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Bra kan bli battre

NYTTAN MED ALLMANNYTTAN ir ett forskningsprojeke som startades 2013 pa Sveriges All-
minnyttas initiativ. Hir har vi med hjilp av elva forskare satt stralkastarljuset pd den svenska
allminnyttan. Forskarna har utifrin olika vinklar och perspektiv studerat var historia, det
samhille och den kontext vi verkar i och hur allminnyttans uppdrag kan tolkas och utféras i
praktiken. Det vi varit sirskilt nyfikna pa dr hur bostadsforetagen kan navigera nir det giller
att ta samhillsansvar och samtidigt agera affdrsmissigt, i ljuset av lagen om allminnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag som infordes 2011.

Det som delvis framtrider i den hir forskningen 4r bilden av ett Sverige dir skillnaderna
mellan starka och svaga bostadsmarknader 6kar och dir andelen hushill med svag ekonomi
blir allt stdrre inom allmidnnyttan. Men vi ser ocksé exempel p4 hur allminnyttiga bostads-
foretag runt om i landet pa ett mycket professionellt sitt tar sitt samhillsansvar. Och hir kan
listan goras ling. Bostadsforetagen tar ett stort samhillsansvar, savil i rollen som bostads-
byggare, férvaltare och utvecklare av socialt utsatta bostadsomridden som i den hyresgistnira
relationen.

I en skakig omvirld dr allt fler sdker sig till Sverige samtidigt som vi hir har stora utma-
ningar med bostadsbrist och upprustningsbehov blir min slutsats att allménnyttan behovs
mer 4n nagonsin. Vi ir bra men kan bli dnnu bittre. Det som beh&vs ir resurser och en vilja.
Den hir forskningen visar bland annat att virt handlingsutrymme ér stort och att det manga
ganger ir upp till 4garna och de lokala politikerna huruvida det allminnyttiga bostadsfore-
taget anvinds som det utmirkta verktyg det kan vara.

Jag hoppas den hir sammanfattningen blir en bra inspiration till samtal om hur allmin-
nyttan kan bli 4nnu bittre. Samtal som bérjar pd Sveriges Allminnyttas kongress i Karlstad
2015.

Jag vill ocksd passa pa att tacka alla de som ingdtt i projektets referensgrupp bide frin vara
medlemsféretag, frin kommuner och fran Hyresgistforeningen. Era kloka synpunkter har
varit virdefulla.

Avslutningsvis bor papekas att Sveriges Allminnytta har finansierat det hir projektet men
att forskarna sjilva stir for sina analyser och slutsatser.

KURT ELIASSON )
VD SABO (NUVARANDE SVERIGES ALLIMANNYTTA)
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Bakgrund och syfte

DEN 1 JANUARI 2011 TRADDE LAGEN om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag i kraft.
Syftet med lagen ir bland annat att klargdra att kommunerna har ritt act driva allmidnnyttiga
bostadsaktiebolag men att det méste ske i sidana former att konkurrensen inte snedvrids. I
lagen slas fast att de allminnyttiga bostadsaktiebolagen ska verka i ett allminnyttigt syfte och
bedriva verksamheten enligt affirsmissiga principer. I det allminnyttiga syftet ingar ett sam-
hillsansvar och det ir kommunen som ska klargora avsikten med dgandet och vilken nytta det
forvintas tillfora kommunen och dess invénare samt de grundlidggande ekonomiska, sociala
och ekologiska utgangspunkterna for verksamheten.

Efter att lagen inférdes var det frigan om allminnyttans affirsmissighet som dominerade
diskussionen. Det skapade en osikerhet om vilken roll allminnyttan kan spela i framtiden
och hur allminnyttan kan kombinera samhillsansvar med kravet pd affirsmissighet samt hur
kommunerna kan anvinda sina kommunala bostadsaktiebolag.

Hur kombinerar d4 bostadsbolagen affirsmissighet med samhillsansvar? Det finns inte
mycket forskning gjord pd omradet. I Boverkets rapport ”Socialt hillbar stadsutveckling”,
utgiven 2010 konstateras att det finns ett fital utvirderingar och mitningar av de ekonomiska
konsekvenserna av boenderelaterade dtgirder. Rapportens forfattare drar slutsatsen: ?Om eko-
nomiska utvirderingar av sociala insatser saknas i det urbana utvecklingsarbetet, ir risken stor
att sociala effekter inte fir nagon central plats nir andra stora samhilleliga insatser diskuteras,
sasom exempelvis infrastruktursatsningar.”

Med projektet Nyttan med allminnyttan vill Sveriges Allminnytta bidra till mer forskning
pa omrédet. Syftet ir att ge medlemsforetagen och deras dgare stod i frigan om hur de kan
kombinera samhillsansvar och affirsmissighet.

Forskarnas texter i den hir ssmmanfattningen ir granskade av vetenskapsjournalist Christer
Blomgren.
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FAKTA OM PROJEKTET

SYFTET:
o Att tydliggéra fragan om allménnyttans samhéllsansvar.

¢ Att beskriva hur de allmé&nnyttiga bostadsféretagen arbetar med
samhadllsnyttiga insatser samt sociala investeringar och projekt och
analysera detta i ljuset av géllande regelverk.

e Att ta fram metoder for att bedoma, berédkna och félja upp vardet av
sociala projekt och investeringar som de allméannyttiga kommunala
bostadsaktiebolagen gér.

