GATU- OCH TIANSTEUTLATANDE
FASTIGHETSKONTORET GFN 2001-08-21

Handlaggare: Jan Lind 2001-06-25
Staben

Tel: 508 264 71

sjan.lind@gfk.stockholm.se

Dnr 01-000-1772:1 Till
Gatu och fastighetsndmnden

” Allmannyttiga bostadsfor etag och kommuner nas boendeplanering”
(SOU 2001:27)
Remissav Allbo-kommitténs slutbetankande

FORSLAG TILL BESLUT

Gatu och fastighetsnamnden besvarar kommunstyrelsens remiss av Allbo-
kommitténs slutbeténkande med gatu och fastighetskontorets
tjansteutl dtande.

Olle Zetterberg
Lennart Gustafsson

Jan Lind

SAMMANFATTNING

Gatu- och fastighetsnamndens remisstid gar ut 2001-07-20 och stadens
remisstid gar ut redan 2001-08-15. Behandling i gatu- och
fastighetsndmnden medges dock inte forrén 2001-08-21. Gatu- och
fastighetskontoret har darfor underhand tillstallt gatu och fastighetsroteln
detta tjansteutl &tande att ingd i underlaget till kommunstyrelsens yttrande
till finansdepartementet.
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Allbo-kommittén lamnar i sitt slutbetdnkande bl a ett fordag till lag som
definierar vilka som &r, samt forutséttningarna for att vara allmannyttigt
bostadsforetag. Det behtvs enligt kommittén en garanti for att de
allmannyttiga bostadsf éretagen driver verksamheten utan vinstsyfte och
utifran en langsiktig sjavkostnadsprincip.

Kommittén Gppnar &ven upp for andra én kommunerna att bli helt eller
delvis &gare av almannyttiga bostadsforetag under forutséttning att de
agerar utifran de restriktioner som den nya lagen uppstéller. Bl aforeslas
kooperativa hyresrattsforeningar kunna klassas som almannyttiga. Sadana
foreningar foresl&s ocksa, fore bostadsrattsforeningar, faratt till forkop av
kommunala bostadsforetag och fastigheter i de fall dessa skall sdljas.

Gatu och fastighetskontoret anser, under forutséttning att de allmannyttiga
bostadsforetagen aven framgent ska ha en hyresnormeranderoll i
bruksvardessystemet, att det &r lampligt att spelreglerna for dessa féretag
fastlaggsi en sarskild lag. Om déaremot allmannyttan avskaffas som
forstahandsnorm vid hyresséttning finns ingen anledning att stifta en
sarskild lag om allménnyttiga bostadsforetag.

Det & en intressant idé att frikoppla allmannyttebegreppet fran kravet pa
kommunalt dgande. Vi har inte nagra principiella invandningar mot att
lagen blir &garneutral och att sdlunda &ven privatagda bostadsféretag som
bedriver verksamhet utan vinstsyfte ska omfattas av den nya lagen.

Med kommitténs tanke att bl a kooperativa hyresréttsféreningar, som har till
framsta syfte att tillvarata de egna medlemmarnas/hyresgésternas
ekonomiska intressen, ska kunna klassas som allmannyttiga skulle kunna
ségas att egennyttan blir norm aven for allmannyttan. Om privat
allméannyttai kooperativ hyresréttsform klarar att etablera sig och blir ett
inslag pa bostadsmarknaden kan antas att hyrorna hos sddana foreningar pa
sikt sunker i forhalande till bruksvardeshyresnivaernai jamforbara
hyresfastigheter ungefar pa motsvarande sétt som de likasa
galvkostnadsbaserade avgifterna hos bostadsréttsforeningar.
Konsekvenserna harav skulle kunna bli férodande. Bade den kommunaa
allmannyttans och vanliga privata hyresbostadsf 6retags 6verlevnad skulle
hotas p g a for 1&ga hyresinkomster, orsakade av bruksvardesjamforel ser
med kooperativ hyresrétt, svida dessa foretag inte klarar att parera detta
med sénkta kostnader vilket forefaller osannolikt. Foreningen har ju som
grundldggande syfte att tillvarata sina egna medlemmars/hyresgasters
ekonomiska intressen, och kan hdlla sina kostnader nere genom t ex
frivilligt arbete och hardare utsallning av betalningssvaga hyresgaster
genom insatskrav, medan ett kommunalt bostadsforetag har ett betydligt
vidare syfte utan sddana mojligheter att begransa sina kostnader och darfor
ocksa kan befaras ha en hogre sjalvkostnadsniva. Aven nyproduktion med
vanlig hyresrétt skulle forsvéaras eller omgjliggoras.

Gatu och fastighetskontoret vill varna for att det inte kan uteslutas att de
bristfalligt underbyggda forslagen till reformering av bruksvérdessystemet
kan leda till minst lika dramatiska effekter som de likasa bristfalligt
underbyggda avregleringsforslagen i borjan av 1990-talet.



Vi & i och for sig tveksammartill om privatégd allménnyttai praktiken kan
komma att spela négon namnvard roll i den framtida bostadsf6rsorjningen
och som bruksvardenorm. Men eftersom kommittén galv tycks vara sa
overtygad om att kooperativ hyresrétt blir ett inslag pa bostadsmarknaden,
kan nyssnamnda negativa effekter inte utesutas. Vi kan darfor inte annat an
avstyrka forslaget att &ven kooperativa hyresréttsforeningar ska kunna
klassificeras som allméannyttiga.

| stéllet for skarpt hyresreglering bor enligt var mening bruksvéardessystemet
utvecklas i riktning mot mer marknadsrel aterade bruksvardeshyror.

Trots att ett beténkande med férdlag att den kooperativa hyresrétten ska
kunnainforas som en bestéende uppl &tel seform pa bostadsmarknaden
nyligen lamnats och remissbehandlats, kvarstar de allvarliga skattemassiga
problem med boendeformen som pétal ades redan for 10 ar sedan. Vi anser
att eventuella nya projekt med kooperativ hyresrétt kan och bor inte komma
till stand, annat ani SKB:sregi, innan en eventuell permanent lagstiftning
om boendeformen har inforts och erforderliga skattemassiga anpassningar
utretts och genomforts.

Vi anser, till skillnad fran kommittén, att det skulle bli alltfor aventyrligt for
hyresgaster att bilda kooperativ hyresrétt, och kan redan av den anledningen
inte tillstyrka att kooperativa hyresréttsféreningar tilldelas forkopsrétt. En
eventuell sadan ratt, som ju ger en sarskilt stark signal om att kooperativ
hyresrétt & nagot av samhéllet i alla avseenden sanktionerat, fardigutrett,
lagstiftat och efterstravansvart, bor inte inforas forrén det &r helt klarlagt att
sadana foreningar har alla de forutsattningar som kravs for att de ska kunna
fungera pa ett bra sitt och utan outredda féllor for de hyresgaster som
lockas in i den nya boendeformen.

REMISSEN

Finansdepartementet har med skrivelse 2001-04-18 remitterat
dutbetankandet till 57 instanser, bl a Stockholms stad, for synpunkter senast
2001-08-15. Inom staden har remiss skett till, forutom gatu- och
fastighetsnamnden, stadsbyggnadsnamnden, socialtjanstnamnden och
Stockholms Stadshus AB fér yttrande senast 2001-07-20 och till
stadsledningskontoret for yttrande senast 2001-08-01.

Behandling i gatu- och fastighetsndamnden medges inte inom den snéva
remisstiden utan forst 2001-08-21. Gatu och fastighetskontoret har darfor
underhand tillstallt gatu- och fastighetsroteln detta tjansteutl dtande att inga i
underlaget till kommunstyrelsens yttrande.

SLUTBETANKANDET

Den parlamentariskt sasmmansatta kommittén for allmannyttiga

bostadsfé retag och bostadssocial utveckling — Allbo-kommittén - har enligt
sina ursprungsdirektiv (dir 1999:110) i uppdrag att [amna forslag om hur de
kommunala bostadsforetagen kan utvecklas och analysera vilken roll de bor
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hai bostadsforsorjningen. Den ska bl a utvérdera férslagen fran
Utredningen om allmannyttan och bruksvardet (Fi 1999:05). Den ska
dessutom fullfélja Boendesociala beredningens uppgifter enligt dir 1998:56
och kunna lamna fordag till dtgarder for att stodja sarskilt utsatta grupper
pa bostadsmarknaden.

Av sitt ursprungliga uppdrag har kommittén i enlighet med
tillaggsdirektiv (dir 2000:102) prioriterat fem omraden: Kommittén skall
sarskilt

1. utarbeta regler som klargér nér ett bostadsforetag &r att anse

som allmannyttigt,

2. klarlagga de finansiella forutséttningarna for éverlatelse m.m.

av kommunalt bostadsforetag eller bostadsbestand till andra
allméannyttiga bostadsf éretag an kommunala,

3. tastallning till om hyresgéster eller andra bor tillforskras

rétt till forkop av kommunala bostadsforetag eller bostadsbestand,
4. analysera kommunernas bostadsf 6rsorjningsansvar och klarlagga
om kommunerna behéver tillforas ytterligare instrument

for att fullgbra detta ansvar, och

5. ssmmanfatta vad kommittén har arbetat med och vad kommittén
inte har hunnit att redovisa

Allbo-kommitténs forslag presenteras i komprimerad form pa foljande st i
ett pressmeddel ande fran finansdepartementet.

| en kommentar sager Borje Granlund (s), kommitténs ordf érande:
- | korthet redovisar kommittén féljande:

1. Ett fordag till lag som definierar vilka som &r, samt
forutsattningarna for att vara allmannyttigt bostadsforetag. | 1agen
foreskrivs att bolagen skall stréva efter att erbjuda hyresgasterna
boendeinflytande och inflytande i foretaget och att vinstutdel ningen
skall begransas till en av regeringen arlig faststéld niva

- Det finns framst tva ska for en sarskild lag om almannyttiga
bostadsforetag:

a. Ett fungerande hyresséttningssystem forutsétter att basen for vilka
som & allmannyttiga bostadsforetag breddas.

b. Det behtvs en garanti for att de allmannyttiga bostadsféretagen
driver verksamheten utan vinstsyfte och utifran en langsiktig
galvkostnadsprincip.

