intressant att diskutera ett gemensamt
bostadsforetag med ett storre upptagningsomride, liknande Forbo, som en
16sning.

Om samigande inte ir ett alternativ kan en mojlighet vara 6kad samver-
kan med bostadsforetag i andra kommuner. Flera kommunala bolag skulle
exempelvis kunna gi samman och bilda ett gemensamt bolag som skéter
ekonomi- och personalfrigor at alla bolag. Man kan ocks3 tinka sig ett
gemensamt entreprenadbolag som skulle kunna skota den tekniska forvale-
ningen hos flera féretag. Den hir typen av gemensamma resurser skulle
kunna innebira att respektive foretag kan hoja sin kompetensnivé samtidigt
som kostnaderna kan hallas nere. Tillskillnad frin ett gemensamt bostads-
foretag ger ett gemensamt entreprenadbolag kommunerna méjlighet att
bibehalla makten 6ver det egna fastighetsbestindet.

Idag forsvirar gillande lagstiftning ett samarbete av det hir slaget.
Lagen om offentlig upphandling, LOU, medfér att varje tjinst som ska
upphandlas externt maste upphandlas i konkurrens. LOU kan utgéra ett
hinder for att hitta samverkansformer mellan kommuner och kommunala
bolag om man ska klara de framtida utmaningarna. LOU kan generellt
sett vara svérare att tillimpa i glesbygd eftersom utbudet av leverantorer ir
begrinsat.

Vi har tidigare beskrivit mojligheterna att 6verfora bolag till offentliga
eller privata stiftelser som kan registreras som allminnyttiga enligt gillande
lag for allminnyttiga bostadsforetag. Ett problem for bolagen i glesbygdsla-
nen kan vara behovet av statligt stod for att klara bostadsforsorjningen, nir
det giller rivning och anpassning av bostider. En idé som kan diskuteras
som ett alternativ fér framtiden ar mojligheten att avveckla de kommunala
bolagen och i stillet ligga in den del av bostadsbestindet som man vill eller
miste behilla i den kommunala verksamheten.

"Samverkan ratt vag for glesbygdsbolag”
Sven-Ake Pettersson, VD pa Torsbybostider, menar att samverkan ir nyckeln
till framgang for allmidnnyttan i glesbygd.

—Detir ibland svért act f in anbud om man ir for liten och ligger for lingt
bort. Men genom att gi ihop med fyra andra kommuner har vi bland annat
lyckats fa ett vaktbolag att etablera sig i regionen.

— Vi har ett titt samarbete med andra allméinnyttiga bostadsbolag i regionen
kring andra fragor, som utbildning. Tillsammans med Sunne anlitade vi en
landskapsarkitekt som hjilpte oss med en genomging av bostadsomridenas
gronytor. Nir det giller forsikringar far Torsbybostéder stor hjilp av SABO-F.

— Vi skulle uppskatta fler sidana samverkansinitiativ frin SABOs sida,
siger Sven-Ake.

NN
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YLOU kan utgéra ett
hinder for atthitta
samverkansformer
mellan kommuner och
kommunalabolag.”

J

Sven-Ake Pettersson, VD Torsbybostéder.
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“Allbolagen spelar viil-

digtliten roll f6r oss”
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Kiruna.

Han tycker inte att det finns nagot behov av sirskilda regelverk for allmin-
nyttan i glesbygd.
—Vikan gora mycket inom ramen f6r nuvarande lagstiftning.

SARSKILDA REGLER FOR
ALLMANNYTTIGA BOSTADSFORETAG?

En viktig anledning till stiftandet av lagen om allminnyttiga bostadsforetag
4r 2002 var, som nimnts tidigare, att férhindra forsiljning av Stockholms
kommunala bostadsforetag. For bostadsforetag pd vikande marknader eller
mindre heta marknader ir ombildningar och forsiljningar inte ett diskus-
sionsimne pd samma sitt som i vissa storstider. En utvirdering av tillstands-
plikten i lagen om allminnyttiga bostadsféretag som gjorts inom Uppsala
universitet pd uppdrag av SABO har visat att i stort sett alla ansékningar

om tillstind for 6verlitelse som gillde ligenheter utanfor Stockholms lin
beviljades. Frigan om tillstandsplikt har saledes inte varit ndgot hett diskus-
sionsimne i sirskilt ménga kommuner utanfor Stockholm.

Lagen stiftades siledes med utgingspunkt frin problem i Stockholm och
dir har lagen diskuterats mycket. P4 mindre orter har lagen inte alls haft
samma betydelse och utifran ett glesbygdsperspektiv dr det svart att se ett
behov av sirskilda regelverk for allmidnnyttan.

"Allbolagen spelar valdigt liten roll for oss”
Det menar Orjan Matti, VD f6r Kirunabostider.

Han ser heller inget behov av sirskild lagstiftning for allminnyttan i
glesbygd.

— Det idr snarare byggsektorn som sidan som behover ett sirskilt regelverk
ivira trakter, inte allmédnnyttan i sig. Vi behover ndgon form av investerings-
stdd eller statlig borgen som gor att bankerna vigar lana ut pengar nir nigon
vill bygga hir uppe. Det skulle stimulera och mojliggora investeringar.

— Hyreslagen dr en mer relevant lag for var verksamhet. Dir skulle jag vilja
se en forindring i hyressittningssystemet och bruksvirdessystemet eftersom
de begrinsar prissittningen bade for oss och de privata fastighetsigarna.

SLUTDISKUSSION

oretagens olikheter illustrerar att det redan i dag, inom ramen

for gillande lagstiftning, finns mojlighet att gora férindringar i

arbetssitt och féretagsformer. Det finns flera goda exempel fran

kommunala féretag som andra foretag och kommuner kan lira av.
Exemplen i rapporten visar att det finns en stor potential i ett 6kat samarbete
mellan olika kommunala bostadsforetag. En friga ir om det behvs dtgirder
frin lagstiftaren for att komma vidare eller om kommunerna och féretagen
sjilva ser vinsterna med en 6kad samverkan.

Mycket tyder pd att foretagen kommer att behova forindras for att mota
framtidens utmaningar, men det ir inte givet att nigon sirskild foretags-
form eller andra dgare ger bittre férutsittningar for allmiannyttans frameid.
Féretagsformen f6r allminnyttan maste dven fortsittningsvis vara upp till
varje enskild kommun att bestimma.

Férindringar av lagstiftningen 4r frimst aktuella om dagens lagstiftning
i framtiden ses som ett hinder f6r olika utvecklingsméjligheter. Mojligtvis
kan det finnas anledning att se 6ver hur de kommunala bostadsféretagen ska
kunna ha ett titare samarbete utan att det kommer i konflikt med lagen om

offentlig upphandling.
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SAMMANFATTNING

e allminnyttiga bostadsbolagen i Sverige i

dag verkar under hogst olika forutsittningar.