Projektet har letts av Therese Berg, chef Boende & Juridik p& Sve-
riges Allménnytta, och forskningsledare har varit Tapio Salonen,
professor i socialt arbete vid Malmé hégskola.

Forskningsrapporterna i sin helhet publiceras i boken “Nyttan
med allménnyttan” (red. Tapio Salonen) som ges ut av Liber
forlag under hésten 2015.

Den 29-30 september 2015 hélls ocksd en nationell konfe-
rens dar forskningsprojektet presenteras nérmare och dar
flera av forskarna deltar.
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Tre framtidsscenarier tydliggér de politiska végvalen
fér allménnyttan — anpassning, motstand

respektive systemskifte.

Allmannyttans
handlingsutrymme

TAPIO SALONEN

FORSKNINGSPROJEKTET “NYTTAN MED ALLMANNYTTAN” har
haft i uppdrag att belysa och analysera allminnyttans roll mot
bakgrund av den nya lagen frin 2011, som foreskriver att de
allminnyttiga bostadsbolagen ska vara bade affirsmissiga och
samhillsnyttiga. Utifran olika perspektiv har forskarna fokuse-
rat pd huruvida detta gir att kombinera.

Genom en rad empiriska undersokningar, registerstudier,
enkiter till alla kommunala bostadsforetag och kommuner,
dokumentanalyser och férdjupade fallstudier i nio kommuner,
har forskargruppen identifierat en mangfald av infallsvinklar Tapio Salonen &r pro-

och problematiseringar av "nyttan med allméinnyttan”. fessor i socialt arbete
pa@ Malmé hégskola

och forskningsledare
for det har projektet.

Flera av forskarnas bidrag har undersokt sjilva forutsiee-
ningarna och idéerna bakom att allminnyttan ska agera bide

affirsmissigt och samhillsnyttigt. Ar det verkligen en ny
situation som de kommunala bostadsféretagen stills infor
p4 2010-taler? Har inte denna avvigning funnits hela tiden under allminnyttans utveckling
sedan krigsslutet? En begreppslig analys understryker att varken affirsmissighet eller att fore-
tag agerar utifrin samhillsnyttiga motiv dr nigra entydiga begrepp, tvirtom ger de utrymme
for tolkning. Inom niringslivet fsSrekommer detta frekvent utan att kunna ges nigon entydig
bestdimning och maste dirfor forstds som stindigt forinderliga inslag i foretagens strivan att
bade vilja gott och uppnd ekonomisk vinst. Den nya lagen frin 2011 ska forstés i relation till
de konflikter och tolkningar som funnits sedan EU-anslutningen och i synnerhet i relation till
EU:s konkurrenslagstiftning. Efter en statlig utredning tillkom kravet pd affirsmissighet for
allminnyttan i regeringens proposition, vilket ocksé dverensstimde med centrala bostadsakts-
rers kompromissldsning. Den rittsvetenskapliga studie som presenteras frin detta forsknings-
projekt har beaktat utslag och stillningstaganden inom EU-ritten efter det att dessa svenska
uttolkningar gjordes. Analysen i studien pekar entydigt p4 att allminnyttans verksamhet inte
kan anses falla under EU-rdtten och dirmed kan fragan aterforas till den politiska nivén i
Sverige.

FOR ATT KUNNA IDENTIFIERA HUR DE ALLMANNYTTIGA BOSTADSFORETAGEN anpassar sig till de
dubbla kraven har flera empiriska studier synliggjort den variation och spridning som fore-
ligger i allmidnnyttans frutsittningar och villkor ute i kommunerna. I takt med globalisering,
migration och urbanisering 6kar skillnaderna mellan svaga och starka bostadsmarknader runt
om i landet. Detta paverkar allminnyttan i hogsta grad. I manga vikande bostadsmarknader
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sker en successiv koncentration av inkomstsvaga hushall i en omfattning som gor att man nu-
mera méste ifrigasitta allminnyttans fSrmédga att uppnd ambitionen att vara en bostadsform
for alla i manga av dessa kommuner. I storre stider och storstadsregionerna mirks diremot
bostadsbrist och kade bostadspriser vilket haller upp efterfrigan dven for allmiannytrans
hyresligenheter. Forskningsresultaten bekriftar att allminnyttans relativa storlek lokalt har
en betydelse for den socioekonomiska sammansittningen men att hyresritten, da dven den
privata hyresritten, éver tid bebos av allt fler inkomstfattiga hushall.

Resultaten visar pa att allménnyttan dverlag dr aktiv genom en mingd insatser som kan
sorteras in under begreppet samhillsansvar. Sjilvklart varierar dessa efter savil allménnyttans
egen storlek och kapacitet som den lokala bostadsmarknadens specifika profil och utmaningar.
Omfinget och karaktiren pa sidana insatser dverskrider i manga kommuner de formella
direktiv och uppdrag som kommunpolitiken anger. Det tyder pé en 6kad professionalisering
och vixande ansvarstagande frin kommunala bostadsbolag. De hyresgistnira och omrides-
visa insatserna framstar som relativt oproblematiska nir det giller balansering mellan affirs-
och samhillsnytta. Om dessa leder till positiva gensvar hos de boende leder detta lingsiktigt
till trygghet, trivsel och i slutindan bittre anseende och hojda fastighetsvirden.

