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ALLMANNYTTIGA BOSTADSFORETAG | SVERIGE -
UTVECKLING OCH FRAMTID

INLEDNING

[ en internationell jamforelse har Sverige ett
mycket stort best&nd av kommunigda hyresbos-
tdder. Bestdndet har byggts upp under efter-
krigstiden med hjilp av betydande ekonomiskt
stod fran staten. P4 grund av kraftiga omvirlds-
fordandringar och nya politiska stillningsta-
ganden, genomgir de kommunala bostadsfor-
etagen nu stora forindringar. Utifrdn mitt ar-
bete inom Sveriges storsta bostadsforetag,
Svenska Bostider, beror jag i det foljande ut-
vecklingen for de s k allminnyttiga bostadsfor-
etagen eller “allminnyttan”.

HISTORIK

Vad i#r egentligen allminnyttan i Sverige och
nir tillkom den? Ja, om man med allminnytta
menar bostider utan privatekonomiska in-
tressen, kan man séiga att det finns exempel pa
allménnyttiga bostider redan fr&n mitten av
1800-talet, ddr man i olika former byggde bo-
stdder for arbetare och hantverkare. Det vi
normalt menar med allménnyttans tillkomst ér
dock nir kommunerna vid tiden foér andra
viirldskrigets slut fick ett ansvar for s&vil pla-
nering som for att bygga och forvalta bostider
for att klara bostadsférsorjningen i kommu-
nerna. Allminnyttan #dr dirfor med enstaka
undantag detsamma som kommunala bostads-
foretag. Idag finns ca 400 sddana foretag i landet
som sammanlagt #ger ca 1/5 av landets alla
bostider.

Under 1950-talet inleddes en period med
okat vilstand och stark urbanisering i Sverige.
Det pagick en omfattande strukturrationa-
lisering och mekanisering av jordbruket i landet,
samtidigt som exportindustrin utvecklades och
expanderade kraftigt. Denna strukturom-
vandling fick sammantaget till foljd att det
skedde en omfattande omflyttning eller "flytt-
lasspolitik”, som innebar ett stort behov av fler
och moderna bostider i stiderna. Det var under
denna period som ménga av de nuvarande all-
minnyttiga bostadsforetagen bildades i syfte att
fa fart p& bostadsproduktionen.

Ett mycket omtalat och omskrivet exempel
pé allminnyttans relativt tidiga produktion #r
Svenska Bostidders byggnation i Villingby i
nordvéstra Stockholm. Hir var tanken att
skapa den s k ABC-staden — ett "sjilvforsor-
jande” forortssamhiille med arbetsplatser, bosti-
der och centrum. Samtidigt skapades goda
kommunikationer till Stockholms city genom
utbyggnaden av tunnelbanan. Villingby cen-
trum invigdes 1954.

Under bérjan av 1950-talet anvinde man
fortfarande hantverksmissiga metoder i pro-
duktionen. Direfter skedde snabbt en utveck-
ling av byggmetoderna i syfte att dka utbygg-
nadstakten och minska arbetskraftsbehovet.

Stordrift och fabrikstillverkade byggnadsele-
ment blev receptet. Detta kulminerade under
de s k miljonprogramsaren, dir man under en
tiodrsperiod frin mitten av 1960-talet hade
maélet att bygga 100 000 bostider om Aaret
iSverige. De allminnyttiga bostadsféretagen
var under dessa &r mycket aktiva, men inte
alls de enda aktorerna. Av miljonprogram-
mets produktion #gs drygt en tredjedel av de
allminnyttiga foretagen. Delar av miljon-
programmets bostadsbestand har i efterhand
fact utstd mycken kritik. Storskalig produk-
tion, hérd exploatering, 1&ngt till arbetsplat-
ser och minniskoovinlig syn p& bostadsbyg-
gandet har varit omdomen som fillts under
4ren; samtidigt som miljonprogrammets ligen-
heter ofta #ir mycket bra och vilplanerade.

De kommunala bostadsféretagens roll
under de senaste decennierna har — férutom
att fortsitta att bygga nytt — dven blivit att re-
novera och bygga om bostider. Detta har
skett svil i det bestdind man en gdng sjilv
byggt, men for en del foretag ocksi i fastig-
heter man under &rens lopp och i varierande
omfattning forvirvat frin andra fastighets-
dgare. S har t ex Svenska Bostider under
aren forvirvat en hel del ildre bebyggelse
iStockholms innerstad som har sanerats och
iordningstillts till moderna bostider.