2. Kommittén éppnar upp for andra &n kommunerna att bli helt eller
delvis agare av allmannyttiga bostadsf retag under forutséttning att de
agerar utifran de restriktioner som den nya lagen uppstéller (se ovan).

- Skélet till detta & naturligtvis att ett upphdvande av restriktionerna
far till foljd att hela systemet for hyresséttning (bruksvéardessystemet)
skulle komma i gungning med bl.a. hégre hyror som foljd. Det visar
bl.a. de forsok i denna riktning som gjortsi Norge.



3. Fordag pa turordning for hyresgasters rétt till forkop av
kommunala bostadsféretag och fastigheter i de fall dessa skall séljas.
Kommittén fores&r att kommuner i forsta hand skall séljatill annat
allméannyttigt bostadsforetag. | andra hand till en kooperativ
hyresréttsforening av agarmodell som hyresgasterna bildat. Forst
dérefter skall kommunen kunna sdljatill bostadsréttsforening eller
annan. Kommittén foresl&r att en sarskild utredning klarlagger hur
denna ambition skall kunna férverkligas.

4. En analys av vilka verktyg som kommunerna har till sitt férfogande
for att klara sitt bostadspolitiska ansvar. Kommittén &r oroad ver
utvecklingen men foredar i dagsaget inga nya instrument med
hanvisning till att kommunerna, nar de blivit tillfragade, redovisat att
de g Onskar nagra ytterligare instrument.

5. Kommittén foresl&r att Boverket, Socialstyrelsen och
lansstyrelserna ges i uppdrag att kartlagga hur bostadsfragor for
hushall som inte kan fa en bostad pa egen hand hanteras inom
socialtjansten. Forst efter att en sadan kartlaggning gjorts bor en
analys goras om kommunerna behover tillforas ytterligare
bostadspolitiska instrument. Kommittén foreslar vidare att Boverket
och Socialstyrelsen ges i uppdrag att med utgangspunkt fran resultatet
av kartlaggningen i samrad med kommunerna sprida goda exempel pa
hur kommunerna kan arbeta med att ordna bostad till utsatta grupper.

6. Ett fordag till lag som innebér att kommunfullmaktige skall beduta
om kommunala riktlinjer for bostadspolitiken minst en gang per
mandatperiod.

- De allménnyttiga bostadsforetagen &r ett av de viktigaste verktygen
for kommunerna att uppfylla sitt bostadspolitiska och boendesociala
ansvar. Den lag som kommittén nu presenterar innebér att dessa
foretag nu far en ny och béttre plattform att verka fran. Pa sikt
behover denna plattform utvecklas ytterligare.

- Stat och kommun har ett gemensamt ansvar for bostadspolitikens
praktiska utformning. Staten bér nu uppmuntra och stimulera
kommunerna att behalla och utveckla de allmannyttiga
bostadsf6retagen.

- Kommittén har kunnat samla sig kring en légesbeskrivning och
forsdag om en inriktning av kommunernas boendeplanering. Skélet till
att kommittén inte nu gar langre i sinafordag ar att stod for detta g
finns hos kommunerna. Kommittén & emellertid av den
uppfattningen att det snabbt gar att ta fram ny lagstiftning om
kommunerna omprévar sin installning och vill ha nya instrument till
gitt forfogande for att svara upp mot de allvarliga problem som finns
pa vissa bostadsmarknader och for vissa sarskilt utsatta grupper.
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Slutbetdnkandets sammanfattning bifogas. Slutbetdnkandet i dess helhet
med bilagorna och reservationer och sérskilda yttranden av (m), (kd), (fp),
(v) och (c) och sérskilda yttranden av tre av kommitténs experter, finns
tillgangligt pa http://finans.regeringen.se/propositionermm/sou/index.htm.
Dér finns ocksa betéankandet av Utredningen om kooperativ hyresrétt SOU
2000:95.

GATU- OCH FASTIGHETSKONTORETS SYNPUNKTER

Det nu remitterade dutbetdnkandet fran Allbo-kommittén handlar bl aom
almannyttan men berdr pa flera sitt &ven den nygamla boendeformen
kooperativ hyresrétt. Vissaregler syftande till att permanenta koooperativ
hyresrétt pa den svenska bostadsmarknaden har nyligen redovisatsi SOU
2000:95 som redan remissbehandlats (KS 2001-03-21).

Gatu- och fastighetskortoret vill ndmna att redan samma dag som
regeringen mottog Allbo-kommitténs slutbeténkande aviserade
bostadsminister Lars-Erik Lovdén att regeringen i host ténker l1agga fram
propositioner om allménnyttan och den kooperativa hyresrétten.

Gatu och fastighetskontoret och tidigare fastighetskontoret har i flera
sammanhang varit engagerad i olika fragor rérande kooperativ hyresrétt. Bl
a svarade fastighetskontoret for arbete med att enligt
kommunfullmaktigedirektiv i 1990 ars budget astadkomma 3000 |agenheter
med kooperativ hyresrétt inom stadens bostadsbol ags fastighetsbestand i
enlighet med den forsokslagstiftning om kooperativ hyresrdtt som infordes
1987. Den av kontoret 1991 initierade genomgangen av skattefragorna vid
kooperativ hyresrétt som utfordes i samarbete med kammarkontorets
skatteavdelning ledde till flera 6verraskande insikter och visade pa
fragestallningarnas komplexitet och flera svarbemastrade problem eller
nackdelar. Aven andra av staden startade experiment med hidga ambitioner
avseende de boendes inflytande mm konstaterades ha kénnetecknats av att
kunskaperna om skattefragorna kommit fram i senaste laget. En slutsats
blev att speciellt skatte- och finansieringsfragorna maste penetreras och
|6sas ordentligt innan det startas nya omfattande experiment med
foreningsengagemang i manniskors boende. Analysen dverlamnades
omgaende till den da pagéende (men senare nedlagda) statliga kommittén
for utvérdering av forsokdagstiftningen om kooperativ hyresrétt for
k&nnedom och beaktande.

Kommunfullmaktige beslutade 1994-01-24 (utl 1994:4) att for det fall
hyresgaster i de kommunala bostadsbolagen 6nskar sa och under
forutséttning att forsoket med kooperativa hyresrétter permanentas bér de
kommunal a bostadsbol agen inta en positiv instéllning till bildande av
kooperativa hyresrétter enligt den s k &garmodellen. Vidare bedl 6ts att
hyresgasterna ges information om mgjligheternartill kooperativ hyresréit.
Fastighetsnamndens begaran fran 1988 om kommunal borgen till insatslan
for kooperativ hyresrétt avslogs.
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Néar Boverket 1996 pa regeringens uppdrag gjorde en uppfoljning av
kooperativ hyresrétt medverkade gatu- och fastighetskontoret och
Stockholms Stadshus AB med aktualiserade synpunkter pa bl a
boendeformens alltjamt allvarliga skattemassiga nackdelar.

Gatu och fastighetskontoret kommer i sin granskning av Allbo-kommitténs
dutbetdnkande att f6lja slutbetédnkandets disposition. Eftersom kommitténs
fordag i sahog grad aven kopplar till kooperativ hyresrétt inflikar vi &ven
synpunkter pa denna boendeform. Vi kommenterar &ven en del andra
narliggande aktuella bostadspolitiska fragor.

Del | Allméannyttiga bostadsfoéretag

1 Inledning

| lutbeténkandets inledningskapitel framhaler Allbo-kommittén bl a att
bostadsbristen i vissa tillvaxtregioner &r alvarlig inte bara for regionerna
gélva utan aven for hela landets fortsatta utveckling. Kommittén anser att
den lokala bostadsmarknaden i kommunerna bor praglas av mangfald med
bostader med olika upplatel seformer. Det maste enligt kommittén aven i
framtiden finnas akttrer som kan erbjuda bostader till savkostnad.

Gatu och fastighetskontoret delar kommitténs uppfattning att det & av stor
vikt for helalandet att lindra den alltmer besvérliga bostadsbristen i
stockholmsomradet. Vi har redan i yttrandet 6ver kommitténs

del betdnkande stéllt oss bakom kommitténs grunduppfattning att det ar
viktigt med en tillrackligt stor hyressektor tillganglig for alla pa varje lokal
bostadsmarknad. Hyreslégenheter med varierande standard och servicegrad
och med olika hyresnivaer kommer &ven framgent att behovas.

Eftersom kommunerna inte langre har tillgang till att formedla bostader i
det privatagda hyresbestandet, och de kommunala bostadsféretagen har en
hyresnormerande stallning i bruksvérdessystemet, kan det, som vi ocksa
framhallit tidigare, aven finnas fog for att den del av hyresbestandet som
&gs av kommunen inte blir alt for liten pa en loka bostadsmarknad.

Defordag om bl aen sarskild lagstiftning for allmannyttiga bostadsforetag
som nu laggs fram maste enligt kommittén kompletteras med
stimulansatgarder fran statsmakternas sida. Fragan om ekonomiska
stimulanser sags dock ligga utanfor kommitténs uppdrag.

Dagens bostadsbrist kan bl a forklaras med att incitamenten for kommuner
och byggherrar att bygga nya bostader & svaga. Vi har darfor i yttranden
over fleratidigare statliga utredningar framfort att det & angel&get och
bradskande att statsmakternai samverkan med kommunerna analyserar och
lamnar fordlag till hur incitamenten for bostadsbyggandet kan forbéttras.
Det bor handla om incitament i vid mening och avse bade
ekonomiskt/finansiella och administrativa forutsattningar.
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Det vore exempelvis naturligt om kommunerna, som sa ofta av
statsmakterna utpekas som " ansvariga for bostadsférsorjningen”, gavs
storre utrymme att édva fa paverka spelreglerna pa den lokala
bostadsmarknaden.

Vad gdler de ekonomiska forutséttningarna kan konstateras att i den av
regeringen till riksdagen nyligen dverlamnade ekonomiska varpropositionen
foreslogs, for att rada bot pa den stora bostadsbristen i vissa regioner, ett
stod till produktion av framst sma och medelstora hyreslagenheter till skalig
boendekostnad. 2,5 miljarder kronor avsitts under femarsperioden 2002-
2006. Tillsasmmans med investeringshidraget till studentbostader och
bidraget for ekologiskt byggande satsas darmed, enligt ett pressmeddelande
frén finansdepartementet, ca 3,5 miljarder kronor under de narmaste aren pa
att stimulera bostadsbyggandet.