Nir det giller allménnyttans bidrag till bostadsférsérjning och samhillsbyggnadsprojekt
miirks ett tydligt behov av att komplettera traditionella bokslut och drsredovisningar med
underlag som férmar formedla allsidighet i, och virdeskapande av, olika slags sociala insatser.
Virdet av att vara ett socialt ansvarstagande bostadsbolag, jimforelser med konkurrenter och
mitningar utifrin referensfastigheter ir exempel pa en breddad arsenal i den metodik som
formar folja upp samhillsnyttiga insatser inom allménnyttan. Till detta kan bredare samhills-
ekonomiska kalkyler vidga metodiken till att &ven innefatta konsekvenser f6r andra samhills-
aktorer, till exempel arbetsformedling, forsikringskassa och kommunala verksamheter.

FORSKNINGSPROJEKTET KAN SAMMANTAGET VISA PA BETYDELSEN av en fortsatt aktiv samhills-
roll f5r den allminnyttiga hyresritten. Detta handlingsutrymme varierar sjilvklart éver tid
och med skilda frutsittningar pa den lokala bostadsmarknaden. Under kommande ar star
iterigen bostadsfrigan infor stora utmaningar i form av tilltagande bostadsbrist, ombyggna-
tionsbehov av miljonprogrammet och stidernas omvandling utifrin skirpta krav pa social,
ekonomisk och ekologisk hallbarhet. Allminnyttans roll i den fortsatta samhillsomvand-
lingen avgdrs ytterst, i likhet med tidigare perioder i efterkrigstid, av politikens férmaga att
formulera mél och allokering av medel for att hantera dagens och morgondagens problem
och utmaningar. Dirutéver spelar strukturella och demografiska faktorer in for allminnyttans
specifika roll pa varierande lokala bostadsmarknader runt om i landet. Aven institutionella
och organisatoriska forindringar kan paverka vilken nytta som allminnyttan kan f framéver,
inte minst gentemot de minniskor som bor i allminnyttans bostidder. Anpassning, motstdnd
respektive systemskifte dr de scenarier som synliggjorts i véra studier. Dess resultat indikerar
sammanfattningsvis att det dr en 6ppen friga i vilken grad som dessa utvecklingstrender
kommer att sld igenom framéver. Allménnyttans roll och fdrmaga avgdrs inte utifrin sniva
foretagsekonomiska perspektiv utan av breda samhillspolitiska éverviganden dir betydelsen
av att minniskor med olika bakgrund och olika levnadsvillkor méter varandra i vardagen dven
fortsiteningsvis dr en grundliggande utgingspunkt for en social bostadspolitik.
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Fragan &r vad det dr fér poéng fér en kommun
att dga ett allménnyttigt féretag om detta

ska drivas strikt féretagsekonomiskt.

Allmannyttan och bostads-
politiken i gar, i dag och

| morgon

BO BENGTSSON

~ INSTITUTIONELLA FORUTSATTNINGAR
| FORANDRING

KAN ETT BOSTADSFORETAG VARA BADE ALLMANNYTTIGT och
affdrsmissige? Och hur kan i s fall avviigningen mellan dessa
bada mal hanteras? Genom den nya lagstiftningen, foranledd
av tolkningen av EU:s konkurrensregler, som giller sedan
2011, har denna inbyggda spanning i allmdnnyttan spetsats
till och formaliserats. I detta avsnitt diskuteras vilken betydelse
den nya lagstiftningen kan forvintas fa for de allmannyttiga

bostadsféretagens roll och inrikening, Bo Bengtsson ar
professor i stats-
vetenskap vid IBF,
Uppsala universitet.

En forsta utgingspunke for detta bidrag 4r att allmédnnyttans
roll och forutsittningar inte kan frstis om de inte relateras till

ovriga inslag i den svenska bostadsregimen. Sammanfattade i
punktform ir huvuddragen i det svenska systemet fér bostads-
forsorjning, jamfort med andra linder:

1. En generellt inriktad bostadspolitik utan individuell behovsprévning, baserad i
forsta hand pa kommunalt kontrollerade allménnyttiga bostadsféretag.

2. En integrerad hyresmarknad, med tydliga léinkar mellan privat och allménnyttig
hyresrétt.

3. Ett “korporatistiskt” system for hyresférhandlingar baserat pé en stark och
centralistisk hyresgéstrérelse.

Sedan slutet av 1940-talet har svensk bostadspolitik varit generell i den meningen att den
inriktats pd hela bostadsmarknaden och inte pa speciella hushéllskategorier eller upplatelse-
former. Nagon inkomst- eller behovsprévning for att erhélla en viss typ av bostad, sa kallad
”social housing” forekommer i princip inte.

En andra utgingspunke for denna analys ir att bostadsforsrjning och bostadspolitik gene-
rellt sete dr starke stigberoende: de upplatelseformer och andra institutionella férutsittningar
som etableras vid tidpunkt 1 och institutionaliseras vid tidpunke 2 har visat sig vara svira att
forindra vid tidpunke 3. Trots allt tal om systemskifte genom aren, och trots dndrade sociala,
politiska och ekonomiska forutsittningar, star sig i stort sett samma institutioner som byggdes
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upp mellan 1945 och 1975: bostadspolitiken ar alltjimt generell, utan behovsprévning, och
baseras pd kommunigda féretag och kollektivt forhandlade hyror.