NUTID

De kommunala bostadsforetagen har under
1980-90-talen genomgatt betydande foriand-
ringar. Frin att primirt ha varit byggande
foretag, har man i takt med ett 6kat fastighets-
innehav utvecklats mot att i forsta hand f3 en
forvaltande roll. P& den tekniska sidan har
ombyggnads- och underhéllsverksamhet kom-
mit i fokus — snarare 4n nyproduktion — dven
om nyproduktionen av bostider ibland varit
av icke obetydlig omfattning beroende p4 kon-
junkturlige och annat.

[ takt med denna nya roll har hyresgister-
na — bostadsféretagens kunder — alltmer satts
icentrum. For att finnas nidra kunderna ute
ibostadsomradena har foretagen ofta etable-
rat decentraliserade organisationsformer och
man har utvecklat forfinade metoder att ta
reda pd hyresgisternas skilda och skiftande
behov, krav och ¢nskemaél for att kunna for-
dndra forvaltningen mot 6kad kundtillfreds-
stiillelse.

Parallellt med detta har ocksd under 1990-
talet ett nytt ekonomiskt tinkande genomsyrat
bostadsforetagen. Kostnadseffektivitet och af-
farsmissighet har blivit honnorsord i verksam-
heten.

De senaste &ren har det ocksa skett mycket
stora férdndringar i omvirlden, som paverkat
och fortsatt kommer att paverka de kommunala

bostadsforetagen.

L.

N4gra exempel:

Frén att det har varit forhallandevis billigt att
bo, har Sverige i princip blivit dyrast i Europa
— miitt i boendekostnadernas andel av hus-
héllens disponibla inkomster.

Vi har haft en utveckling frin en i stor
utstrickning subventionerad bostadssektor
(bidrag och forménliga 18n) till en hog
beskattning av boendet.

. Itidigare efterfragesituation och med tidigare

ekonomiska forutsittningar for bostadsbyg-
gandet, var det timligen riskfritt att bygga
nya bostidder, medan det nu ofta ir "hog-
riskprojekt”. Detta varierar sjilvfallet ¢ver
landet och med det ver tiden varierande
konjunkturliget.

Allménnyttan har tidigare haft vissa formén-
liga specialregler, t ex schablonbeskattning,
medan man numera ir konventionellt be-
skattad och i stor utstrickning har samma
villkor som andra fastighetsiigare.

. Sverige har varit ett land med hérd kredit-

reglering, men idag befinner vi oss pd en
global finansmarknad. Detta paverkar i hog
grad de ekonomiska forutsittningarna for
bostadsforetagen.

Vi har gétt fr&n hog inflation till en period
med en — som det ser ut — stabilt 1g infla-
tionsniva.

Sverige har tidigare haft en relativt ho-
mogen befolkningsstruktur med enhetliga
viirderingar. Vi har idag ett mangkulturellt
samhille ddr behov och 6nskemdl hos
hyresgisterna varierar mycket mer, vilket
sjilvklart méste paverka serviceutbud och
annat.

Vi har i Stockholm, didr Svenska Bostdder
verkar sdsom ett bostadsforetag gt av Stock-
holms Stad, gétt frin en period med ett antal
tomma ligenheter till en situation med stor
bostadsbrist. Vi befinner oss pd "Sveriges
bista bostadsmarknad”. Det byggs idag
alldeles for fi ligenheter i kommunerna
i Stor-Stockholm med hinsyn till den
arliga inflyttningen p4 i storleksordningen
15 000 personer. Detta har okat trycket p&
politikerna att snabbt &stadkomma en rejil
produktion av nya bostider — inte minst
for att klara bostadsbehovet for studenter,
flyktingar och ildre.