Bidraget kan enligt pressmeddelandet sokas av sdvé privata som
kommunala bygg- och bostadsféretag frén och med den 17 april 2001.
Investeringsbidraget betalas ut nér projektet ar fardigstallt. Den exakta
utformningen av och nivan pa investeringsbidraget sas komma att anges i
den férordning som beslutas av regeringen efter riksdagens beslut om
varbudgeten och investeringsbidraget.

| pressmeddelandet sdger bostadsminister Lars-Erik Lovdén bl afdljande.
- Jag utmanar landets kommuner. Tag chansen och borja bygga nu.
Och framfar alt, hall igen kostnader i alaled. Det gdller inte minst
mark- och expl oateringskostnaderna.

Regeringen beslutade 2001-06-14 om forordningen for investeringsbidraget
for hyresrétter. Bidrag utgdr, enligt bifogade pressmeddelande, med 15
procent av bidragsunderlaget eller hdgst 90 000 kronor per 1&genhet. Med
anledning av att byggkostnadsbilden ser olika ut Over landet, bland annat till
foljd av markpriser och grad av bostadsbrist, kan bidragsnivan hgjas:

- For Goteborgs- och Mamdregionen kan bidragsandelen hjas till 20
procent av bidragsunderlaget, dock hdgst 120 000 kronor per |agenhet.

- For Stockholmsregionen kan bidragsandelen hojas till 25 procent, dock
hogst till 150 000 kronor per |agenhet.

Boverket far i uppdrag att férdela pengarna regionvis, definiera vad som &r
en region samt betala ut bidraget. Det & lansstyrelsen i lanet dér fastigheten
ska uppforas som beslutar om vilka projekt som ska fa del av bidraget.
Bedut om bidrag fattas tva ganger om aret, i oktober och i mars.

Enligt bifogade Fragor och svar om investeringsbidraget fran
regeringskandiet, ska hansyn tas till behovet av bostéder pa orten och med
hansyn till kostnadd aget pa orten. Fordelningen av medel ska ske s att det
uppstar en konkurrenssituation inom varje region. Harigenom prioriteras de
projekt som kan erbjuda de béasta villkoren vad géller produktionskostnader
och boendekostnader.
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| svaret pafragan om vilket ansvar kommunerna bor ta for
bostadsbyggandet, anges bl a att L ansstyrel sen ska samrada med berdrda
kommuner om bestdmmande av omraden med brist pa bostader innan beslut
fattas. Varje kommun sdgs behdva ha en val genomtankt strategi for hur
boendet och bostadsbyggandet i olika delar av kommunen ska utvecklas.

Gatu och fastighetskontoret har svart att redan nu bedoma bidragets
effekter pa byggandet av hyresldgenheter i Stockholm. Redan innan
bidragets utformning annu var kand hade fran fastighetsagarhdll ifragasatts
om investeringsbidraget leder till fler hyresrétter.

Det dterstar ocksa fortfarande att se om kommunerna kommer att, i storre
utstrackning an vad som redan gors, kunna "hallaigen” t ex mark- och
exploateringskostnaderna. Bl a &, som vi patalade redan i vart yttrande Gver
Allbo-kommitténs del betdnkande (SOU 2000:104), kommunens legala
maojligheter att framja privata byggherrars bostadsbyggande numera starkt
begransade av statsmakterna. Aven i slutbetankandet slas fast att den
tidigare rétten for kommunerna att ge stod till enskilda foéretag upphorde nar
1947 ars bostadsforsorjningslag upphorde och lagen (1993:406) om
kommunalt stod till boendet infordes. Eventuella subventioner till endast
stadens egna bostadsforetag bor enligt var mening inte inforas utan att
foregas av en ingdende kommunalréttslig utredning. Vidare bor beaktas att
sadana subventioner snedvrider konkurrensen med privata byggherrar.

Gatu och fastighetskontoret har svart att se nagra majligheter for staden att
stodja hyreshusbyggandet mer @n genom att, som redan gors, erbjuda
formanlig tomtrattsupplatelse av marken. Vi vill sdlunda understryka att den
av Stockholms stad 18nge erbjudna tomtréttsformen i sig & mycket
formanlig for byggherren i forhdlande till att kopa marken, som ofta &r det
enda till buds stdende aternativet i manga andra kommuner. De
tomtkostnader som byggherren sdv far bekosta om han &ger marken kan
han undvika né&r marken disponeras med tomtrétt. Vid tomtrétt svarar
sdledes staden for tomtkostnaden, dvs markkop inklusive utgifter for
utredning, projektering och anléggning av gator och parker, evakuering,
rivning, grundl&ggningsbidrag och anléggningsavgifter for vattenoch
avlopp. Detta torde vara anledningen till att de kommunala avgifterna
endast utgor ca 10 %, eller mindre, av produktionskostnaden for
flerbostadshus pa tomtrattsmark i Stockholm mot ca 21 %, enligt
byggkostnadsdel egationen, nér marken kopts.

Den |aga kommunala kostnadsandelen kan stéllasi relation till den
mangdubbelt hogre statliga skattebel astningen pa bostadsbyggandet.
Skatterna pa byggandet styr mot attraktiva bostader i centralalégen och
motverkar sddant byggande av bostader for normalinkomsttagare samt unga
hushdll som & malgrupper for det nya investeringsbidraget. | arets budget
anges att staden avser att uppvakta regeringen om den statliga
skattepolitikens negativa inverkan pa bostadsbyggande samt med krav pa
sankta skatter pa boende och byggande.

Byggherren far vid tomtrétt betala for stadens tomtkostnader via
tomtréttsavgalden. Tomtréttsavgéal dens storlek regleras av jordabal ken.
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Avgaden utgor en skalig ranta pa markens véarde, det s k avgal dsunderl aget,
och har inte négot direkt samband med stadens tomtkostnader. Vid storre
nybyggnadsprojekt i innerstaden tacker normalt avgadsunderlaget inte
tomtkostnaderna utan staden far ta pa sig ett ofta hogst betydande
underskott. Underskottet beror pa att de omraden som bebyggs ofta har
ddliga markforhallanden, tranga arbetsplatser, hoga kostnader for
evakueringar med mera. Tomtréttsformen blir har sarskilt formanlig for
byggherren. Avgéadsunderlag och tomtkostnader i ytterstaden balanserar
battre, men genom bl a fullméktiges beslut om ofrandrade avgalder ar
fordelarna med tomtrétt i stallet for dganderétt andock péatagliga for
byggherren aven i ytterstaden.

Kommunfullmaktige besl 6t sdlunda 2000-12- 11 att tomtréttsavgal derna for
flerbostadshus och smahus kvarstar ofrandrade tills vidare, enligt
borgarradets forslag i utldtande 2000:243. Motiveringen & att de hojda
taxeringsvérdena ger hojd fastighetsskatt och 6kade boendekostnader for de
alra flesta stockholmare. Pa sikt maste dock enligt &rendet
tomtréttsavgélderna folja med prisutvecklingen.

Bostadsfinansieringen och samhallsstod for att garantera det nbdvandiga
bostadsbyggandet bor enligt var uppfattning alltjamt vara frégor enbart for
statsmakterna och kreditmarknaden. Det far férutséttas att den konkurrens
inom varje region som investeringsbidraget avses stimulerainte far till foljd
att kommuner pressastill otill&tna stodinsatser till bostadsforetag pa den
egna orten.

2 En lag om allméannyttiga bostadsforetag

Kommittén har som namnts direktiv om att utarbeta regler som klargor nér
ett bostadsforetag ar att anse som allmannyttigt.

Det & enligt kommittén framst tre egenskaper som utmérker de
allmannyttiga bostadsf éretagen och som tydliggor deras framtidaroll.

1. Dedrivs utan vinstsyfte och utifran en langsiktig §alvkostnadsprincip.

2. Dess bostader &r till for alla varigenom vi pa den svenska
bostadsmarknaden kunnat undvika sérskilda socialbostader for
ekonomiskt svaga hushdl.

3. De har en hyresnormerande roll i bruksvérdessystemet.

Som gatu- och fastighetskontoret framholl vid granskningen av Allbo-
kommitténs del betdnkande bor beaktas att en sarskild utredare nyligen har
genomfort en utvardering av bruksvérdessystemet (SOU 2000:33). En
sammanfattande dutsats av de studier som genomférts & enligt utredaren
att samspelet mellan bruksvardessystemet, hyresférhandlingslagen och
allmannyttans roll som forstahandsnorm resulterar i en forhallandevis god
maluppfyllelse. Samtidigt konstateras det att systemet &r utsatt for
spanningar som kan relateras till 6kad individualisering av hyreskontakten,
minskad nyproduktion inom allmannyttan och almant sett forandrade
ekonomiska forutséttningar. Resonemang fors i betdnkandet om vissa



begrénsade forandringar av bruksvardessystemet. Diskussionsforslagen
avser bl.a. avskaffandet av allmannyttan som férstahandsmorm och att
bruksvérdesregeln inte skall tillampas pa nyproduktion under en sk.
karenstid. Utredningen har remissbehandlats och bereds nu inom
regeringskansliet.

Allbo-kommittén berdrde i sitt delbeténkande inte als diskussionsforslagen
I SOU 2000:33 om bl a avskaffandet av allmannyttan som férstahandsnorm
for hyresséttning utan ansag for sin del utan nérmare motivering att om det
nuvarande hyresséttningssystemet &ven fortséttningsvis ska fungera val ar
det nddvéandigt att det finns ett tillrackligt stort allmannyttigt
bostadsbestand.

Under forutsattning att de allmannyttiga bostadsforetagen éven framgent
skahaen hyresnormerande roll i bruksvardessystemet, vilket Allbo-
kommitténs fordag utgar ifran, anser gatu- och fastighetskontoret att det &
lampligt att spelreglerna for dessa foretag fastléggs i en sérskild lag. Om
diskussionsfordaget i den remissbehandlade SOU 2000:33 om avskaffandet
av allméannyttan som forstahandsnorm vid hyresséttning enligt
bruksvardesystemet genomfars finns daremot enligt var mening ingen
anledning att stifta en sarskild lag om allmannyttiga bostadsf éretag.