I olika delar av Sverige har de hogst skilda

utmaningar att tackla. Agande och fore-
tagsformer har forindrats under dren. Idag ir lejonparten
av de kommunala bostadsbolagen heligda kommunala
aktiebolag. Infor lagen 4r alla lika, men inom ramen f6r var
svenska lagstiftning finns méjlighet till stora variationer.

Rapportens tre typfall beskriver olika typer av marknader,
forutsittningar och arbetssitt for allmiannyttan:

1. Géteborgsregionen
2. Stockholmsregionen
3. Mindre glesbygdskommuner

1. Den kommunala bostadsmarknaden i Giteborg utgors av
Goteborg stad tillsammans med angrinsande kommuner.
Den kinnetecknas av sitt regionala samarbete. Féretagen
AB Framtiden och Férbo har valt féretags-/dgarformer som
dr mindre vanliga och utgér intressanta exempel pa méjliga
|6sningar inom ramen for dagens lagstiftning.

Framtiden ir en kommunal bostadskoncern med 14
dotterbolag. Koncernkonstruktionen innebir mojlighet
att fordela ekonomiska resurser till de utsatta omriden
som varit i sirskilt stort behov av kapital. Omskrivna
Girdstensbostider som ingar i Framtiden, har en egen
16sning pa frigan om boendeinflytandet, med hyresgistre-
presentanter i bolagets styrelse.

Bostadsbolaget Férbo samigs av fyra kommuner i regio-
nen. Ett samigande kan vara intressant bade for foretag
pa en vikande marknad dir foretaget har ett mindre antal
bostider, men ocksi i tillvixtorter dir det finns ett behov
av en tydligare samordning av bostadsfrigorna.

2. Bostadsmarknaden i Stockholmsregionen skots av 25 olika
kommuner med egna bostadsbolag som vart och ett ansva-
rar for sin del av regionen. Eftersom Stockholm och Mi-
lardalsregionen ér Sveriges viktigaste ekonomiska motor,
efterlyses frin ménga héll en 6kad samsyn pa infrastruktur
och bostider. Bristen pa hyresritter riskerar att himma
tillvixten och hindra en vil fungerande bostadsmarknad.
Frigan dr om ett 6kat samarbete kan vara [6sningen pa
Stockholms problematiska bostadsmarknad.

De tidigare férsoken till omvandling till stiftelse respek-
tive kooperativ diskuteras.

3. Mindre glesbygdskommuner. Minga kommunala bostads-
foretag i utflyceningskommuner har problem med vakanser
och lag efterfrigan. Hir finns flera olika strategier for att
hantera situationen. Hirnésandshus arbetar i nira samar-
bete med sina hyresgister och har lyckats héja anseendet
och nojdhetsgraden hos de boende bland annat tack vare en
ISO 9000 kvalitetscertifiering. I andra mindre kommuner
diskuteras mojligheten till samverkan nir det giller till
exempel teknisk forvaltning. Idag forsviras dock detta av

LOU.

Lingst bak i rapporten finns ett appendix med en férenklad
genomgéng av de lagar som reglerar allménnyttan.

BILAGA 1

LAGSTIFTNING SOM ROR ALLMAN-
NYTTIGA KOMMUNALA FORETAG

Ett kommunalt bostadsbolag

Allminnyttiga kommunala bostadsféretag lyder under en
mingd lagar, vissa som dven paverkar privata bolag men
vissa som endast ror offentlig verksamhet.

Verksamheten i dessa foretag regleras av privatrittsliga
och offentligrittsliga bestimmelser. Det som kidnne-
tecknar ett kommunalt bostadsbolag ir i férsta hand det
kommunala dgandet och det kommunala inflytandet i
dem. Aven den roll som kommunala bostadsbolag har i
hyresregleringen skiljer dem fran privata bostadsbolag.

Hir foljer en genomgang av de lagar som ror allminnyt-
tiga kommunala bostadsbolag.

Samma rattigheter och skyldigheter

Ett kommunalt bostadsbolag dr en privatrittslig juridisk
person vars existens och verksamhet i forsta hand regleras
av akticbolagslagen.

Detta innebir bland annat att bolaget:

% svarar for sina dtaganden enbart med sina egna
tillgngar,

% dr underkastat samma skatteregler som ett privatigt
bolag,

% maste uppritta kontrollbalansrikning om det har
forbrukat mer dn halva aktiekapitalet

% kan g i konkurs.

Ett kommunalt bostadsbolag har alltsa formellt sett samma
réttigheter och skyldigheter som ett privat bolag, om inte
annat sigs i sirskilda lagar eller fsrordningar. Men det
finns ett antal sérregleringar som paverkar ett kommunalt
bostadsforetags stillning. Det kan dels ske indirekr, till
exempel genom kommunallagen och lagen om allminnyt-
tiga bostadsforetag, dels direkt, till exempel genom lagen
om offentlig upphandling och sekretesslagen.
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De kommunalrittsliga och aktiebolagsrittsliga regelver-
ken ir varken &verordnade eller underordnade i férhallan-
de till varandra. Man kan snarare siga att de kompletterar
varandra. Det demokratiska inflytandet som foértroende-
valda i kommunen vill utéva pé sina kommunala bolag,
kan dock ibland komma i konflikt med aktiebolagslagens
krav pd att visst beslutsfattande méste 6verlatas till bolags-
stimma, styrelse eller VD.

Kravet pd att beslut maste fattas av bolagsorgan innebir
ocksé att de som dr med om beslutet gor det under skade-
stindsansvar.

Kommunallagen och andra

kommunrattsliga bestimmelser

Den viktigaste juridiska skillnaden jamfort med privata
bostadsbolag r att allminnyttan inte bara lyder under
aktiebolagslagen utan ocksd under kommunallagen.

I kommunallagen finns det flera bestimmelser om kom-
munala bolag. Bestimmelserna riktar sig inte till bolagen
som sidana utan till kommunerna, som ju — i motsats till
foretagen — dr rent offentligritesliga juridiska personer.
Det kan sigas att kommunallagens bestimmelser om
kommunala bolag anger forutsittningar for att kunna
bilda och driva kommunala bolag pa ett kommunalritts-
ligt godtagbart sitt.

Forutsattningar for att bilda kommunala bolag

I ritespraxis blev det tidigt godtaget att kommuner har ritt
att anvinde sig av aktiebolag och andra privatrittsliga asso-
ciationsformer (till exempel stiftelser) for sina insatser inom
vissa verksamhetsomriden, till exempel inom bostadsfor-
sorjningen. 1991 &rs kommunallagsreform ledde till en
lagstiftning om kommunala bolag som i stort sett slog fast
den rittspraxis som sedan tidigare fanns.