Genom majoritetsskiftet i Stockholms kom-
mun efter valet 1998, har det nya borgerliga
styret fattat ett antal beslut som i betydande
utstrickning paverkar de kommunigda bo-
stadsforetagen. Ett av de viktigare besluten ér
att erbjuda hyresgisterna att — via bildandet
av bostadsrittsforeningar — kopa de fastighe-
ter de bor i. Intresset for detta dr mycket stort
bland hyresgisterna i Stockholms innerstad,
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medan intresset utanfor innerstaden hittills
har varit ytterst begrinsat. Orsaken ér till
stor del att det pris man erbjuds att kopa en
fastighet i innerstan for, ligger betydligt ligre
an de sammanlagda marknadsvirdena for 14-
genheterna i fastigheten sdsom bostadsritter.
Att frikopa fastigheten r dérfor oftast en god
ekonomisk placering fér de boende.
Erbjudanden till hyresgister i kommuniigda
bostadsforetag att frikopa sina fastigheter #r
inget unikt fér Stockholm, utan férekommer i
en rad borgerligt styrda kommuner i landet. Man
har pa ménga hall i sidana kommuner — dock
inte i Stockholms kommun — éverhuvudtaget
ifrdgasatt det limpliga i att ha kvar nigra kom-
munigda bostdder och man har ocks i ett antal
fall helt eller delvis s&lt ut bostadsforetagen till
privata bolag — eller s planerar man att gora
det. Detta har skapat stora politiska motstt-
ningar gentemot den nuvarande socialdemo-
kratiska regeringen, som med viss “stopplagstift-
ning” sokt forhindra utforsiljningar av kom-
munala bostéider. Bland annat infordes forra &ret
en dtergdng fr&n 50 procents till tvé tredjedelars
anslutning bland hyresgisterna, som krav for att
fa frikopa en fastighet i form av bostadsritter.

FRAMTID - EXEMPLET SVENSKA
BOSTADER
De ovan beskrivna omvirldsférindringarna
utgor nya forutsittningar som paverkar bostads-
foretagens sitt att arbeta. Jag tinkte nigot be-
rora det foretag jag dr verksam i, Svenska Bo-
stider, och vilka slutsatser vi i Svenska Bostiader
drar nir det giller hur vi kommer att arbeta
framover.

Forst ndgra fakta om Svenska Bostider:

— Sveriges storsta bostadsféretag med knappt
50000 bostadslidgenheter i Stockholms kom-
mun

— ¢ca 100000 boende, d vs var sjunde invénare
i Stockholms kommun

— drygt 800 000 kvadratmeter lokaler/
centrumanliggningar

— en é&rlig omsittning pd ca 3,5 miljarder
kronor.

Négra av vdra slutsatser:

1. Kundernas krav varierar alltmer nu och
iframtiden, varfor vi maste utveckla vara
tjinster dnnu mer och skapa olika erbju-
danden for olika kunder, dvs en mer indi-
vidualiserad syn p& de boende.

2. De relativt sett hoga boendekostnaderna
innebir att vi kraftfullt méste fokusera pa
kundnytta och ge hyresgisterna valuta for
pengarna.

3. Vitillbringar mer tid hemma, vilket innebér
att vi méste satsa pd "levande stadsdelar” i
de bostadsomraden dir Svenska Bostider har
stora fastighetsinnehav.

4. Ekologiska frigor blir allt viktigare, varfor
vi kommer att fortsitta var satsning p&
miljoarbete. Svenska Bostider har under
ménga ir satsat malmedvetet p miljoarbete
och inriittade exempelvis for flera &r sedan
miljostugor i vara bostadsomraden, dir alla
hyresgister kan killsortera hushallssoporna
i sju olika fraktioner for atervinning.

5. Vi har upplevt en period med 6kad segre-
gation i vdra bostadsomr&den, vilket innebér
att vi méste etablera nya arbetssitt. Just nu
pagdr inférandet av en organisation med
husvirdar. Husvéirdarna har ansvaret for
alla dagliga kontakter med hyresgisterna
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och den dagliga skotseln i var sitt mindre
omréde med i storleksordningen 200 ligen-
heter. Detta innebir att husviirden kan lira
kinna alla sina hyresgister och skapa en god
och fortroendefull relation mellan hyresgiist
och hyresviird.

6. Den snabba teknikutvecklingen innebir att
vi nu arbetar med att erbjuda hyresgisterna
fler tele- och datatjénster.

7. Forindringstakten okar stindigt, vilket
stiller annu storre krav pa professionalitet
iverksamheten.

Som en grund att std pa for de kommande
arens verksamhet, har Svenska Bostiider genom-
fort ett visionsarbete i foretaget dir samtliga
medarbetare varit delaktiga. | detta visions-
arbete har ett antal framgangsfaktorer formu-
lerats som stod for inriktningen av arbetet under
de kommande aren (ca 10 &rs sikt): 1) Personligt
boende, 2) Valuta for pengarna, 3) Levande
stadsdelar, 4) Miljo for framtiden, 5) Steget fore,
6) Tanke och kinsla och 7) Bra for Stock-
holm.