2.6.1 Begreppet allménnyttigt bostadsforetag

Kommitténs for dag: Begreppet allmannyttigt bostadsforetag anvands éven
betraffande privata foretag som bedriver verksamhet utan vinstsyfte pa
bostadsmarknaden.

Gatu och fastighetskontoret ser det som en intressant idé att frikoppla
almannyttebegreppet fran kravet pa kommunalt dgande. Vi har inte nagra
principiellainvandningar mot att lagen blir dgarneutral och att sAlunda éven
privatégda bostadsforetag som bedriver verksamhet utan vinstsyfte ska
omfattas av den nya lagen. Som vi péataat i tidigare yttrande och som nu
dven kommittén noterat har det dven tidigare varit tillatet och férekommit
att privatégda bostadsforetag godkénts som almannyttiga. | Stockholm var
AB Réckstahus, AB Stockholmsbyggen och Sociala Bostads AB Vastertorp
exempel pa sddana bostadsholag.

Med kommitténs tanke att bl a kooperativa hyresréttsféreningar, som har till
framsta syfte att tillvarata de egna medlemmarnas/hyresgésternas
ekonomiska intressen, ska kunna klassas som allmannyttiga skulle kunna
ségas att egennyttan blir norm aven for almannyttan. En konsekvens hérav
borde kunna bli att &en hyrornai kommunéagda bostadsforetag kan
bruksvéardeprévas mot hyror i privatdgd allmannytta, t ex kooperativ
hyresrétt. Fragan & om kommunagd allmannytta och vanliga privatagda
hyresbostadsforetag kan Gverleva sédan " konkurrens” via
bruksvérdessystemet? Om privat allmannyttai kooperativ hyresrattsform
klarar att etablerasig och blir ett insag pa bostadsmarknaden, som
kommittén tror, kan antas att hyrorna hos sadana foreningar pa sikt
utvecklas ungefar pd motsvarande séitt som avgifterna hos
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bostadsréattsforeningar som ju &ven de &r galvkostnadsbaserade. Avgifterna
hos ddre bostadsréttsféreningar, &ven om fastigheterna genomgatt
renoveringar, brukar som bekant kunna vara laga eller mycket |1&gai
forhadlande till bruksvardeshyresnivaernai jamforbara hyresfastigheter.
Denna differens mellan bostadsréttsavgifter och hyror kan troligen inte bara
hanforas till att bostadsréttsforeningen initiat é&ven finansierat sig delvis
med medlemsinsatser, utan torde till en inte ovasentlig del bero palagre
driftkostnader vid kooperativt &gande an for vanliga hyresfastigheter. Om
aven hyrorna hos kooperativa hyresréttsforeningar med tiden gunker
relativt hyrorna hos den kommunala allmannyttan skulle konsekvenserna
hérav kunna bli forédande. Bade den kommunala allmannyttans och vanliga
privata hyresbostadsforetags dverlevnad skulle hotas p g a for 1aga
hyresinkomster, orsakade av bruksvardesamforel ser med kooperativ
hyresrétt, svida dessa foretag inte klarar att parera detta med sankta
kostnader vilket forefaller osannolikt. Aven nyproduktion med vanlig
hyresrétt skulle forsvaras eller oméjliggoras.

Vi &r i och for sig tveksammartill om privatégd allmannyttai praktiken kan
komma att spela négon namnvard roll i den framtida bostadsf6rsorjningen
och som bruksvardenorm. Sarskilt finns, som narmare framgar senare,
anledning att vara skeptisk till den tilltro som kommittén och regeringen
tycks hysatill att den nygamla boendeformen kooperativ hyresrétt skulle
kunna bli ett indag pa bostadsmarknaden.

Men eftersom kommittén salv tycks vara sa 6vertygad om att kooperativ
hyresrétt blir ett inslag pa bostadsmarknaden, kan nyssnamnda negativa
effekter inte uteslutas. Vi kan darfor inte annat an avstyrka fordaget att &ven
kooperativa hyresréttsforeningar ska kunna klassificeras som alméannyttiga.

2.6.2 Definitionen av ett allmannyttigt bostadsforetag

Kommitténs fordag: Ett allmannyttigt bostadsforetag definieras som ett
kommunalt bostadsforetag eller annat bostadsféretag som drivs utan vinstsyfte och
vars verksamhet primért innefattar &gande eller forvaltning av fastigheter vari
uppléts bostader med hyresrétt.

Att verksamheten drivs utan vinstsyfte hindrar dock inte foretaget fran att [amna
skdlig utdelning pa den del av grundkapitalet som agaren skjutit till kontant.
Allmannyttiga bostadsforetag skall stréva efter att erbjuda de boende méjlighet till
inflytande i foretaget.

Gatu och fastighetskontoret godtar den av kommittén foreslagna
definitionen.

2.6.3 En sjalvkostnadsprincip for allmannyttiga bostadsforetag

Kommitténs férdag: De almannyttiga bostadsféretagen skall enligt lag driva
verksamheten utifran en langsiktig alvkostnadsprincip. Den narmare
utformningen av en lagfast gavkostnadsprincip fér alméannyttiga bostadsforetag
anayseras och dvervags inom ramen for en sarskild utredning.




Med tanke pa bl a de skilda sjalvkostnadsprinciper som férekommer i olika
sammanhang och fragans betydelse for andra bostadsforetag p g a
allméannyttans hyresnormerande roll, framstar det som klokt att narmare
utreda vilken gjalvkostnadsprincip som ska lagféstas for allmannyttiga
bostéder. En av aspekterna att Overvaga a om galvkostnaderna ska
avgransas per fastighet eller om hyresomfordelning ska medges inom
savkostnadsramen for ett storre fastighetsbestand.

Som kommittén framhaller bor ocksa noggrant analyseras vilka effekter en
lagfast 5jdvkostnadsprincip far pa hyrornai de allméannyttiga
bostadsf 6retagen och i 6vriga bostadsforetag.

Vi anser att det ocksa, vilket inte ndmns av kommittén, bor belysas vilka
effekter en lagfast 5jdvkostnadsprincip far pa nyproduktionen. Ett avde
alvarligaste hindren mot nybyggande av hyresbostader anses ju vara
bristfalig l6nsamhet for byggherren beroende bl a pa de hyresbegransningar
som foljer av bruksvéardessystemet.

Ett komplicerande indag i den foreslagna utredningen kan antas félja av att
aven kooperativa hyresréttsforeningar ska kunna omfattas av den nyalagen
om alméannyttiga bostadsforetag. Sadana foreningar skiljer sig fran
"vanliga’” hyresbostadsforetag genom att de kan técka sina kostnader med
bade hyror och engangsinsatser fran sina medlemmar/hyresgéaster och har
rétt att ge &erbéring. Det blir darfor sarskilt viktigt att klarlagga hur detta
ska betraktas och lagfastas i ett 5&lvkostnadsperspektiv.

Om den kooperativa hyresréttsforeningen av omsorg om sina
medlemmars/hyresgéasters ekonomi véljer en hog andel insatsfinansiering (t
ex av skatteskal) och darmed 1&gt hyresuttag, kan, som kommittén tar upp i
avsnittet om konsekvenser for bruksvardessystemet, ifragasittas om en
sadan i och for sig galvkostnadsbaserad hyra verkligen ska kunna anses
som hyresnormerande fOr andra bostéder.

Det finns ocksa goda skl att utreda om sjalvkostnadernai en kooperativ
hyresréttsforening &r helt jamforbara med g dlvkostnaderna hos ett
kommunalt bostadsforetag. Foreningen har ju som grundléggande syfte att
tillvarata sina egna medlemmars/hyresgasters ekonomiska intressen, och
kan hdlla sina kostnader nere genom t ex frivilligt arbete och hardare
utsallning av betalningssvaga hyresgaster genom insatskrav, medan ett
kommunalt bostadsforetag har ett betydligt vidare syfte utan sadana
mojligheter att begransa sina kostnader och darfor ocksa kan befaras ha en
hogre galvkostnadsniva. Den av kommittén galv, i avsnitt 8.4 dar
fordagens relation till befintlig lagstiftning och EG-rétten berors,
omhuldade principen om konkurrensneutralitet mellan och likartade
regelverk for olika fastighetsagare, verkar inte kunna upprétthallas.

2.6.4 Grundkapital

[ Kommitténs bedémning: Att de allmannyttiga bostadsforetagen har ett tillrackligt |
grundkapital &r viktigt for att de aven i fortsittningen skall kunnastasig val i
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konkurrensen. Att de allmannyttiga bostadsféretagen blir béttre konsoliderade ar
en fraga for agaren.

Inga invandningar fran var sida.

2.6.5 Skalig utdelning

K ommitténs forsag: Storleken pa den skaliga utdelning som ett allmannyttigt
bostadsforetag har mgjlighet att [amna utan att det strider mot icke-vinstsyftet,
bestéms av regeringen genom forordning.

En m6jlighet att utge skalig utdelning i upp till tre & i efterskott bor bli foremdl for
ytterligare dvervaganden inom ramen for en sérskild utredning.

Fordlaget innebér att agaren skall harétt att erhdlla skalig utdelning pa
grundkapital et motsvarande den genomsnittliga upplaningsrantan som

under verksamhetsdret tillampats betréffande |angfristiga krediter, dvs
samma begransning som infordes redan under 1980-talet genom den sk Lex
Malmo (prop. 1986/87:168 s. 6).

Gatu- och fastighetskontoret vill efter samrad med juridiska avdel ningen
framhalla att den angivna utdel ningsrestriktionen for &garen, dvs
kommunen, & mycket strang framst p g a att utdelningsbasen utgors av
endast det s k grundkapitalet. Detta kapital som ursprungligen tillskjutits av
kommunen uppgar for Stockholms tre bostadsbolag till endast 188 Mkr.

De tre bostadsbolagens aktiekapital & idag 2 600 Mkr, deras eget kapital
6 900 Mkr och deras balansomslutningar totalt 31 000 MKkr.

Men tilldten utdelning &r idag begréansad till 7,5 % av ndmnda 188 Mkr, dvs
endast 14 Mkr. Raknat pa aktiekapitalet pa 2 600 Mkr motsvarar dessa 14
Mkr en utdelning pa blott ca 0,5 %.