Detta bidrag handlar om den nya lagstiftningens méte med den svenska bostadsregimens
institutionella troghet. Vad kommer att hiinda i praktiken med allminnyttan d4 den blir
"affirsmissig”? Vad kommer att hinda med férhandlingssystemet utan den tidigare direkta
kopplingen till allminnyttans hyror? Och vad kommer att hinda med hyresgistrorelsen,
som till stor del byggt upp sin stéillning pa férhandlingssystemet? En avgérande punkt blir
hur kommuner, organisationer och domstolar kommer att tolka den konkreta innebérden av
att de allménnyttiga bostadsforetagen bade ska vara affirsmissiga och frimja bostadsforsorj-
ningen i kommunen.

De grundliggande inslagen i den svenska bostadspolitiska regimen — den generella poli-
tiken, den integrerade hyresmarknaden och det korporatistiska forhandlingssystemet — har
fungerat som forutsittningar for de allminnyttiga bostadsforetagens verksamhet sedan dessa
fick sin nuvarande form efter andra virldskriget. I bidragets historiska del beskrivs hur dessa
institutioner vixt fram och stabiliserats.

Det dr framfor allt fyra beslutsprocesser som varit centrala for hur allmidnnyttan ser ut i
dag. Det ror sig om (1) efterkrigstidens bostadspolitiska program 1945-1948; (2) besluten
om den nya hyrespolitiken 1966-1968; (3) omprévningen av bostadspolitiken 1974-1975
samt (4) den borgerliga regeringen Bildts "systemskifte” 1991-1993. Av dessa beslut var det
forsta startpunkten f6r den generellt inriktade bostadspolitiken, medan det andra innebar den
formella institutionaliseringen av det unika svenska systemet for hyressitening. 1970-talets
omprdvning infaller i efterdyningarna frin det beromda och beryktade miljonprogrammet
1965-74, da en miljon ligenheter hade byggts pé tio ar. Nittiotalets systemskiftesbeslut mar-
kerar slutligen upptakten till ett minskande offentligt engagemang i bostadsforsorjningen.

Tre mojliga scenarier

Fragan ir nu vad EU-anpassningen och den nya lagstiftningen kommer att betyda. Som
mycket annat i svensk bostadspolitik bygger lagstiftningens utformning p4 en kompromiss
mellan hyresmarknadens parter. Centrala begrepp, som affdrsmissighet och bostadsférsorj-
ningsansvar, ir inte entydigt definierade i lag och férarbeten, vilket ger bostadsforsérjningens
aktorer ett betydande utrymme for tolkningar. I kapitlet tecknas och diskuteras tre scenarier
for den fortsatta implementeringen av lagstiftningen: "anpassningsscenariot”, "motstands-
scenariot” och "systemskiftesscenariot”.

Anpassningsscenariot innebir att utvecklingen pa hyresmarknaden nirmar sig konkurrens
pa lika villkor mellan privat och allminnyttig forvaltning. Det kollektiva forhandlingssyste-
met och bruksvirdessystemet uppritthills, men skillnaden mellan privata och allminnyttiga
hyresvirdars marknadsagerande suddas ut eller minskar drastiskt. Allminnyttan drivs pd
strikt féretagsekonomiska grunder och kommunen ldgger bara fast forutsittningarna f6r den
lokala bostadsmarknaden genom planering, markforsorjning etc. Icke [6nsamma bostads-
sociala insatser (exempelvis till f6rmén f6r utsatta hushall) utfors av allmidnnyttan endast pa
sirskilt uppdrag fran kommunen — och i konkurrens p3 lika villkor med andra fastighetsigare.
Kommunen skoter bostadspolitiken, och dgardirektiven till allminnyttan handlar bara om
hur féretagen ska drivas foretagsekonomiske for att uppfylla regelverket. Allt stdrre grupper av
hushall skulle behéva forlita sig pé socialtjanstens stdd och specialkontrake for att kunna fi en
bostad, ett slags kontraktsvariant av ”social housing”.
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Frigan 4r vad det dr for podng for en kommun att dga ett allménnyttigt foretag om detta ska
drivas strikt féretagsekonomiskt. Det dr oklart om det skulle finnas nigot nimnvirt politiske
handlingsutrymme inom ramen for ett krav pa affirsmissighet. Alternativet forsiljning ligger
d4 nira till hands, inte minst som styrelser och chefer fir det littare att vara affirsmissiga om
foretaget privatiseras.

[ motstindsscenariot utnyttjar parterna det betydande tolknings- och handlingsutrymme
som finns i lagstiftningen till att s langt som méjligt halla kvar den tidigare ordningen. All-
minnyttans hyror forblir d de facto det normala jimf6relsematerialet vid bruksvirdesprov-
ningar, samtidigt som den allminnyttiga hyresstrukturen dven fortsittningsvis skiljer sig frin
den privata. Aven om allminnyttans hyror formellt inte lingre baseras pa kostnader ges i detta
scenario affdrsmissigheten en vid tolkning. De allminnyttiga féretagen behiller en sjilvstin-
dig roll i den lokala bostadsférsorjningen, styrda endast av allmint formulerade dgardirektiv.
Aven om det kan vara problematiske att i dgardirektiven ge allminnyttan nigot uttalat ansvar
for bostadsforsorjningen, skulle foretagen i realiteten, och till stor del informellt, indd kunna
behalla sin tidigare roll som verkstillare av kommunens bostadspolitik.