FRAMTID - UTREDNING OM
ALLMANNYTTAN
Vid det senaste Arsskiftet presenterades ett
delbetinkande inom ramen for en av regeringen
tillsatt utredning om allménnyttan och bruks-
viirdesystemet (= det svenska hyressittningss-
ystemet). Utredningen har bedrivits av ensam-
utredaren Bengt Owe Birgersson, som i delbe-
tinkandet "P4 de boendes villkor — Allmén-
nyttan pd 2000-talet” presenterat ett antal
forslag, vilka nu overlimnats till en parla-
mentarisk kommitté for fortsatt politisk be-
redning fram till i host.

I korthet innebir forslagen foljande:

— En sirskild associationsform skapas for
de allminnyttiga bostadsféretagen. Den
bygger huvudsakligen p& aktiebolagslagen
men innehéller ett antal speciella regler,
motiverade av att foretagen ska drivas utan
att dela ut vinst till igaren annat én i mycket
begrinsad utstrickning.

— Vidare foreslas att dessa foretag inte ska
kunna ingd i kommunala koncerner (for
att pd det sittet finansiera annan kom-
munal verksamhet) och att de ska i okade
forutsittningar att jimna ut det ekonomiska
resultatet 6ver &ren med hjilp av s k perio-
diseringsfonder.

— Foretagen ska fa forbittrade forutsittningar
att anpassa sitt utbud till olika énskemaél
frén enskilda hyresgister, genom att man
ska kunna tillimpa individualiserade hyres-
avtal vid sidan av det traditionella svenska
forhandlingssystemet. En hyresgiist ska t ex
kunna vilja till eller vilja bort service och
lagenhetsutrustning, sjilv svara for ligen-
hetsunderhéllet mot lidgre hyra samt teckna
langre hyresavtal med fast hyra.

—  Utredaren foreslar ocks8 att det ska bli mer
lonsamt for hyresgister att delta i forvalt-
ningsarbetet, s k sjilvforvaltning, bland
annat genom hojning av taket for skattefri
hyresrabatt.

— Utredaren #r ocksd positiv till perma-
nentning av s k kooperativ hyresritt, en
upplételseform som provats med stéd av en
forsokslagstiftning.

— Ett kontroversiellt forslag dr att hyres-
gisterna ska ges mojlighet att nominera 1/3
av ledamoterna i foretagens styrelser.

— Om en kommun vill silja alla eller en del
av sina aktier i foretaget ska hyresgisterna
erbjudas att forkopa dessa. Det gar till si att
de ska grunda en stiftelse som styrs av de som
vid varje tillfille bor i foretagets bostider.
Om inte minst 50 procent av hyresgisterna
ir beredda till detta, ska kommunen kunna
silja sina aktier p& annat h&ll. D4 ska dock
50 procent av den realisationsvinst kom-
munen gor tillforas en fond for att frimja
bostadsforsorjningen i kommunen.
Utredaren anger att hans forslag syftar till

att bereda mojligheter for en privatisering
ocksd inom bostadssektorn, men utan att moj-
ligheterna att bo till ”sjilvkostnad” dirmed
forsvinner — detta i likhet med ménga andra
lander i Europa.

Huruvida det blir nya regler enligt férslagen
Aterstr ju att se. I sa fall kan de efter beredning,
remiss och proposition i riksdagen komma att
tillimpas frin och med 1 januari 2002.

SLUTORD

Bostaden har alltid och kommer alltid att ha en
central roll i ménniskors liv. Det #r dj inte s&
konstigt att bostadsfrigorna ofta #r féremal for
het politisk debatt, s8som under senare tid. Nir
samtidigt kraftiga omvirldsforindringar sker
som péverkar forutsittningarna inom bostads-
sektorn, #r det klart att anpassning, forindring
och utveckling méste ske for att mota nya krav
fran olika hall: frén samhillet, dgare och hyres-
gister. Det #r detta som gor det s& spinnande
att som lantmitare f& arbeta inom ett stort
bostadsforetag som Svenska Bostider!

Goran Tillberg,
goran.tillberg@svebo.se