Gatu och fastighetskontoret kritiserade redan i yttrande 6ver beténkandet

" Allménnyttiga bostadsforetag” (SOU 1997:81) dessa begrénsningar som
infordes under en tid da statsmakterna var betydligt villigare att stétta
almannyttan vid t ex uthyrningssvarigheter. Nar numera de generella
mojligheterna till sddant statsstod tagits bort bor enligt var mening kunna
Overvagas om dessa begransningar riktade mot just de kommunala
bostadsforetagen alltjamt & andamasenliga. De torde sdlundai viss man
forsvara for kommunerna att sjalva skapa ekonomiska forutsattningar att ge
agarstod till sina bostadsféretag under sémre tider, utan att behtdva resa krav
pa nya statliga forlusttéckningsbidrag e dyl. De motverkar ocksa
kommunernas allmannaintresse av att aga bostadsforetag och den av
kommittén gav efterstravade konkurrensneutraliteten gentemot andra
bostadsftretag.

Kontoret foredar darfor att kommunerna ges rétt att under tider nar
bostadsbolagen gér bra kunnata ut en hégre aktieutdelning an den langa
upplaningsrantan pa endast grundkapitalet. Aven en sadan hogre
aktieutdelning som alltsa inkluderar kompensation for risktagandet i




agandet bor kunna anses skalig och férenlig med kravet att de allmannyttiga
bostadsforetagen inte far drivas i vinstsyfte.

2.6.6 Foretagsformer for allmannyttiga bostadsforetag

Kommitténs fordag: Allmannyttigt bostadsforetag far drivasi form av
aktiebolag, ekonomisk forening eller stiftelse. Om inget annat framgar av den nya
lagen gdller betraffande sidana bostadsforetag vad som foreskrivsi
aktiebolagdagen (1975:1385), lagen (1987:667) om ekonomiska féreningar
respektive stiftelselagen (1994:1220). For kooperativ hyresréttsforening som
godkadnns som alméannyttigt bostadsforetag enligt den nya lagen galler om inget
annat framgar av denna lag &ven lagen (2001:000) om kooperativ hyresrétt.

Gatu- och fastighetskontoret har for sin del inga erinringar mot att lagen
haller Oppet for flera foretagsformer.

| Stockholm finns idag sdvitt vi kanner till endast ett foretag som producerar
nya bostéder med upplatel seformen kooperativ hyresrétt, namligen SKB,
som fortlever med stéd av dispens fran gallande lag. Vidare kan eventuel|t
aven leva kvar enstaka andra &ldre sma kooperativa hyresréttsforeningar
sasom s k forsamlingshemsforeningar som liksom SKB bildats under 1900-
talets forsta halft men som numerai princip inte &r tillatna

En forsokd agstiftning inférdes 1987 som mojliggjorde bildande av nya
kooperativa hyresréttsforeningar déar foreningen hyr ut légenheter, i egen
eller blockférhyrd fastighet, till sina medlemmar. Den lagen har dock, efter
den inledningsvis namnda av Boverket i samrad med bl a representanter for
Stockholms Stadshus AB och gatu och fastighetskontoret 1996 utforda
utvarderingen, inte forlangts efter 1998.

Samtliga kooperativa hyresréttsfreningar som efter regeringens
godkannande bildades i Stockholm i dutet av 1980- och bérjan av 1990-
talet har, i fastighetskrisens koélvatten och sedan den inledningsvis ndmnda
analysen visat paflera alvarliga brister, bl a skattemassiga, med den nya
boendeformen (se KS utl 1994:4), sedan lange dvergatt till bostadsrétt.
Strax innan lagen upphorde godkande regeringen pa
stadsbyggnadsnamndens initiativ kooperativ hyresrétt for
ungdomsbostadsprojektet Framtidsloftet i Arsta.

Enligt regeringens utredningsdirektiv 1999:88 skulle fordlag till regler for
att den kooperativa hyresratten ska kunnainféras som en bestdende

uppl atelseform redovisas senast 2000-11-01. | det nyligen remissbehandlade
beténkandet ” K ooperativ hyresrétt — en ny kompletterande upplatel seform”
(SOU 2000:95) lamnas fordag till vissa sddana regler enligt vad som i
korthet framgar av bifogade utdrag ur tidskriften Fran riksdag &
departement. Utredningen har daremot helt forbigétt de skatteréttsliga
aspekternatrots att de allvarliga skattemassiga bristerna vid kooperativ
hyresrétt vid upprepade tillfallen patalats hos statsmakterna och dven
framgick mycket tydligt av Boverkets 1996 genomforda utvardering
innehdllande bl areferat av Stockholms stads tidigare analys.
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Det finns anledning erinra om att Boverket i sin utvarderingsrapport 1996:7,
vars sasmmanfattning bifogas, angav bl a att " En forutsdttning for att det ska
varaforsvarligt att permanenta boendeformen kooperativ hyresrétt ar att
man |6ser problemen nér det gdller pantsdttning, hyressédttning och
vardesakring av insatsen, att man ser dver skattefragorna sa att risken for
skattefallor for foreningar och boende undanrdjs och att klara och entydiga
regler infors nér det géller innebdrdenav garantin i féreningarnas stadgar
om aterbetalning av insatsen eller kreditbel oppet vid avflyttning”.

En av juridiska avdelningen underhand gjord éversiktlig uppdatering av
davarande kammarkontorets nu 10 & gamla skatteanalys av kooperativ
hyresrétt, ger vid handen att de skatteméassiga problem som boendeformen
redan da konstaterades vara behéftad med, kvarstdr. Séarskilt stora &
nackdelarna for hyresmodel len.

Gatu och fastighetskontoret anser darfor alltjamt att eventuella nya projekt
med kooperativ hyresrétt kan och bor inte kommatill stand, annat &n i
SKB:sregi, innan en eventuell permanent lagstiftning om boendeformen
har inforts och erforderliga skattemé&ssiga anpassningar utretts och
genomforts.

2.6.10 Konsekvenser for bruksvardessystemet

K ommitténs bedomning: Kommitténs fordag till lag om almannyttiga
bostadsféretag paverkar i grunden inte bruksvéardessystemet. Forslaget far dock
den effekten att det Gppnas for en breddning av basen for systemet, dvs. en 6kning
av antalet jamforel seobjekt.

Det kan vid en forsta anblick onekligen forefalla positivt om
hyregamforelser i bruksvardessystemet kan goras med &ven andra an den
traditionella allmannyttan.

Vad gdler hyrorna hos kooperativa hyresréttsféreningar resonerar
kommittén om hur riskerna ska pareras for att deras hyror, som i SOU
2000:95 fored as fa séttas fritt av foreningarna, sitts sa hoga att de darmed
kan bli olampliga for bruksvérde amforelser. De kooperativa
hyresréttsforeningarna ska enligt kommittén inte utan vidare kunna vara
hyresnormerande. Exempelvis ska den omsténdigheten att de kooperativa
hyresréttsforeningarna delvis kan finansiera sig med medlemsinsatser, vilket
kan medfora olampligt 1&ga hyror for bruksvardesjamforel ser, enligt
kommittén kunna hanteras vid rattstillampningen.

Aven om jamforel seobjekt med uppenbara avvikelser frén
gavkostnadshyreshegreppet kan sorteras bort av de hyresprovande
instanserna, kvarstar enligt v&r mening anda ett av kommittén inte
uppméarksammat riskmoment.

Det far sdlunda, om den kooperativa hyresrétten lyckas etablera sig som ett
inslag pa bostadsmarknaden vilket i vart fall Allbo-kommittén utgar ifran,
forutséttas att det kan komma att bildas kooperativa hyresréttsforeningar,
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dar inga sakliga skal finns for réttsinstanserna att ifrégasétta att hyran
uppfyller den blivande lagstadgade g a vkostnadsdefinitionen. Darmed finns
en "risk” att sidana foreningar lyckas sa val med att hdlla sina kostnader
nere av omsorg om de egna hyresgasternas/medlemmarnas ekonomi (pa
samma sétt som i den likasa kooperativa bostadsrattsformen), att deras
savkostnadshyror blir sa léga att de, via bruksvardessystemet, kan komma
att bli alvarliga hot mot bade den kommunala allméannyttan och vanliga
privata hyresbostadsforetag. Just chansen till en pa sikt lagre boendekostnad
for kooperativa hyresgaster framhallsi SOU 2000:95 som en motsvarighet
till bostadsréttshavarens chans till vinst vid férsdjning av bostadsrétten. Se
aven vad vi anfért ovan under avsnittet om begreppet allméannyttigt

bostadsf tretag.

Vi har som framgatt redan i det foregéende avstyrkt forslaget att aven
kooperativa hyresréttsforeningar ska kunna klassificeras som allmannyttiga
och darmed kunnaingdi hyresamforelserna vid bruksvardeprovning.
Atminstone borde kooperativ hyresrétt forst fa tillfélle att etablerasig
ordentligt pa bostadsmarknaden med permanenta forenings- och
skatteregler innan boendeformen eventuellt kan fabli normii
bruksvardessystemet.

| stallet for skarpt hyresreglering bor enligt var mening bruksvérdessystemet
utvecklas i riktning mot mer marknadsrel aterade bruksvéardeshyror. Detta
skulle bl a underlatta nyproduktion med hyresrétt. Redan bostadspolitiska
kommittén framhdll i sitt slutbetdnkande " Bostadspolitik 2000 - fran
produktions- till boendepolitik” (SOU 1996:156) att hyressittningen pa ett
béttre sétt bor avspegla manniskors prioriteringar. Den nddvandiga
anpassningen av hyresnivaerna - i de flesta fall nedét - borde, sas det, ske
inom ramen for nuvarande system for hyresséttning. Kommittén uppmanade
darfor bostadsmarknadens parter att mer flexibelt anvanda
bruksvardessystemet.