Under fSrutsittning att en viss verksamhet kan anses
vara en kommunal angeligenher far en kommun bolagisera
vilken verksamhet som helst om det inte finns specialreg-
ler som uttryckligen siger att verksamheten ska handhas
inom den kommunallagsreglerade organisationen. Fér
bostadsforsorjningen finns inte nigra specialregler av
detta slag. Diremot dr bostadsforsorjningen en kommunal
angeldgenbet vilket framgar av lagen om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar dir kommunen har i uppdrag att
planera bostadsférsorjningen inom kommunen. Dir slds
ocksé fast att kommunfullmiktige under varje mandat-
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period ska anta riktlinjer for bostadsforsorjningen. Denna
angeldgenhet fir efter beslut av fullmikeige limnas over
till bland annat ett aktiebolag. Men 6verlimnandet ir
dock inte villkorslost utan omges av bestimmelser som
ska neutralisera de svagheter som bolagsformen har ur
demokratiskt synpunke.

Overlamnad angeldgenhet

Kommunen kan éverlimna en angeligenhet antingen till
ett heligt bolag eller till ett deldgt bolag. Deldgarskap i
kommunala bostadsbolag dr ovanliga. Dirfor beskrivs hir
enbart att angeldgenheten har 6verlimnats till ett heldgt
bolag.

Innan 6verlimnandet sker méste fullmiktige fatta
vissa beslut och vidta vissa dtgirder for att skapa sd goda
forutsittningar som mojligt for att verksamheten dven i
hinderna pé en privatriteslig juridisk person — ett aktiebo-
lag — ska skotas pd ett kommunalrittsligt invindningsfritt
satt.

Nir en kommunal angeldgenhet, i detta fall bostads-
forsorjningen i kommunen, éverldts till ett av kommunen
heligt bolag ska fullmiktige:

% faststilla det kommunala indamalet med verksam-
heten,

% utse samtliga styrelseledaméter, samt

% se till att fullmikeige far ta stillning innan sidana
beslut i verksamheten som ir av principiell beskaffen-
het eller annars av storre vikt fattas

Fullmiktige ska ocksa utse minst en lekmannarevisor.

Det kommunala dndamalet
Enligt aktiebolagslagen ska bolagsordningen bland annat
ange foremdlet for bolagets verksambet, angivet till sin art.
Den i andra sammanhang vanliga avslutningen av fore-
mdlsbestiimningen, “eller annan i samband dirmed stiende
verksamhet”, godtas inte kommunalrittsligt eftersom den
inte tillrickligt avgransar bolagets verksamhet. Redan hir
finns det alltsd en sirregel som enbart tar sikte pA kommu-
nala bolag. Medan féremélsbestimningen ir en aktiebo-
lagsrittslig bestimmelse som anger vad bolaget ska syssla
med ir faststillandet av det kommunala indamalet en
kommunalrittslig bestimmelse som anger varfor bolaget
ska bedriva verksamheten.

Det kommunala indamalet 4r sjdlva kirnpunkten i
den kommunala kompetensen. Kompetensenligheten, det

vill siga ritten f6r en kommun att befatta sig med en viss
verksamhet, bestims inte av verksamheten i sig ( till ex-
empel "att bygga och forvalta bostider inom kommunen)
utan av indamalet med denna (till exempel att ansvara
for bostadsforsorjningen inom kommunen). Andamalet
med verksamheten bestimmer alltsd om en viss atgird dr
kompetensenlig eller inte.

Principiell beskaffenhet och stérre vikt

Enligt aktiebolagslagen svarar bolagsstyrelsen for bolagets
organisation och forvaltningen av bolagets angeligenheter.
Styrelsen har ganska stora befogenheter inom sitt ansvars-
omrade, men ocksi skyldigheter, om inte bolagsordningen
innehiller befogenhetsbegrinsningar eller bolagsstimman
redan har beslutat i en viss angeligenhet. Styrelsen har,
aktiebolagsrittsligt, ritt att besluta i frigor som 4r av sédan
betydelse att de annars skulle ha beslutats av fullmiktige.
Att styrelsen har en sidan befogenhet innebir samtidigt en
risk att den demokratiska beslutsprocessen sitts ur spel.

Vid olika tillfillen och senast i demokratiutredningen
(ar 2002) har man 6vervigt om inte kommunfullmiktige
i stillet skulle ges beslutanderitt i frigor av principiell
beskaffenbet eller storre vike, trots att bolagsstyrelsen enligt
aktiebolagslagen bdde har kompetens och ansvar for dessa
fragor. Inte vid nigot tillfille var dock regeringen beredd
att foresld en lagreglering som innebir att fullmiktiges
godkinnande av sddana beslut skulle krivas. Skilet till
detta dr att det finns en risk for att ett lagstadgat krav pa
fullmiktiges godkdnnande (som kan likstillas med en
beslutanderitt) skulle komma i konflikt med till exempel
grundliggande aktiebolagsrittsliga bestimmelser om
bolagsstyrelsens och styrelseledaméternas ansvar och
befogenhet.

Om kommunfullmiktige har beslutanderitt eller
enbart yttranderdtt har kanske inte si stor betydelse.
Kommunfullmiktige kan alltid besluta om en extra
bolagsstimma dir en friga av storre vikt eller principiell
beskaffenhet tas upp till beslut och dé blir bolagsstim-
mans beslut bindande f6r bolagsstyrelsen, det vill siga
bolagsstyrelsen miste verkstilla beslutet. A andra sidan ir
det inte sirskilt sannolikt att en bolagsstyrelse, dven om
fullmiktiges stillningstagande formellt inte 4r bindande
for bolagsstyrelsen (beslutet ir inte fattat inom bolagsor-
ganisationen) som ett bolagsstimmobeslut, skulle gi emot
fullmiktiges uppfattning i en principiellt viktig friga.

Fullmiktige, som utser samtliga styrelseledaméter och
darmed har ritt att besluta om att uppdraget ska upphéra
i fortid kan ju vid en konflikt i en sidan friga byta ut en
trilskande bolagsstyrelse. For beslut pa extra bolagsstim-
ma och val av nya styrelseledaméter giller dock bestim-
melserna i aktiebolagslagen.

Kommunalrattsliga principer om likstéllighet,
lokalisering och sjalvkostnad

Kommunritten vilar pa ett antal kommunalrittsliga
principer, som begrinsar kommunernas verksamhet och
dirmed ocksé de kommunala bolagens verksamhet. En
bolagisering av en kommunal angeligenhet innebir inte
att bolaget i sin verksamhet inte dr bunden vid kommunala
principer. Aven om ett enstaka styrelsebeslut som star i
strid med kommunalrittsliga principer inte kan 6verklagas,
miste bolaget ta hinsyn till dessa principer.