Problemet med motstindsscenariot ir att det bygger pé osiker legal grund och dirfér kan
ifragasitts rittsligt. Aven om kommunerna, allminnyttan och hyresgistrorelsen (och sanno-
like flertalet riksdagspartier) kan tinkas se ett nagot forsvagat status quo som det minst diliga
utfallet skulle detta inte lika litt accepteras av fastighetsigarnas organisation, som var den part
som tog upp det svenska systemet till prévning inom EU. Nagon sddan provning skedde dock
aldrig, och utgangen skulle inte vara given nu heller.

[ systemskiftesscenariot slutligen f6rindras den svenska bostadsregimen i grunden genom
politiska beslut, oavsett om dessa ir ideologiskt grundade, en f6ljd av konflikt mellan parterna
i hyresforhandlingarna eller resultat av patryckningar fran EU. I detta scenario avbryts for-
soken att fi bruksvirdessystemet att framstd som forenligt med EU:s konkurrenslagstiftning
— och resultatet blir sannolikt rena marknadshyror. I bostadsforsérjningen innebir system-
skiftesscenariot att implementeringen av lagstiftningen inte leder till ndgon hallbar jamvike
i kommunerna, utan systemet bryter samman genom lokala politiska konflikter, eventuellt
ocksa ny lagstiftning och/eller ingripande frin EU. I forlingningen skulle, liksom i anpass-
ningsscenariot, allminnyttiga bostider de facto komma att férdelas pa rena marknadsvillkor,
parallellt med att en behovsprovad delsektor i ndgon form vixer fram.

Vi kan konstatera att allminnyttans utveckling 4r helt central i alla tre scenarierna. Effek-
terna blir tydligast i de allminnyttiga foretagens framtida roller i bostadsforsérjningen och pa
bostadsmarknaden. Samtidigt har de allminnyttiga bostadsforetagen och kommunerna som
deras dgare en viktig aktorsroll i utvecklingen. Svensk bostadspolitik implementeras av en rad
aktorer pd mikroniva, och kommunerna och allminnyttan ir alltjime de viktigaste av dessa.
Detta betyder ocksd att utvecklingen med all sannolikhet kommer att skilja sig 4t mellan olika
kommuner.
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Privata aktérer bygger knappast sa mycket att
hyror och priser pressas ner eftersom de da

sjdlva skulle tigna mindre.

Allmannyttans roll som
bostadsbyggare

HANS LIND

- HISTORIA, TEORI OCH FRAMTID

MAT, KLADER OCH BOSTAD AR NODVANDIGA for att vi ska
overleva. Vi har inga kommunala matfabriker eller kommunala
kladfabriker men vi har kommunala bostadsféretag. Hur ska
man forklara det?

Nirmar vi oss denna friga ur ett historiskt perspektiv méste
vi g tillbaka till den bostadssociala utredningen fran 1946 som
lade grunden for den svenska bostadspolitiken. Det var minga
saker man ville i den utredningen — det skulle vara mindre
spekulation och ett jimnare byggande som inte svingde med Hans Lind &r professor
konjunkturen. Det centrala var dock att man ville ha ett storre i fastighetsekonomi,

byggande 4n vad som var ekonomiskt rationellt for de privata IR el

aktorerna att bygga. Det privata byggandet hade vixt kraftigt
i slutet pa 1930-talet, precis som under 2013 och 2014. Rickte da inte detta? Utredningen
pipekade att privata aktdrer knappast bygger s& mycket att hyror och priser pressas ner
eftersom de da sjilva skulle tjina mindre. Utredningen pipekade vidare att for varje projeke
som byggs s blir det mer riskfyllt att bygga ett till — och naturligtvis sdrskilt riskfyllt om man
bygger projekt som vinder sig till hushall med ligre inkomster. Slutsatsen var klar: Det offent-
liga behévde ingripa pa ett eller annat sitt. Utredningen drog slutsatsen att staten var den
enda som kunde ta de stora risker som var ndvindiga att ta for att nd de ambitidsa bostads-
politiska mélen, men for att fi anpassning till lokala forhillanden nir det gillde lokalisering
och utformning sa skulle det startas kommunala bostadsféretag for att genomféra de statliga
ambitionerna. Det kan ocksa noteras att redan fran borjan betonades att detta skulle vara en
affirsmissig verksamhet fristdende frin socialforvaltningen. Det handlade om att bygga
bostider 4t den skdtsamma arbetarklassen!

Ser vi denna utveckling ur ett mer teoretiskt perspektiv och funderar pé vad det 4r for
underliggande marknadsmisslyckande s& kan man i allt visentligt siga att det inte handlade
om klassiska marknadsmisslyckanden. Det handlade inte om externa effekter som utslapp
fran en fabrik eller kollektiva varor som ett gemensamt forsvar. Istillet kan vi se det som att en
privat aktdr som bygger bostider maste ta strategiska hinsyn for att maximera sin vinst, och
till exempel inte 6ka produktionen om det riskerar att pressa ner priserna och inte ge sig in i
projekt som var for riskfyllda.