Vi anser att det finns skal att upprepa gatu- och fastighetskontorets da
framférda synpunkter:

" Gatu- och fastighetskontoret delar uppfattningen att hyresséttningen
bor bli mer marknadsrelaterad. Ett av hindren mot friare hyresséttning
framgdr av professor Anders Victorins expertrapport om upplatelse av
bostad i Sverige och 6vriga Norden. Victorin visar att i praktiken kan
inga hyrestvister om de almannyttiga bostadsf 6retagens
bruksvardeshildande hyror provas av hyresndmnd eller domstol. Detta
gédller bade tvister mellan bostadsforetaget och hyresgastféreningen
och mellan foéretaget och en enskild hyresgast. Anledningen ar framst
att férhandlingsordningen for de allmannyttiga bostadsforetagen
stipulerar att tvist ska hanskjutas till ett forhandlingsorgan med
representanter for SABO och Hyresgésternas Riksférbund -
Hyresmarknadskommittén. Detta system har varit gallande sedan
1976 och kommittén avgor 30 - 40 tvister per &. Victorin skriver att
detta ger det paradoxala resultatet att det allmannyttiga
bostadsforetagets kostnader styr hyresnivaerna (och till viss grad aven
hyresdifferenserna) 6ver en hel ort, fastéan bruksvardereglerna
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ursprungligen var tankta som ett sétt att nd en balanserad
hyresséttning anpassad till marknaden.

Kontoret bedomer att sa lange nyssnamnda tva parter pa
hyresmarknaden exklusivt far disponera 6ver lagtolkningen utan insyn
fran de réttsvardande organen och andra aktorer, framstar annat &n
mycket sma forandringar i hyressattningssystemet som osannolika.”

3 Analys av forutsattningarna for annan 8n kommun att kdpa allmannytta

For att bl aframja bibehallande av en stor allméannyttig sektor pa
bostadsmarknaden och 6ka intresset for bildande av kooperativa
hyresréttsféreningar analyserar kommittén foérutsattningarna for annan an
kommun att kdpa kommunagd allméannytta.

Gatu och fastighetskontoret delar kommitténs bedémning att professionella
investerare knappast kan ha nagot storre intresse for att investerai
allmannyttig bostadsverksamhet med de krav pa drift utan vinstintresse och
med de utdel ningsrestriktioner som kommittén foredar.

Det avgdrande fOr att de boende ska vara villiga att ta 6ver ”sina’ bostéder
genom kop av en kooperativ hyresréttsforening ar enligt kommittén
majligheterna till foreningens finansiering av kopet och hur detta paverkar
hyran. Trots att dessa mojligheter enligt kommitténs egen analys framstar
som bréackliga menar kommittén att den kooperativa hyresrétten kan komma
att bli ett betydelsefullt alternativ pa den svenska bostadsmarknaden och att
lagforslaget om kooperativ hyresrétt i SOU 2000:95 bor kompletteras med
regler om forkopsrétt for de boende.

Gatu- och fastighetskontoret finner detta férslag mycket svagt underbyggt.
Dels & ju som framgar av beténkandet foreningens majligheter att
finansiera kopeskillingen inte sarskilt goda. Vidare bortser kommittén frén —
namner inte ens — att hyresgasterna saknar méjlighet att stalla ndgon
bostadsanknuten sakerhet for det Ian till den egna insatsen som manga kan
antas behova ta. Bade kammarkontoret och fastighetskontoret framhdll
redan i borjan av 1990-talet att statsmakterna borde tillskapa en gavstéandig
sakerhetsform for 1n till kooperativ hyresrétt. Aven Boverket ansdg som
namnts i sin utvardering att pantséttningsproblemen maste 16sas.

Till dessa bristfalliga ekonomiska férutséttningar ska l&ggas de risker for
obehagliga skattemassiga Overraskningar som ligger inbyggda i
boendeformen enligt vad som tidigare patalats fran bade stadens och
Boverkets sida och med tanke pa att skattefrdgorna, som namnts, trots detta
annu inte klarlagts och étgérdats av statsmakterna.

Vi anser darfor, till skillnad frén kommittén, att det skulle bli alltfor
aventyrligt for hyresgaster att bilda kooperativ hyresrétt, och kan redan av
den anledningen inte tillstyrka att kooperativa hyresréttsféreningar tilldelas
forkopsratt. En eventuell sdan rétt, som ju ger en sarskilt stark signal om
att kooperativ hyresrétt & nagot av samhdllet i alla avseenden sanktionerat,
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fardigutrett, lagstiftat och efterstrévansvart, bor inte inforas forrén det &r
helt klarlagt att sddana foreningar har alla de forutséttningar som kravs for
att de ska kunna fungera pa ett bra sétt och utan outredda fallor for de
hyresgaster som lockas in i den nya boendeformen.

I sammanhanget kan ndmnas att nér forkopsratten for bostadsréttsforeningar

infordes 1982 var bostadsréttsformen sedan 6ver 50 &r lagstiftad, provad
och etablerad pa bostadsmarknaden.

4 Forkop av kommunalt bostadsbestand, m.m.

Kommitténs forslag: En foretradesordning vid férsdljning av kommunalt
fastighetsbestand eller aktier i kommunalt bostadsforetag reglerasi lag. | forsta
hand skall kommunen sdljatill annat allméannyttigt bostadsforetag. | andra hand
skall kommunen sdljatill en kooperativ hyresréttsforening av agarmodell som
hyresgasterna bildat. FOrst dérefter skall kommunen kunna sdljatill
bostadsréttsforening eller annan. Fragan om den nérmare utformningen av en
reglering av foretrédesordningen och med den sammanhangande fragor som t.ex.
avsteg fran den kommunala lokaliseringsprincipen liksom fragan om priset vid
forsaljning av kommunalt fastighetsbestand kan eller bor regleras, bor bli foremdl
for ytterligare analyser och dvervaganden inom ramen for en sarskild utredning.

Gatu och fastighetskontoret avstyrker som ndmnts att kooperativa
hyresréttsforeningar tilldelas forkopsrétt. Darfor torde nagra
foretradesregler vid forsdjning av kommunalt fastighetsbestand eller aktier
I kommunalt bostadsforetag dverhuvudtaget inte behévas.

5 Boendeinflytande och inflytande i bostadsféretagen

Kommitténs forslag: Regeringen tillsdtter en sarskild utredning med uppdrag att
nérmare analysera de férdag som ldmnades av Utredningen om allmannyttan och
bruksvérdet i SOU 1999:148 samt &ven i Ovrigt analysera och lamnafordag som

leder till 6kat boendeinflytande och inflytande i bostadsforetagen.

Inga kommentarer fran var sida.

Del Il Kommunernas boendeplanering

6 Den enskildes rétt till bostad och kommunens ansvar for boendeplanering

Kommitténhar identifierat foljande centralaled i uppdraget att redovisa gdlande
reglering av kommunernas ansvar fér boendet och bostadsforsdrjning och av den
enskildes rétt till bostad,

- @t redovisa gdlande reglering av kommunernas ansvar for boendet och
bostadsforsorjning och av den enskildes rétt till bostad,
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- dt redovisa om behov finns av fortydligande av den enskildes réit till bostad,
t.ex. i andutning till sociatjanstlagen,

- att Gvervéga behovet av att kommunerna med en viss regelbundenhet skall
beduta om riktlinjer for bostadsforsorjningen och diskuterainnehdllet i dessa
riktlinjer och i program fér bostadsf6rsorjning,

- at klarldgga om kommunen dérutdver bor tillforas ytterligare instrument for
att klara sina uppgifter inom bostadsférsorjningen,

- alt somett led i analysen av kommunernas verktyg for bostadsférsorjningen
redovisa del's befintliga méjligheter for kommunerna att fa rétt att formedia
viss andel av de privata och alméannyttiga hyres dgenheterna som blir lediga
inom kommunen, delsi vilken omfattning som dessa mojligheter faktiskt
anvands, och

- att mot denna bakgrund klarlagga och ta stélIning till om en ny lag om
kommunal bostadsanvisningsrétt behtver inforas eller om tillrécklig effekt kan
uppnas genom frivilliga dverenskommelser med enskilda privata
fastighetsagare eller foreningar for privata fastighetsdgare eller om andra
metoder kan tilldmpas for att gora den kommunala bostadsférmedlingen mer
effektiv.

Kommittén inleder dennadel av beténkandet med en bred genomgang av
de olika lagar som har betydelse for kommunernas boendeplanering.

Gatu och fastighetskontoret utvecklade redan i yttrandet 6ver

del beténkandet synen pa det s k kommunal a bostadsf6rsorjningsansvaret. Vi
vill har endast anyo erinraom att en kommun hittills aldrig har varit skyldig
att vare sig bygga bostader eller &ga bostader/bostadsforetag. Kommunen
har sedan lange haft friheten att §alv avgdra hur kommunen vill |6sa de
bostadspolitiska uppgifter som kommunen i lag alagts och frivilligt tagit pa

Sg.

| sinaresonemang om kommunernas roll, dar kommittén bland
kommunernas styrmedel némner bl a markpolitik och

bostadsf 6rsorjningsplanering, tycks kommittén tyvérr glomma bort dem
som bygger och forvaltar bostéaderna och de férutséttningar dessa aktorer
fungerar under. Man fér néstan intrycket av att kommittén hoppas att bara
det kommunala ansvaret trummas in tillréckligt manga ganger sa kommer
de verkliga problemen med |3gt bostadsbyggande etc att pa ndgot sétt |0sas
av sig gavt. Sa ar dock dessvarre inte fallet.

En grundforutséttning for bostadsbyggande &r att ett bostadsprojekt maste
bara sig ekonomiskt for fastighetsagaren. Detta galler bade hus med
bostadsrétt och med hyresrétt. Bristande |6nsamhet for fastighetségaren kan
inte elimineras med " kommunal bostadsforsorjningsplanering”. Som vi
namnt redan i det féregaende bor inte heller "kommunal markpolitik” —och
far inte langre - utformas med sérskilda stimulanser till fastighetsagare. Vi
har som namnts svart att se nagra mojligheter for staden att stodja
hyreshusbyggandet mer dn genom att, som redan gors, erbjuda formanlig
tomtrattsuppl atelse av marken.

Vad gdller kommitténs papekande, med exempel fran bl a Tyrest kommun,
om att exploateringsavtal kan anvandas i bostadssociala syften, vill vi
framhdlla att detta inte & régon nyhet utan nagot som sedan lange tillampas
I Stockholm. | t ex den av gatu- och fastighetsndmnden 1995 bedlutade
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policyn fér markanvisningar anges att alla kategorier av byggherrar maste
tillhandahalla specialbostader samt vissa kategoribostéader mm, daven om
detta innebér viss ekonomisk belastning for de vanliga bostéderna. Dessa
krav finns altjamt kvar i den av ndmnden 2000-01-25 bedlutade reviderade
markanvisningspolicyn.