Det far antas att principerna om likstillighet och
lokalisering giller f6r kommunala insatser pa bostadsfor-
sorjningens omride. Betriffande fragan om sjilvkostnads-
principen giller for kommunala bostadsbolag, finns det
olika uppfattningar dven i den juridiska litteraturen.

Likstallighetsprincipen

Likstillighetsprincipen tillhor en av de birande principerna
for kommunal verksamhet. Den innebir i korthet att
kommuner ska behandla sina medlemmar lika, om det
inte finns sakliga skil for ndgot annat. Det 4r inte tilldtet
for en kommun, och dirfor inte heller f6r ett kommunalt
bostadsbolag, att sirbehandla vissa kommunmedlemmar
eller grupper av kommunmedlemmar annat 4n pé objektiv
grund.

Det har hivdats att tillskott frin kommunen till kom-
munala foretag (allminnyttig bostadsstiftelse) skulle
strida mot likstéllighetsprincipen. Regeringsritten ansig
dock inte att s var fallet, vilket bekriftar uppfattningen
att kommunerna har ett grundliggande ansvar {6r bo-
stadsforsorjningen. Det dr dirfor tillatet for en kommun
att skapa och driva bland annat bostadsbolag. Dirav f6ljer
att kommuner méste anses ha méjlighet att pa olika sitt
stddja kommunala bostadsbolag.

Lokaliseringsprincipen

Lokaliseringsprincipen innebir i korthet att kommunerna
sjilva fir ha hand om sddana angeligenheter av allmint
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intresse som har anknytning till kommunens omréde eller
kommunens medlemmar. Det giller angelidgenheter som
inte ska handhas enbart av nigon annan, exempelvis staten
eller annan kommun.

Bestimmelsen, som giller for all kommunal verksam-
het, talar om intresseanknytning, inte bara till sjilva
kommunomridet utan ocksa till kommunmedlemmarna.
Detta dr viktigt att ligga mirke till for att rict forstd prin-
cipens innebord.

Sjalvkostnadsprincipen

Enligt sjilvkostnadsprincipen far kommuner ta ut avgif-

ter for tjinster och nyttigheter, men avgiften fir inte vara
hégre dn de kostnader kommunen har for att tillhandahélla
dessa tjinster eller nyttigheter.

Sjalvkostnadsprincipen giller som huvudregel for all
verksamhet som kommunen bedriver vare sig det 4r friga
om frivillig eller specialreglerad verksamhet. Undantagsvis
forekommer det specialregler som upphiver sjilvkostnads-
principen for den specialreglerade kommunala verksam-
heten. Ett exempel pd detta ir reglering av eldistribution
och elavgifter.

Sjalvkostnadsprincipen utesluter inte att verksamheten
gir med vinst. Kostnaden for den enskilda insatsen, till
exempel hyressittningen for enskilda bostadsligenheter
iett ligenhetsbestind, har alltsd inte nigon betydelse for
tillimpningen av sjilvkostnadsprincipen.

Det ir inte tillatet att ligga kostnaderna for olika verk-
sambheter till grund for en sjilvkostnadsberikning. Det
skulle annars kunna leda till att en grupp av kommunala
“kunder” fick betala ett annan “kundgrupps” kostnader,
vilket kommunalrittslige inte godras. Overskotten frin
en verksamhet fir inte heller delas ut till aktiedgaren
(kommunen eller av kommunen gt bolag) med mer
4n som kan betraktas som skilig férrintning pa satsat
kapital.

Sistnimnda synpunkt dterspeglas ocksé i lagen om
allminnyttiga bostadsféretag dir det bland annat stadgas
att allminnyttiga bostadsforetag ska drivas uzan enskilr
vinstsyfte.

Fragan om sjilvkostnadsprincipen giller kommunala
bostadsbolag ir flitigt diskuterad och kritiserad. En pro-
blematik blir tydlig vid koncernbildning mellan kommu-
nala bolag, da det gor det méjligt att fora bade tillgingar
och férluster mellan bolagen i koncernen.
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Aven ur konkurrensperspektiv har principen kritiserats
eftersom den anses snedvrida konkurrensen mellan privata
och kommunala bostadsbolag.

Det ska avslutningsvis nimnas att sjilvkostnadsprin-
cipen inte anses gilla for den kommunala formigen-
hetsforvaltningen, till exempel finansiella resurser och
handhavandet av 16s och fast egendom som inte ir ett led
i en kommunal verksamhet. I stillet giller ett principiellt

forbud mot sé kallad spekulativ verksambet, det vill siga
verksamhet som enbart drivs i vinstsyfte.

OVRIG OFFENTLIG-RATTSLIG
LAGSTIFTNING SOM ROR
KOMMUNALA FORETAG

Lagen om allménnyttiga bostadsforetag
I allbolagen, lagen om allminnyttiga kommunala bostads-
foretag star att bostadsforetag som bland annat ett aktiebo-
lag som drivs utan enskilt vinstsyfte” och som i sin verksamhet
” huvudsakligen forvaltar fastigheter med bostadsligenheter som
uppléits med hyresriitt.”
Ett kommunalt bostadsforetag 4r ett allmdnnyttige sidant
om en kommun har ett bestimmande inflytande 6ver det.
Enligt lagen ska ett allmédnnyttigt bostadsforetag ocksa
strdva efter att erbjuda hyresgisterna mojlighet till boinfly-
tande och inflytande i foretaget.

Utan vinstsyfte

Verksamheten i allminnyttiga kommunala bostadsbolag
ska drivas utan enskilt vinstsyfte. Regleringen i lagen
innebir begrinsningar av vinstutdelning for allminnyttiga
bostadsforetag.

Utdelning

Storleken p4 den tillitna utdelningen av vinstmedel till
dgaren stadgas som skdilig utdelning pi den del av aktiekapi-
talet som dgaren skjutit till kontant Regeringen limnar nir-
mare foreskrifter om hogsta tillatna utdelning. I underlaget
for utdelningen far siledes inte inriknas apportegendom
(till exempel fastigheter eller mark som limnas av dgaren
till bolaget) och kapital som tillkommit genom fondemis-
sion (till exempel genom att marknadsvirdet av fastighets-
bestindet har 6kat).

Overlatelse av fast egendom samt aktier

och andelar i kommunala bostadsforetag

Hiir beskrivs de formella krav om tillstdnd och tillstdnds-
ansokan som stills pa gverlitelser av fast egendom samt av
aktier och andelar i kommunala bostadsf6retag.