Fanns det dé inga andra sitt for staten att 5ka byggandet utan att ga in s& direkt som man
gjorde via skapandet av kommunala bostadsféretag. Kunde man inte bara ge bidrag och
garantier till privata féretag som byggde mer? Man ska inte siga att detta var omajligt, men
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det finns problem med en sidan alternativ strategi och det kanske viktigaste problemet ir att
det dr svart att veta hur de privata foretagen reagerar pa bidrag och garantier. Hur stora bidrag
och garantier behévs egentligen for att nd ett dnskat resultat? Eftersom det inte sjilvklart
ligger i de privata aktorernas intressen att bygga mycket s kan det bli ett strategiskt spel dir de
privata aktdrerna inte 8kar produktionen s mycket staten énskar, kanske med férhoppningen
att de da fir innu mer bidrag och dnnu generdsare garantier.

Hypotesen som utvecklas i detta bidrag ir just att kombinationen med staten som tog den
ekonomiska risken och kommunen som byggde via sitt bolag valdes for att de bedémdes ge
ett sikrare resultat till en ligre kostnad 4n att forsoka stimulera fram ett 6kat privat byggande.
Det fanns dock dven andra aspekter, till exempel att man ville erbjuda hushallen ett alternativ
med serios 16pande forvaltning och dirmed konkurrera ut den grupp av privata aktérer som
inte skdtte servicen till hyresgisterna pa ett seridst sitt.

Vad kan vi da dra f6r slutsatser av detta utifrin dagens situation med stor bostadsbrist och
dir en tringboddhet liknande den pa 1930-talet férekommer i allt fler fall?

I dag finns inte samma tydliga politiska évertygelse om att se bostaden som en del av ett
dvergripande vilfirdsprojekt som man kunde se i mitten av forra seklet. Det kommunala po-
litiska livet dr ocksd mer splittrat med koalitioner och blockéverskridande éverenskommelser
som inte gynnar lingsiktiga dtaganden av det som slag bostadsbyggande dnd4 4r. Det kan vara
lockande f6r partierna att gora taktiska dverviganden infér kommande val och hinvisa till
regelverk man inte rir Sver.

Antalet malkonflikter 4r ocksa storre i dag an under miljonprogrammets ar. Byggprojekt
kan krocka med bevarandeintressen - irren efter rivningsraseriet ir innu synliga! - och kraven
pd att beakta integrationsaspekter gor frigan om bostadsbyggande komplex och mer kom-
plicerad att hantera for kommunernas politiker och tjanstemin. Dessutom har det tillkom-
mit regler som gdr det mer komplicerat att bygga. Riksintressen parat med det kommunala
planmonopolet och kommunala gestaltningsprogram dir kommunerna allt mer engagerar
sig i detaljutformningar bidrar inte heller till att skapa forutsittningar for et 5kat bostads-
byggande.

Historien upprepar sig inte och det ir sillan en bra strategi att soka 6sningar pa dagens
problem i det forflutna. Samtidigt gar det inte att undvika slutsatsen att om bostadsbyggandet
ska 6ka och méta dagens och morgondagens behov krivs av stat och kommun samma typ av
engagemang som vi sett historiskt. Staten maste vara beredd att ta en del av riskerna och kom-
munerna med sin lokala kinnedom maste bli mer offensiva varvid allmannyttan kan vara ett

redskap bland andra.
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Med ett liknande resonemang skulle det inte vara ndgot
problem att jamféra allménnyttan med de italienska

kooperativen och darmed faller allt tal om statsstéd.

EU:s inre marknad och
den svenska allmannyttan

ANDERS KJELLSTROM

AR 2010 ANTOG RIKSDAGEN DEN NYA LAGEN om allminnyt-
tiga bostadsbolag. Orsaken till att lagen frin 2002 4dndrades
uppgavs vara att EU-ritten stod i konflikt med det regelverk
som gillde for allminnyttan. Det var artikel 107 i det nuva-
rande Lissabonférdraget, som forbjuder statsstdd, som ansags
skapa legala hinder f6r en icke vinstdrivande allminnytta. De
kommunala bostadsbolagen hade, liksom all 6vrig kommunal
verksamhet, agerat i enlighet med Kommunallagens 2 kap.
79§ som fastslar att all verksamhet méste drivas utan vinstsyfte
vilket ocksa framgick av 2002 4rs lag.

Fastighetsigarna i Sverige och i Europa hade reagerat mot
detta och menade att det var ett brott mot férbudet mot stats- Anders Kiellstrom &r
stdd och dirmed rubbade konkurrensvillkoren pi marknaden. jur.kand. och fil.kand.

Det blev en prispress nerdt da deras hyror skulle jimf6ras med Han undervisar i
civilratt och EG-ratt vid

allminnyttans ligenheter. Fastighetsigarna anférde besvir mot Malma hagskola.

Sverige i EU-kommissionen redan &r 2002 och inkom med
ytterligare klagomal 2005. Sverige tvingades att redogdra for
kommissionen om bakgrunden till den svenska lagstiftningen och dirmed hade bostadspoliti-
ken hamnat hogt upp pa den politiska agendan.

Var denna princip om att verksamheten skulle drivas utan vinstsyfte i konflikt med EU:s
forbud mot statsstdd? Detta kom att utredas och diskuteras i den sd kallade Kochska utred-
ningen (SOU 2008:38) som tillsattes 2005. Vad som ir relevant for var friga dr det dill-
liggsdirektiv som den nya regeringen gav utredningen 2007. Utredningen fick da i uppgift
att dven utreda sjilvkostnadsprincipen, vilket inte tidigare ingdtt i deras utredningsuppdrag.
Den Kochska utredningen kom till slutsatsen att det inte fanns négot givet svar pa frigan, men
om man ville vara absolut siker fanns det anledning till att fringa sjilvkostnadsprincipen och
istillet stilla krav p4 att allménnyttan skulle tillimpas pa affirsmissig grund. Det var ocksé
detta som regeringen foreslog i sin proposition ar 2009 och som sedan kom att faststillas i den
nya lagen, 2010:879. Ilagens 2§ star:

”Ett allminnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag ska bedriva verksamheten enligt affirs-
missiga principer”.