Gatu och fastighetskontoret medverkar i enlighet med
markanvisningspolicyn till att anskaffa erforderliga specialbost&der/Iokaler
for bl afysiskt och psykiskt funktionshindrade och ddre med vardbehov i
samband med tecknande av exploateringsavtal for nyproduktion eller i
fastighetsforvaltningens eget fastighetsbestand. | vissa fall kan vi ocksa
anskaffa bostéder/lokaler for dessa boendeformer i form av bostadsrétter
hos bostadsréttsféreningar. Ansvaret for att planera och inrétta/bestélla
sadana kommunala boenden ligger pa stadsdel snamnderna.

Stadens arbete med hithérande fragor styrs av bl a nyligen uppréttade
Aldreboendeplaner for Stockholms stad (KS 2001-02-21). Vidare har ett av
socialtjanstndmnden uppréttat forslag till plan for utbyggnad av bostéder
med sérskild service nyligen remissbehandlats (GFN 2001-03-13). Stadens
forvaltningars arbete med dessa bostadsfragor handhas av tva
genomfdrandegrupper och en samordningsgrupp.

6.7.1 Inledande Gvervaganden

Kommitténs bedémning: Kommunerna bor béttre och oftare anvanda de
bostadspolitiska medel de redan forfogar Gver. Kunskap om medien fér lokal
bostadspolitik har glomts bort under 1990-talets & med |1agt byggande och
Overskott pa bostadsmarknaden. Samordningen av bostadsfragor brister
oftainom kommunerna.

| bl.a. socialtjanstens arbete med boende for svaga grupper efterfrages okat
erfarenhetsutbyte och goda exempel. Motsvarande behov uttrycksi fragaom
metodutveckling for boendeplanering.

Gatu och fastighetskontoret anser att Stockholm sedan lange ligger |angt
framme nér det galler utnyttjande av tillgéngliga ” bostadspolitiska medel”.
De anvands dagligen och &r alls inte bortgldmda — tv&rtom har situationen
under de senaste tio aren med bristfallig |6nsamhet for investeringar i
hyresprojekt tvingat oss till stor kreativitet for att forsoka fa foretagen att
anda satsa pa hyresrétt. Att bostadsbyggandet i allméanhet och sarskilt
hyreshusbyggandet gatt ned kan definitivt inte tillskrivas brister i kommunal
planering och samordning.

Den planering och forstérkta samordning inom staden som nu sker nér det
gdller sarskilda boendeformer bygger bl a pa behovsinventeringar. For att de

uppdamda lokalbehoven ska kunna tillgodoses maste dock, som framforts i
andra sammanhang, finansieringen klargéras av stadens centrala organ.

6.7.2 Ratten till bostad enligt socialtjanstlagen
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Kommitténs fordag: Boverket, Sociastyrelsen och lansstyrelserna gesi uppdrag
att kartlagga hur bostadsfragor for hushall som inte kan fa en bostad pa egen hand
hanteras inom socidtjénsten. Det géller andra én adre och funktionshindrade med
behov av sarskilt stod. Med utgangspunkt fran

resultatet av denna kartlaggning bor analyseras om kommunerna behover tillforas
ytterligare bostadspolitiska instrument.

Boverket och Socialstyrelsen gesi uppdrag att med utgangspunkt

fran resultatet av kartlaggningen i samrad med kommunerna sprida goda exempel
pa hur kommunerna kan arbeta med att ordna bostad till utsatta grupper.

Dessa fragor berdr primart inte gatu- och fastighetskontoret.

6.7.3 Komplettering av lagen om kommunernas bostadsforsérjningsansvar

Kommitténs forslag: Lagen om kommunernas bostadsf 6rsorjningsansvar
kompletteras med en regel om att kommunfullmaktiges beslut om kommunala
riktlinjer for bostadsforsorjning skall fattas genom ett sarskilt bedlut av
kommunfullmaktige minst en gang per mandatperiod.

| gatu och fastighetskontorets yttrande 2000-06-20 over
departementspromemorian (Fi2000/1847) ”Kommunernas
bostadsforsorjningsansvar” framholl vi bl a féljande om obligatorisk
kommunal bostadsf6rsorjningsplanering som da befann sig pa
fordagsstadiet.

” Promemorians historiebeskrivning & dock enligt var uppfattning
ofullstandig. Det kraftigt 0kade kommunala engagemanget i
bostadsplaneringen och bostadsbyggandet efter andra vardskriget
hade inte som enda formella grund 1947 &rs bostadsf6rsorjningslag.
Ett mycket viktigt medel var rollen som kommunalt formedlingsorgan
for statligalan och bidrag till bostadsbyggandet. Dessa statsstod var
forknippade med kraftfulla kommunala styrmedel i form av bl adet s
k markvillkoret. Genom att kommunen kunde stédlla upp olika villkor
for det statliga stodet kunde kommunen bidratill att paverka
bostadsbyggandets omfattning, kvalitet mm och stéllakrav pa
kommunal férmedling av de statssubventionerade bostaderna.

Att kommunerna nér de hade en sadan myndighetsroll och sidama
befogenheter ocksa var dagda att bedriva en kommunal
bostadsbyggnadsplanering med formella program som besl utades av
kommunfullmaktige var nérmast gévklart. Men man ska inte gora
misstaget att tro att det var de kommunala
bostadsbyggnadsprogrammen som ledde till ett hdgt bostadsbyggande
och tillkomsten av manga kommunal a bostadsfoérmedlingar, utan det
var en kombination av flerafaktorer dér bl a den generdsa statliga
finansieringen férmedlad av kommunen var ett viktigt indag.”

"Gatu och fastighetskontoret har svart att se att ett lagkrav pa
kommunal bostadsforsorjningsplanering enligt promemorians forslag
skulle kunna ge fler bostéder eller [6sa nagra andra problem pa
Stockholms bostadsmarknad. Stockholm bedriver som ndmnts redan




en tamligenbred bostadsplanering. Det & ocksa tveksamt om den
enda egentliga nyheten i promemorian for Stockholms del, ndmligen

att fullmaktige (anyo) maste antariktlinjer for bostadsforsorjningen, i

praktiken kommer att ledatill storre fokus pa bostadsfragorna.

Inga andra forutsattningar andras ju. Aven om det talas om att
planeringen bor ange inriktningen av olika atgarder, sdsom
nyproduktion och ombyggnad, ges inte kommunerna nagra nya
styrmedel i form av t ex statligt stod for okat bostadsbyggande eller
nagr a administrativa myndighetsmaktmedel. Snarare kan befaras att
ett lagkrav pd kommunal bostadsplanering kommer att skapa
spanningar mellan stat och kommun. Aven om det inte sigs rent ut i
promemorian kan det uppfattas som att staten vill undandra sig sitt
ansvar for att tillhandahdlla erforderliga legala och finansiella
instrument och istéllet A agga kommunerna att inte bara” planera’
utan aven ta ett utokat genomforande- och darmed finansiellt ansvar

for bostadsbyggandet. Hur ska kommunerna annars kunna geromfora

de dtgarder som behovs for att trygga bostadsforsorjningen om inte
andra aktorer pa bostadsmarknaden frivilligt vill bygga det antal
bostéder som motsvarar efterfragan?’

" Sammanfattningsvis tror vi inte att férslaget om lagstadgad

kommunal bostadsfdrsorjningsplanering far nagon storre betydelse for

stockholmarna.”

"Det & angelaget och bradskande att statsmakternai samverkan med
kommunerna analyserar och lamnar fordag till hur incitamenten for
bostadsbyggandet kan forbéttras. Det bor handla om incitament i vid
mening och avse bade ekonomiskt/finansiella och administrativa
forutséttningar.”

Vi tror alltjamt att det inte & antalet ganger som kommunfullmaktige
tvingas debattera och fatta beslut om bostadsforsorjningen som avgor om
problemen pa bostadsmarknaden — sasom den bristfaliga |onsamheten for
hyreshusinvesteringar - kan [6sas. Men eftersom det nu finns en tvingande
lag om kommunal bostadsforsorjningsplanering vill vi inte motsétta oss att
ett fullméaktigebeslut fattas minst en gang per mandatperiod.

Inom staden pagar for Gvrigt redan, i enlighet med bedut av
stadsbyggnadsnamnden 2001-02-22, ett arbete med att ta fram riktlinjer for
bostadsf 6rsorjningen enligt den nya lagen. Arbetet sker i en arbetsgrupp
under stadsbyggnadskontorets ledning och med deltagande av stadens
bertrda férvaltningar och bolag, bl a gatu och fastighetskontoret.

6.7.4 En kommunal bostadsanvisningsratt eller andra atgarder att starka
kommunal bostadsférmedling

Kommitténs beddmning: 1. En bostadsanvisningsrétt for den allmanna
bostadsmarknaden bor inte inféras nu trots problem pa lokala bostadsmarknader,
sarskilt sidana med brist pa bostéder. Ett viktigt ské & en utbredd tveksamhet i

S
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kommunerna. Ett stéllningstagande bor avvakta kommunernas forsok de nérmaste
aren att na frivilliga Gverenskommel ser med lokaa fastighetsagare. Det gdller inte
minst i kommuner dér bedut fattas om att inrétta en obligatorisk
bostadsformedling enligt lagen om kommunernas bostadsf 6rsorjningsansvar.

2. Utvecklingen av utsatta gruppers boende inger stark oro och bor f6ljas noggrant.
Goda skdl finns att redan nu allvarligt évervaga nagon form av anvisningsrétt for
sociatjansten, for bade forturer och sociaa, eller kommunala, kontrakt, sarskilt i
orter med bostadsbrist. Ett 6kat medvetande behovs bland ala
fastighetsagarekategorier, bade allmannyttiga och privata, om vikten av att aktivt
samarbeta for att klara utsatta gruppers boende genom bl.a. forturer och sociala,
eller kommunala, kontrakt. Kommittén forordar dock inte att en anvisningsrétt

for sociatjansten infors nu. Aven i detta fall anser kommittén att effekter av
foredagna statliga insatser bor avvaktas (avsnitt 6.7.5) och att parternas agerande
pa bostadsmarknaden de ndrmaste &ren bor beaktas.