Ansokan om tillstind att 6verlata fast egendom ska
goras hos linsstyrelsen i det lin dir fastigheten 4r beli-
gen. Ar det friga om overlatelse av aktier eller andelar, ska
ansokan goras hos linsstyrelsen i det lin dir kommunen
ir beldgen eller foretagets styrelse har sitt site. En ansékan
om tillstdnd att 6verldta aktier eller andelar i kommunala
bostadsforetag ska beslutas av kommunen om den innebir
att kommunen forlorar det bestimmande inflytandet Gver
det kommunala bostadsféretaget.

Innan beslut om 6verlitelse fattas eller innan ansékan
gors, ska de hyresgister som berors informeras om den
planerade 6verlitelsen och beredas tillfille att yttra sig. En
uppgift om hyresgisternas instillning till 6verlatelsen ska
bifogas tillstindsansékan.

Tillstand till en &verlatelse limnas inte om det kan
befaras att de kommunala bostadsforetagens hyror till foljd
av 6verldtelsen inte kommer att f3 tillrickligt genomslag vid
tillimpningen av bruksvérdesreglerna i hyreslagen eller de
hyresférhandlingar som fors enligt hyresforhandlingslagen.

Lagstiftning som ror offentlighet och sekretess

Innan den nya kommunallagens i krafttridande fanns det
inga bestimmelser om handlingsoffentlighet i kommunala
bolag. I den nya kommunallagen f6reskrivs att kommun-
fullmiktige ska se till att allmédnheten har ritt att ta del av
handlingar hos bolagen i 6verensstimmelse med bestim-
melserna om handlingarnas offentlighet i zryckfribetsforord-
ningen och sekretesslagen.

Sedan den 1 januari 1995 finns en bestimmelse i
sekretesslagen som bland annat innebir att ett kommu-
nalt bostadsféretag omfattas av handlingsoffentlighet
pa samma sitt som en myndighet. Detta innebir dels en
insyn i bolaget som saknar motsvarighet hos dess konkur-
renter dels kostnader for registrering, arkivering samt extra
administration.

Bolagens affirs- och driftférhillanden skyddas pd ett
tillfredsstillande sitt genom bestimmelser i sekretes-
slagen. Integritetsskyddet for hyresgister och personal 4r
diremot inte lika starkt.

Bostadsbolagens skyldighet att limna uppgifter om

hyror, ligenhetsstorlekar, ligenhetsstandard med mera
regleras genom bestimmelser i hyreslagen (559).

Lagen om offentlig upphandling

Lagen om offentlig upphandling (LOU) stadgar att
upphandlingar ska ske affirsmissiga, i konkurrens och
icke-diskriminerande. Lagen har tidigare innehillit ett
undantag for offentlig dgda foretag som driver industriell
eller kommersiell verksamhet. Undantagsregeln har ind-
rats s att endast foretag som tillgodoser ett behov som 4r av
kommersiell natur 4r undantagna frin LOU. Med denna
definition anses att dven de kommunala bostadsforetagen
omfattas av LOU, trots att de arbetar pd en konkurrensut-
satt marknad.

Hyreslagen

Den lagstiftningen som har mest betydelse for sjilva
verksamheten i kommunala allmidnnyttiga bostadsbolag

ir hyreslagen (12 kap JB) och hyresférhandlingslagen (se
nedan). Lagarna reglerar férhillandena mellan bostadsfore-
tagen och dess kunder, hyresgisterna, samt férutsittningar
for hyressittning och hyresgistinflytande inom ramen for
det kollektiva férhandlingssystemet.

Social skyddslagstiftning

Hyreslagen ir en social skyddslagstiftning. I samband
med att konsumentskyddet i allmanhet har utvecklats
under efterkrigstiden har dven hyresgisternas rittigheter
i forhallandet till hyresvirdarna gradvis okat.

Utformningen av hyreslagen med dess tvingande be-
stimmelser till hyresgistens fordel gor att avtalsfriheten
mellan hyresgist och hyresvird nirmast ir obefintlig.
Aven om hyreslagens bestimmelser avser individuella
avtal mellan hyresvird och hyresgist dr avsteg fran
hyreslagens tvingande bestimmelser med nigot undan-
tag endast méjliga genom férhandlingar med hyres-
gistorganisation inom ramen for ett kollektivt system
(hyresférhandlingslagen). Det viktigaste individuella
inflytandet kan utévas av en enskild hyresgist i samband
med standardhdjande dtgirder i bostadsligenhet eller pa
fastigheten.

Med hyreslagens och hyresférhandlingslagens utform-
ning har dstadkommits ett dubbelt konsumentskydd, dels
genom tvingande bestimmelser i hyreslagen och dels diri-
genom att avsteg frin vissa av hyreslagens bestimmelser
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endast kan avtalas med hyresgistorganisation som anses
vara garant for att enskilda hyresgister inte forfordelas av
skrupelfria hyresvirdar som utnyttjar enskilda hyresgis-
ter svaga stillning eller allminna oférstind. Trots det,
enligt vissas uppfattning, villovliga syftet har hyreslagen
under senare tid tedd sig otidsenlig och inte anpassat till
en modern hyresmarknad. Som exempel kan nimnas att
overenskommelser kring individuella tillval eller franval
samt underhallsvarianter véllat besvir for bada hyresgister
och hyresvirder pé grund av avsaknaden av avtalsfrihet i
bostadshyresforhallanden. Detsamma giller 6verenskom-
melser om individuell métning av virme och varmvatten
som inte ens kan tillimpas mot hyresgister som saknar
forhandlingsklausul i hyresavtalet.

Hyreslagens viktigaste bestimmelser fér bostadshy-
resgister, om vilket bibehallande rader consensus, rér
det direkta besittningsskyddet. Det direkta besittnings-
skyddet innebir att bostadshyresgist alltid har rict
till férlingning av hyresavtalet sivida hyresgisten inte
gjort sig skyldigt till avtalsbrott samt att hyresgisten
har rice till en riteslig prévning innan avhysningen.
Det direkta besittningsskyddet kompletteras av den
sa kallade bruksvirdesprévningen, det vill siga att
bostadshyresgist har ritt till prévning av huruvida
den utgdende hyran ir skilig eller inte. For att kunna
bedéma skiligheten krivs det jimforelsedata som i dag
himtas frin hyressittningen i allminnyttiga kommu-
nala bostadsféretag.

Hyresforhandlingslagen
Hyreslagens regler bygger pd att ett hyresavtal uppkommer
och dndras genom 6verenskommelse mellan hyresvirden
och hyresgisten. Fér minga hyresgister och hyresvirdar
ger hyreslagen emellertid en ofullstindig bild av den reg-
lering som giller deras avtal. Hyreslagen kompletteras pd
viktiga punkter av hyresforhandlingslagens bestimmelser
om kollektiva forhandlingar och éverenskommelser.
Fastin under 90-talet i hyreslagen infordes en bestim-
melse som gav en enskild hyresgist ritt att limna det
kollektiva forhandlingssystemet omfattas inom kommu-
nala bostadsforetag nistintill samtliga hyresgister av det
kollektiva férhandlingssystemet.