Mitt arbete i denna forskargrupp har varit att diskutera EU-rittens betydelse f6r allmin-
nyttan efter den Kochska utredningen.

EU:s legala ramverk for den inre marknaden har som syfte att skapa jimlika konkurrens-
villkor for de europeiska foretagen. Det dr dirfor vi ska ha regler om offentlig upphandling
sd att den offentliga sektorn inte enbart inhandlar frin nationella eller lokala fretag och det
ir ddrfor medlemsstaterna inte far ha ett skattesystem som direke eller indirekt gynnar de
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inhemska foretagen och det 4r dérfor som det offentliga inte far stddja exempelvis ineffek-

tiv inhemsk bilindustri. Detta skulle bara fordroja en rationalisering av verksamheten och
leda till att skattebetalarna pd ling sike forlorade sina pengar. Den inre marknaden kréver

lika spelregler for alla foretag s att de bista och mest effektiva foretagen kan utvecklas och
dverleva i den globala konkurrensen. Foretagen far inte sjilva begrinsa konkurrensen genom
kartellbildning som forhindrar fri prissittning och fria leveransvillkor. Denna princip om lika
konkurrensméjligheter och dirmed en effektiv resursallokering har varit det grundlidggande
mélet for EU dnda sedan Romférdraget 1957. Det dr vikeigt att ha dessa indamal klara for
sig dd EU-domstolen i sina bedomningar ofta atergar till lagens indamal, de gor en s kallad
teleologisk tolkning.

Statsstdd foreligger enligt artikel 107 i Lissabonférdraget om:

a) stédet ger mottagaren en ekonomisk fordel,

b) stodet hdarstammar fran staten eller den offentliga sektorn,

c) stédet skall gynna vissa féretag eller produktion av vissa varor,

d) stédet skall kunna snedvrida konkurrensen och paverka handeln mellan medlems-
staterna.

Alla dessa kriterier maste vara uppfyllda for att artikeln ska kunna tillimpas.

Vid min genomgang finner jag det tveksamt om nagot av dessa kriterier egentligen kan
anvindas nir det giller en allminnytta som drivs utan vinstintresse. Det f6r mig viktigaste
kriteriet 4r punkt ¢, det si kallade selektivitetskriteriet.

Angaende detta har EU-domstolen utvecklat ett antal prejudikat for att nirmare definiera
nir kriteriet ska vara uppfyllt.

Det for vér del viktigaste r ett ritesfall fran 2008 (C-78-80/08) dir grundfrigan var den
skattefrihet och de skattereduktioner som italienska produktions- och arbetskooperativ hade
beviljats. Samma skattefrihet hade dessutom beviljats konsumentkooperationen. EU-dom-
stolen hade i ett tidigare ritesfall slagit fast att det inte var stdd om stddet var en del av syste-
mets struktur och i detta ritesfall skrev domstolen:

”Med hinsyn till de kooperativa féreningarnas sirdrag kan sidana produktions- och
arbetskooperativ som de i de aktuella mélen i princip inte anses befinna sig i en sddan situation
som i faktiskt och rittsligt hinseende ir jimf6rbar med den situation som kommersiella bolag
befinner sig i, sivitt de agerar i sina medlemmars ekonomiska intresse och inte har ett rent
kommersiellt férhillande med dessa...”

Skatteldttnaderna var inte statsstod da kooperativen ¢j gick att jimfora med vanliga kom-
mersiella foretag. Det f6reldg en strukeurell olikhet och de kunde inte anses vara p riktigt
samma marknad. Detta rittsfall kom 2008, det vill siga efter den Kockska utredningen, och
fallet 4r enligt min mening centralt for att forstd artikel 107. Med ett liknande resonemang
skulle det inte vara nigot problem att jimfora allminnyttan med de italienska kooperativen
och dirmed faller allt tal om statsstdd.

Vid genomgang av 6vriga ritesfall, av EU:s olika direktiv och forordningar, av olika uttalan-
den fran kommissionen finner man att allt material pekar i samma rikening. Artikel 107 har
inte med allménnyttan att gora.
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For ate forsikra mig om resultatet skickade jag en direke friga till kommission, huruvida den
sdg nagra problem med uthyrning enligt icke-vinstgivande principer. Svaret som kom ndgra
dagar senare sa, att d4 stodet snarare forefaller g till hyresgisterna in till foretag sa kunde
man inte se att det forelig nigot stod i enlighet med artikel 107, det vill siga stdd till utvalda
foretag.