Former for de privata fastighetsigares medverkan i bade bostadsférmedling och
bostadsanvisning bor vid sidan av ev. 6verenskommelser med kommunen
dokumenteras lokalt som en vardefull komplettering av de riktlinjer om goda sed
som antagits av Fastighetsgareforbundet.

De almannyttiga foretagens medverkan bade i den generella bostadsformedlingen
och arbete med socialtjansten bor underléttas genom agardirektiv frén kommunen.

6.7.5 Statens roll i sammanfattning

Staten bor deltai processen med att utveckla arbetet med boendeplaneringen i
kommunerna, kommunernas boendesociaainsatser och kommunal
bostadsférmedling genom att:

- Fortydliga begrepp och ansvar i andutning till lagen om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar och socialtjanstlagen pa det sitt kommittén foredar
(avsnitt 6.7.2 och 6.7.3).

- Markera sambanden for kommunernas bostadspolitiska arbete mellan centraa
lagar som plan+ och bygglagen, sociatjanstlagen och lagen om kommunernas
bostadsf Orsorjningsansvar (avsnitt 6.7.3).

- Spridaexempel pa goda metoder fér boendeplanering och genom bidrag stodja
forsok med nya arbetsmetoder som kan fa en bred tillampning (avsnitt 6.7.3)
sa att kommunerna anvander de majligheter som redan finns.

- Spridaexempe av kommuna bostadsformedling pa den generella marknaden,
av fortursverksamhet m.m. for utsatta grupper och av andra verktyg for
boendesociat arbete sa att kommunerna anvander de méjligheter som redan
finns (avsnitt 6.7.4).

- Medverkatill frivilliga dverenskommelser om bostadsformedling och -
anvisning med privata fastighetsagare, inkl. formedling som drivs pa
kommunens uppdrag i samverkan mellan flera parter.

- Uppmuntra utvecklingen av samarbete kring formedling och -anvisning som
en del i utvecklingen av god sed pa hyresmarknaden, bade for svaga grupper
och for den alméanna bostadsmarknaden. Kommittén har i avsnitt 6.7.2
foredagit att Boverket och Sociastyrelsen bade skall |amna bidrag till nya
initiativ och premiera samarbetsformer.

- Mot bakgrund av resultaten av den uppfdljning som foredasi avsnitt 6.7.2 av
socialtjanstens arbete for svaga gruppers boende, alvarligt vervéga behovet
av att infOra sarskilda regler om en kommunal bostadsanvisningsrétt.

- Foljautvecklingen inte minst for utsatta grupper, sa att ev. ytterligare atgarder
kan vidtas om de behdvsi framtiden, t.ex. genom sérskilda uppdrag till
Boverket, Sociastyrelsen eller lansstyrelserna.
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Gatu- och fastighetskontoret berérde hithdrande frégor redan i samband
med granskningen av den forsta statliga utredningen med
forsdljningsrestriktioner for kommunala bostadsf éretag — SOU 1997:81. |
det av gatu- och fastighetsnamnden 1997-09-02 i huvudsak beropade
tjansteutl dtandet 1997-08-18 framforde vi bl a foljande.

" Kontoret kan konstatera att bostadsforsorjningsfragorna, efter
avskaffandet ar 1993 av bostadsforsorjningslagen och
bostadsanvisningslagen, numerartill storsta delen &r frivilliga
ataganden for kommunerna. Det numera enda aterstédende formella,
och da endast indirekt lagreglerade, motivet for kommunerna att aga
egna bostader/bostadsféretag & allmannyttans hyresledande stéllning
I hyreslagens bruksvardessystem. Dessutom finns krav i
socialtjanstlagen pa kommunerna att tillhandahalla bostader &t vissa
svaga grupper pa bostadsmarknaden. Formerna for kommunerna att
tillhandahalla sidana bostéder & dock inte lagreglerade utan
ankommer pa varje kommun att §av avgora. Dessa bostader maste
dltsdinte liggai kommunala fastigheter.

Om det &r statsmakternas avsikt att bostadsforsorjningsfragorna anyo
ska bli mer omfattande kommunala skyldigheter bor enligt kontorets
mening dessa skyldigheter dter narmare definieras och lagregleras. Att
| statliga utredningar och utredningsdirektiv mm endast uttrycka
asikter om vad kommunerna bor gorainom det frivilliga
bostadspolitiska omradet kan knappast skapa den kommunala
enhetlighet som synes vara den statliga ambitionen.

Kontoret har redan i samband med granskningen av bostadspolitiska
kommitténs slutbetéankande (tj utl 1997-02-03) framhallit att det &r
oacceptabelt att |3ta en stor del av kommunernas styrmedel for en
boendepolitik utgdras av kommunalt &gande av bostadsbolag. Det
betyder bland annat att de kommuner som &ger bostadsbolag i
praktiken tvingas ta ett storre ansvar for bostadsforsorjningen i en
region an de som inte ager nagra - d v s de som prioriterat bort denna
helt frivilliga uppgift. Stockholms stad, som &ger fyra bostadsholag
med tillsammans ca 120 000 Iagenheter, skulle i ett anstréngt lage
med manga bostadsl sa som soker sig till staden kunna forsittasi en
orimlig situation.

Om likva staten anyo vill koppla det kommunal a bostadspolitiska
ansvaret for svaga grupper till innehav av kommunala bostadsbol ag,
dvs inte &erge kommunerna ndgra medel att anvanda hela
fastighetsbestandet i kommunen, maste enligt kontorets mening dels
detta bli en lagfast skyldighet for alla kommuner, dels dessa foretag
aven dterfa tidigare gynnsammare finansiella forutséttningar i nagon
form. En av teknikerna for sddant stod som skulle kunna 6vervagas
vore att tillampa sénkt moms for byggande och drift av sk sociaa
bostader, vilket inte rBmns av utredningen men enligt bostadspolitiska
kommittén &r tilldtet enligt EU s regler.
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Ytterligare ett motiv for lagkrav pa visst kommunalt innehav av
bostéder vore att sakerstalla tillampningen av bruksvardessystemet pa
alaorter.”

Gatu och fastighetskontoret framkastade vid granskningen av Allbo-
kommitténs delbeténkande att det bor utredas om en miniminiva pa
kommunalt bostadsinnehav & nédvandig for att varje kommuns
lagreglerade ansvar for bostadsforsorjningen for svaga grupper kan
uppfyllas, eller om dagens situation da varje kommun sjav far avgéra hur
man l6ser dessa skyldigheter ar tillfyllest.

De nu aktuella fordagen fran Allbo-kommittén kan sigas vara andra sétt att

klara svaga gruppers boende. Det far ankomma pa andra &n oss att bedoma
dessa fordag.

7 Boendesociala beredningen

Den 1998 tillsatta Boendesociala beredningen évergick i januari 2000 i
Allbo-kommittén som 6vertog dess underlag och rapporter mm.

Del 11l Ovrigt

8 Konsekvenser av kommitténs forslag

8.1 For bostadsmarknaden i stort och fér de allmannyttiga
bostadsforetagen

Kommitténanger bl a att

For bruksvardessystemet far fordagen den konsekvensen att basen av formellt
alméannyttiga lagenheter okar. Saledes forbéttras forutsattningarna for att
bruksvardessystemet skall fungerai enlighet med de ursprungliga intentionerna.

Gatu- och fastighetskontoret har som framgétt i det foregdende ifragasatt
klokheten i att |ata kooperativa hyresréttsforeningar kunna bli
hyresnormerande i bruksvardessystemet. | stéllet for forbéttringar finns risk
for mycket alvarliga negativa konsekvenser.

8.3 Ekonomiska konsekvenser

Enligt kommittén medfdr inga av dess férdag nagra okade offentliga
utgifter.

Om aven kooperativa hyresréttsféreningar blir hyresnormerande i
bruksvardessystemet befarar som némnts gatu och fastighetskontoret att bl
aden kommunéagda allméannyttan pa sikt kan komma att fa ekonomiska
problem. Detta kan leda till omfattande kommunalekonomiska
konsekvenser.




Om vara farhagor besannas och bade kommunala bostadsféretag och
vanliga privata hyresbostadsftretag drabbas av problem med for 1aga
hyresinkomster i forhallande till kostnaderna, kan inte uteslutas att detta far
konsekvenser for hela samhéllsekonomin.

8.4 Kommitténs forslag i relation till befintlig lagstiftning och EG-ratten

Kommitténanger bl a att

Det féredagna regelverket ger inte de allmannyttiga bostadsforetagen
négra konkurrensfordelar pa bostadsmarknaden och torde darfor inte kommai
konflikt med EG-rétten pa konkurrensomradet.

Att allmannyttiga bostadsféretag i kooperativ hyresréttsform med
kommitténs fordlag, som namnts, via bruksvardesystemet kan komma att ge
andra bostadsforetag, &ven kommunégda, allvarliga problem ndmns
daremot inte alls av kommittén. Vi anser att det bor undersobkas huruvida
denna effekt stér i Gverensstammelse med gallande konkurrenslagstiftning.

De nu aktuella forslagen avseende bruksvardessystemet kan enligt gatu- och
fastighetskontorets uppfattning i vissa avseenden jamfdras med
slutbetdnkandet av utredningen om statens stod for bostadsfinansieringen
"Avreglerad bostadsmarknad. Del 11." (SOU 1992:47). Ett utmérkande drag
i den utredningen, som syftade till ett fullstandigt avskaffande av
dittillsvarande bostadsstddsystem och sarregler for allmannyttiga
bostadsforetag, var, enligt vad davarande fastighetskontoret konstaterade i
gitt yttrande 1992-06-22, avsaknaden av analyser eller annat underlag som
visar konsekvenserna av de framlagda forslagen pa hyresmarknaden for de
boende, effekterna for de kommunala bostadsbolagen och for kommunerna.

De dramatiska konsekvenserna for bostadsbyggandet av de bristfaligt
underbyggda avregleringsforslagen i borjan av 1990-talet & numera
vakanda.

Gatu- och fastighetskontoret vill varna for att det inte kan utedutas att de
likasa bristfalligt underbyggda nu aktuella fordagen till reformering av
bruksvérdessystemet kan ledatill minst lika dramatiska effekter pa
hyresbostadsmarknaden.
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