Den réattsliga regleringen
En forutsittning for att forstd hyresforhandlingslagens
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uppbyggnad och bestimmelserna 4r att man har klart
for sig den huvudsakliga inneborden av tre grundlig-
gande avtalsbegrepp. Det giller forhandlingsordning
Jorbandlingsoverenskommelse och forhandlingsklausul.
Nigot forenklat kan dessa begrepp forklaras enligt
foljande. Forhandlingsordningen ir ett avtal som sluts
mellan hyresvirden och hyresgistorganisationen om att
kollektiva forhandlingar ska foras. Forhandlingséverens-
kommelsen ir ett avtal mellan hyresvirden och hyres-
gistorganisationen om de hyresvillkor som ska tillimpas.
En forhandlingsklausul ir ett villkor i hyresavtalet som
binder hyresgisten att folja de hyresvillkor som avtalats i
forhandlingséverenskommelsen.

Hyresforhandlingslagen kompletterar hyreslagen som
bygger pé tanken om individuella avtal. Hyreslagen i sig
innehiller redan en mingd regler som syftar till att skapa
storre jimvikt mellan hyresavtalets parter. Av sirskilt
vikt 4r det sammanhingande komplexet av regler om
besittningsskydd, hyresreglering (bruksvirdessystemet)
och férbudet mot sirskild ersittning for upplatelse eller
overlatelse av hyresritt (svarta pengar). Viktigt 4r ocksa
hyresnimndens mojligheter att besluta om nya hyresvill-
kor i enlighet med vad som bedéms som skiligt.

Om forhandlande parterna, i allminnyttiga kommuna-
la bostadsforetag, lokalt inte kommer éverens och strandar
forhandlingarna hinskjuts tvisten till hyresmarknadskom-
mittén. Hyresmarknadskommittén ir ett partssamman-
satt organ med lika antal representanter frin SABO och
Hyresgisternas Riksforbund. Efter hinskjutandet limnar
kommittén en rekommendation till 16sning eller dterfor-
visar drendet till forhandlingsordningens parter. Nagon
omrdstning fdrekommer inte utan dess stillningstagande
forutsitter enighet. Eftersom kommittén inte anger skl
for sina stillningstaganden bidrar inte heller kommitténs
avgoranden till en vigledande tolkning av sjilvkostnads-
begreppet. Eftersom hyressittningstvisterna normalt
provas av hyresnimnden har hyresgistorganisationen i
princip en vetoritt.

Inom ramen for det kollektiva forhandlingssystemet
forhandlas och triffas 6verenskommelser dven betriffande
andra frigor som rér hyresgisterna gemensamt. Dessa
overenskommelser dr da bindande for hyresgisterna p ga
forhandlingsklausulen i hyresavtalet. En enskilt hyresgist
har dock ritt att for egen del fa Gverenskommelsen provat i
hyresnimnden.

PRIVATRATTSLIGA BESTAMMELSER

Aktiebolagslagen

Avsnittet behandlar de rittsliga bestimmelser som giller
aktiebolagets organisation, det vill siga bolagsstimma,
styrelsen och VD samt anknytande ansvarsbestimmelser
som ir knutna till dessa funktioner.

Aktiebolagets organisation

Aktiedgarnas ritt att besluta om foretagets verksamhet
utdvas vid bolagsstimman, som ir aktiebolagets hogsta
beslutande organ. Men ett bolag maste ocksa ha en szyrelse
och ibland dven en verkstillande direktir som svarar for
forvaltningen av bolagets angeligenheter och féretrider bo-
laget utat. Det ir viktigt att dessa utfér sina uppgifter med
sjalvstindighet och integritet.

Aktiebolagslagens bestimmelser om bolagets lednings-
organisation skiljer mellan stora och sma aktiebolag. Stora
bolag ska ha en tudelad ledningsorganisation med dels
en styrelse, dels en verkstillande direktér. I smd bolag 4r
endast ett ledningsorgan — styrelsen — obligatoriskt. Sedan
1995 ir aktiebolagen uppdelade i tvi kategorier, publika
och privata. Publika bolag ir vanligtvis stora medan
privata ir sma. Men grinsdragningen mellan publika och
privata bolag bestims inte av bolagets storlek i sig, utan ir
beroende av om bolaget vinder sig till en storre allminhet
for finansieringen av verksamheten (till exempel bérsbola-
gen). De flesta allminnyttiga bostadsbolag dr oberoende
av deras storlek privata, medan nigra f4 ir publika.

Bestimmelserna om aktiebolagets organisation ska
frimja en aktiv dgarfunktion i féretagen, skapa bittre
forutsittningar for atc utkriva ansvar av forsumliga bolag-
sorgan och stirka revisorernas roll i bolagen. Reglerna om
bolagsorganens behérighet och skyldighet har preciserats
isyfte att ldttare kunna urskilja vem eller vilka som ir
ansvariga for misskétsel av bolaget.

Bolagets organisation regleras genom handlingar som
foljer en speciell rangordning. Hogst star aktiebolagsla-
gen, 16ljd av bolagsordningen och i forekommande fall, av
dgardirektiv. Agardirektiven ska dock endast verkstillas
av styrelsen om de inte strider mot aktiebolagslagen eller
bolagsordningen. Efter dessa foljer de instruktioner som
styrelsen anvinder sig av for att organisera verksamheten
i bolaget pd 6vergripande niva. Under styrelsens instruk-
tioner finns verkstillande direktdrens foreskrifter om

den I6pande forvaltningen. Dessa foreskrifter komplet-
teras i vissa fall med befattningsbeskrivningar och andra
sddana handlingar som utformas av personalansvariga och
andra tjanstemin for att ligga fast rutinerna for enskilda
anstillda i bolaget.

Bolagsstamma

Aktiedgarens ritt att besluta i bolagets angeligenheter
utdvas vid en bolagsstimma. Alla aktiebolag dr skyldiga
att hélla minst en bolagsstimma om dret. En ordinarie
bolagsstimma ska héllas inom sex manader efter riken-
skapsdrets slut. P4 denna stimma ska det fattas beslut om
faststillelse av resultatrikningen och balansrikningen.
Man beslutar ocksa om vinst- och férlustdispositioner
(hur man ska forfara med bolagets resultat under dret, till
exempel kan man besluta om att del av vinsten ska utdelas
till igaren), om ansvarsfrihet at styrelseledaméterna och
den verkstillande direktéren samt annat irende som
enligt lag eller bolagsordningen ska forekomma pé stim-
man. Utéver den ordinarie stimman kan vid behov en
extra stimma hillas.

Bolagsstimman 4r ett muntligt férfarande. Med
aktiedgarnas godkinnande kan stimman hallas enbart
genom upprittandet av ett protokoll, s kallad skriv-
bordsstimmor. Detta ir det vanliga i det stora flertalet
mindre bolag, sirskilt sidana med endast en aktiedgare.
Allminnyttiga bostadsbolag har bara en dgare, kommu-
nen, men si kallad skrivbordsstimmor forekommer inda
inte i storre omfattning pa grund av det demokratiska
dgandet av dessa bolag. Av samma anledning ir ordinarie
bolagsstimmor i allminnyttiga bostadsbolag offentliga
tillstillningar.

Det 4r viktigt att aktiegarens, kommunens, beslut for-
maliseras pd stimman. Beslut som fattas utanfor bolags-
stimman vare sig av kommunfullmiktige eller kommun-
styrelsen dr nimligen inte bindande for bolagsstyrelsen.
Verkstiller bolagsstyrelsen sidana beslut gér man det pa
eget ansvar. Om verkstilligheten leder till skada f6r bola-
get kan bolagsstyrelsen inte hinvisar till 4garens beslut om
den inte finns i ett stimmoprotokoll.

Ett flertal av bestimmelserna om bolagsstimman har
som syfte att skydda andra aktiedgare (minoritetsskyddet)
i forhallande till varandra. Dessa bestimmelser har da
ingen betydelse for allmidnnyttiga bostadsbolag som ju har
endast en dgare.
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Styrelsen och VD

Det ir styrelsen som svarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets verksamhet. Styrelsens uppgifter
och ansvarsomraden anges tydligt i lagtexten. Men dessa
fragor kan inte regleras i detalj. Forhallandena skiftar frin
ett bolag till ett annat beroende pa verksamhetens art och
omfattning. De skiftar ocksé i ett och samma bolag frin en
tidpunke till en annan. Lagen maste dirfor ge utrymme for
variationer i sittet att leda ett bolag.

Ansvarsfordelningen i bolaget blir tydligt genom att
lagen preciserar vad som ir styrelsens uppgifter och
ansvar. Bland annat klargors att styrelsen dr skyldig act
fortlspande bedoma bolagets ekonomiska situation. For
att styrelsen ska kunna gora detta méiste den bygga upp ett
rapporteringssystem.

Hanteringen av bolagets bokféring och redovisning,
dess forvaltning av ekonomiska medel och dess ekonomis-
ka férhillanden i 6vrigt dr av grundliggande betydelse for
bolaget. Styrelsen ansvarar for att bolaget dr organiserat sa
att den ekonomiska forvaltningen — bokforing, medels-
forvaltning och bolagets 6vriga ekonomiska forhéllanden
—kan kontrolleras pi et tillforlitligt sitt.

Ansvarsfragor fér styrelse och VD
En styrelseledamot eller verkstillande direktdr som nir han
fullgor sitt uppdrag uppsatligen eller av oaktsamhet skadar
bolaget, ska ersitta skadan. Detsamma giller nir skadan
tillfogas en aktieigare eller nigon annan genom overtri-
delse av aktiebolagslagen, tillimplig lag om drsredovisning
eller bolagsordningen.

Fér ett fungerande niringsliv dr det visentligt att det
finns verksamma incitament for foretagsledningarna
att fullgéra sina skyldigheter. Det dr dirfor 6nskvirt act
lagstiftningen tillhandahéller tydliga regler som pa ett ef-
fektivt sitt ger mojlighet att utkriva ansvar av férsumliga
foretagsledningar. Ocksé behovet act uppritthélla allméin-
hetens fértroende f6r niringslivet talar i den riktningen.
Mot bakgrund dirav anses det nédvindigt med sirskilda
skadestindsregler i aktiebolagslagen. Ett annat skil dr att
den allminna skadestindslagstiftningen inte kan ta hin-
syn till de speciella forhallandena inom aktiebolagsritten.
Som exempel dirpd kan nimnas att uppkomna skador
regelmissigt 4r rena formogenhetsskador (skador som
inte uppkommer som {6ljd av sak- eller personskador), fér
vilka ersdttning enligt allminna skadestdndsregler utgar
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med vissa begrinsningar. Det sagda innebir dock inte att
reglerna om skadestdndskyldighet i aktiebolagslagen ar
uttdmmande. Skadestdndsskyldighet kan ocksa foreligga
enligt skadestindslagen, till exempel pa grund av att skada
véllats genom brottslig handling.

Den allminna skadestdndsritten utgor ocksd utgings-
punkt fér ansvarsbedémningen. Bedémningen av uppsit
och oaktsamhet, liksom av adekvat orsakssamband mellan
handling eller underlatenhet & ena sidan och skadan &
andra sidan, f6ljer allminna skadestindsrittsliga princi-
per. Detsamma giller mojligheten att jimka ett ansvar pd
grund av den skadelidandes medvallande till sin skada.

Styrelseledaméternas och den verkstillande direktérens
skadestindsansvar forutsitter i vart fall oaktsamhet hos
organledamoten. Vid bedémningen av skadestindsreg-
lerna méste man komma ihag att aktiebolagen verkar
i en marknadsekonomi och att all affirsverksamhet
innebir ett visst métt av risktagande. Hirtill kommer att
dven omsorgsfullt overvigda affirsbeslut kan visa sig bli
forlustbringande. Skadestindsreglerna bor da givetvis
inte hindrar frin att ta de affirsmissiga risker som i det
enskilda fallet ir motiverade.

Allminnyttiga kommunala bostadsbolag och dess sty-
relseledamoter och den verkstillande direktéren omfattas
inte bara av det aktiebolagsrittsliga regelverket utan dven
av kommunalrittsliga bestimmelser som rér kommunala
bolag. Iakttagandet eller underlitenhet av dessa bestim-
melser torde paverka dven ansvarsbedémningen i foreva-
rande sammanhang.

Ansvarbestdammelsernas utformning

Styrelseledamot och VD som uppsatligen eller av oaktsam-
het skadar bolaget, ska ersitta skadan. Detsamma giller
nir skadan villas aktiedgare eller annan genom overtri-
delse av aktiebolagslagen eller bolagsordningen.
Skadestand kan aktualiseras nir styrelseledamot eller VD

gor sig skyldig till foljande.

% Allmin misskotsel av bolaget.

% Bristande kontroll och organisation.

% Obefogad affirsoptimism eller riskexponering.

% Diskutabel utdelningspolitik (jimfor utdelnings-
begrinsningen for allminnyttiga bolag).

% Underlitenhet att informera styrelsen.

% Underlitenhet att halla sig informerad.

Vid bedémningen méste bland annat hinsyn tas situatio-
nen vid tidpunkten nir beslutet fattades. VD och styrelse
har vidare ett ansvar for att bolagets verksamhet dr organi-
serad pé ett limpligt sitt, att det finns indamalsenlig redo-
visning och att befattningshavare har tillricklig kompetens
for att 16sa sina arbetsuppgifter.

Har bolagsstimman beviljat styrelseledamot ansvars-
frihet innebir detta att bolaget avstar fran att kriva
skadestind. Framkommer ny information, som ej fanns

tillginglig d& stimman beviljade ansvarsfrihet, kan dock
bolaget vicka skadestindstalan under en tredrsperiod.

En tredje man som trider i kontakt med bolaget har
givetvis anledning att forlita sig pé att styrelseledaméter
och VD foljer de regler som giller for bolaget. Bland an-
nat dirfor kan styrelseledaméter eller VD kunna aliggas
skadestindsskyldighet, om de véllat skada genom 6vertri-
delse av framf6rallt aktiebolagslagen, tillimplig redovis-
ningslag och bolagsordningen.
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BILAGA 2

UPPDRAGET TILL DELSTUDIEN
OM DEN LEGALA GRUNDEN

OCH AGANDET

De allminnyttiga féretagen foljer liksom andra foretag
aktiebolagslagen och i forekommande fall stiftelselagen.
Aktiebolagslagen har nyligen kompletterats med bestim-
melser om f6retag med sdrskild vinstutdelningsbegrins-
ning. For de allminnyttiga bostadsforetagen giller ocksd
en sirskild lag — lagen om allménnyttiga bostadsforetag
(ibland kallad Allbolagen) I denna lag definieras och regle-
ras allminnyttiga och kommunala bostadsforetag. Lagen
innehiller ocksi sirskilda bestimmelser om 6verlételse av
kommunala bostadsforetag. Enligt denna lag skall allmin-
nyttiga bostadsféretag bland annat erbjuda de boende
mojligheter till inflytande i féretaget samt begrinsa utdel-
ningen pd av dgaren tillskjutet kapital till skiligt belopp
enligt regeringens foreskrifter. Aven kommunallagen spelar
en viktig roll for de kommunala bostadsforetagen.

De allminnyttiga bostadsforetagen har startats och dgs
i s gott som samtliga fall av en kommun. Agandet ger
kommunerna méjlighet att bland annat genom dgardirek-
tiv styra den overgripande inrikeningen pd verksamheten
utifrin ett kommunnytteperspektiv. Ibland ifrigasitts det
kommunala dgandet; det hivdas till exempel att privata
aktorer dr mer effektiva in kommunala nir det giller kon-
kurrensutsatt verksamhet och att dgandet i vissa fall innebér
en riskexponering men ocksa att ”kommunnyttan” ibland
gar fore "hyresgistnyttan” och att hyresgisternas inflytande
borde 6ka pd bekostnad av det kommunala inflytandet.

Syftet dr att diskutera vilken form av legal reglering av
allminnyttan som behévs och hur den i sa fall skall vara
utformad samt att diskutera méjligheter till att andra
akedrer in kommunerna tar 6ver hela eller delar av allmin-
nyttan.

Lagen om allminnyttiga bostadsforetag har nu gille i
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over fyra ar. Diskutera hur den har fungerat ur foretagens
perspektiv. Analysera om lagens bestimmelser om utdel-
ningsbegrinsning kan harmoniseras med eller ersittas av
aktiebolagslagens bestimmelser om sirskild vinstutdel-
ningsbegrinsning. Analysera ocksa vad lagens bestim-
melse om boinflytande stdr for eller borde sta for. Gran-
ska de bestimmelser i kommunallagen som har direkt
paverkan pa de kommunala bostadsforetagen och se over
vilka behov av harmonisering som kan finnas. Diskutera
ocksi vilka effekter lagen om offentlig upphandling har
for allminnyttan och analysera om den i sjilva verket leder
till hogre kostnader och konkurrenssnedvridning.

Analysera méjligheter och férutsittningar act helt eller
delvis féra 6ver dgandet till andra aktorer och konse-
kvenserna av sddana atgirder. Vilka juridiska regler sitter
ramarna foér vad som ir mojligt? Vilka tinkbara andra
dgare eller dgarkonstellationer finns som vill driva ett
allminnyttigt féretag? Vilka ar forutsittningarna for en
maktdelning dir kommunerna, de anstillda och hyresgis-
terna dger en tredjedel var och hur skulle en sddan 16sning
kunna fungera praktiske? Ar si kallad stiftelsefiering en
mojlighet? Hur skulle ett dgarskifte kunna 16sas finan-
siellt? Vilka blir konsekvenserna fér en kommun som
frinhinder sig hela eller delar av makten over sitt frimsta
bostadspolitiska redskap? Redovisa relevanta utlindska
erfarenheter och vad vi kan lira av dessa.

Diskutera dven mojligheterna till samigande éver kom-
mungrinserna liksom andra former f6r samverkan Gver
dessa grinser och analysera hur dessa skiljer sig mellan
olika typer av regioner. Vilka forutsittningar finns for
nagon form av regionala bostadsféretag?
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De allminnyttiga bostadsbolagen i Sverige verkar i dag under hégst olika forutsittningar.
I olika delar av Sverige har de hégst skilda utmaningar att tackla. Den demografiska ut-
vecklingen, med en allt dldre befolkning och en allt tydligare polarisering mellan storstad
och glesbygd, ir exempel pd frigor som kommunen, och dirmed ocksi bostadsféretagen,
miste hantera.

Kommunernas forutsittningar for act iga foretagen kan dndras, vilket kan leda till att
nya dgare kan bli aktuella eller att ett 6kat samarbete mellan foretagen kan bli nédvindigt.
Det gér inte att hitta en gemensam linje for hur allminnyttan ska dgas eller vilken foretags-
form man ska ha i framtiden, féretagen ir olika.

I denna rapport beskrivs problembilden, diskuteras tinkbara forindringar av regelverk
och dgande samt analyseras konsekvenserna av sddana forindringar.

Ansvarig for arbetet med rapporten har varit Ulf Nyquist, VD for
Botkyrkabyggen i Stockholm. Arbetet har utforts i samarbete med
SABOs Karin Andersson och Manfred Baumgardst.
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Den hiir rapporten dr en av tio som utarbetats inom SABOs fram-
tidsutredning. Rapporterna ligger till grund for arbetet med ett
nytt idéprogram for SABO-foretagen. Idéprogrammet behandlas
pd SABOs kongress i juni 2007.
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