I ete forsok att forstd den utvecklingen for allmdnnyttan maste vi forstd att en samhills-
utveckling kan ske antingen pd den politiska eller pd den juridiska arenan. For att ta ett annat
exempel. Den svenska alkoholpolitiken har ett brett folkligt stdd och alla dr vil medvetna om
att den ir yteerligt svar att férandra i sina grundvalar. Det forsok som gjordes for cirka 20 &r
sedan att lita EU-domstolen uttala sig (Franzénfallet) slutade med att domstolen hivdade att
det inte var en EU-rittslig fréga, utan en nationell politisk friga. Det gick inte for dem som
drev kampanjen att ICA skulle fa silja vin att gora det hela till en juridisk friga. I fallet med
allminnyttan drevs det inte heller p den politiska arenan utan som en juridisk fraga, och
denna ging lyckades det. Allmidnnyttans grundliggande princip (icke-vinst eller affirsmissiga
principer) kom att avgdras efter en juridisk beddmning och inte efter en politisk.

Fragan forlorade dirmed hela sin politiska dynamik och kom att behandlas enbart som
en juridisk-teknisk friga. Hela detta var enligt min bedémning onédigt. Jag finner det foga
troligt att EU-domstolen skulle gatt pd Fastighetsigarnas linje och enligt min uppfattning
bor hela frigestillningen tillbaks dir den hér hemma, nimligen som en svensk inrikespolitisk

fraga.
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Det finns handlingsutrymme fér de allmén-
nyttiga bolagen att sjélva definiera

samhadllsansvarets omfattning.

Samhallsnytta och
affarsnytta i samspel?

KAROLINA WINDELL

FORETAGET AR | DAG EN SJALVKLAR INSTITUTION i virt samhiille.
Samtidigt finns skiftande asikter och idéer om foretaget; ar
foretaget av godo eller av ondo, vilken roll ska foretaget spela

i samhillet och hur ska foretaget styras och ledas? Det finns
med andra ord element av foretaget som dr omtvistade och
som till synes verkar vara under stindig férhandling. Ett sddant
element dr den moraliskt laddade frigan om vilket samhills-
ansvar som kan anses ligga ett féretag. Idéer om foretags
samhillsansvar har i alla tider varit mer eller mindre skiftande.
I vissa tider har det betonats att foretag maste ta ansvar for
aktiedgarnas vinstintressen, medan det i andra tider betonats
att féretag dven har ansvar for andra bredare samhallsintressen. Karolina Windell,

Och inte sillan har det under samma tidsperiod framforts krav ekon. d": i ff:iretugs- )
ekonomi, vid Score pa

.. . Stockholms universitet
for sambhillet. och Handelshég-

Den nya lagen om allminnyttiga kommunala bostadsaktie- skolan i Stockholm.
bolag (2010:879) innebir att dessa bolag ska bedriva verk-
samheten i enlighet med affirsmissiga principer och dliggas
marknadsmissiga avkastningskrav. I och med dessa férindringar har en diskussion vickes om

pa att foretag bade ska vinstmaximera och ta ett socialt ansvar

hur allminnyttan kan kombinera nya krav pa affirsmissighet med ett samhillsansvar. Den
situation som allminnyttan star infér — att forena samhillsnytta med affirsmissiga principer —
ir inte unik, tvircom har fretag och foretagande i alla tider pa olika sitt tvingats forena till sy-
nes motstridiga idéer — sisom exempelvis den om ekonomisk avkastning och samhillsansvar.

Med stod fran tidigare forskning ger detta bidrag en bakgrund till begreppen samhills-
ansvar och affirsnytta och visar hur de diskuteras och har diskuterats i relation till foretagande
over aren. Det 4r inte en fullstindig historiebeskrivning, utan handlar snarare om nedslag i
debatten om féretagens samhillsansvar vid olika tidpunkter. Syftet 4r att sitta in den aktuella
diskussionen om hur allminnyttiga bostadsbolag kan férena nya krav pd affirsmissighet med
ett samhillsansvar i ett vidare sammanhang.

Denna analys visar att diskussionen om hur krav pa ekonomisk avkastning kan forenas med
ett socialt engagemang inte pa nigot sitt ar ny. I stillet kan vi genom historien se exempel
p4 hur affirsnytta och samhillsansvar har uppfattats som idéer i motsittning till varandra.
I kapitlet argumenteras ocksa for att det skett en successiv forskjutning i uppfattningen om
foretagens samhillsansvar. En férindring som innebir att samhillsansvar har kommit ate
omhuldas av foretag sdvil som av dem som tidigare ansig att foretagen skulle fokusera pa
vinstmaximering.

Synen pa foretagens samhillsansvar har under de senaste decennierna utvidgats, vilket har
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resulterat i att foretag ldgger allt mer resurser pa att kommunicera och hantera sitt sociala
ansvar — ofta under etiketten Corporate Social Responsibility (CSR) eller andra liknande
modebetonade begrepp som exempelvis hillbart foretagande. Aven om debatterna om fore-
tagens samhillsansvar stundom har varit intensiva s har diskussionen mattats av. I stillet har
foretagens samhillsansvar blivit nistintill en sjilvklar del av féretagandet.

I bérjan av 2000-talet uppfattades foretagens samhillsansvar som négot som stod i kon-
flikt med féretagande, medan det i dag har blivit en etablerad managementidé som betonar
att samhillsansvaret bidrar till att frimja affirerna. Argumenten for foretags samhillsansvar
bygger dirmed pa en ekonomisk rationalitet som rittfirdigar att foretag tar sig an ett bredare
samhillsansvar 4n det som lagen kriver. De affirsmissiga skil som vanligen lyfts fram som
argument for ett 8kat samhillsansvar ar att det bidrar till att stirka foretagets anseende, eller
mojligen hindra en forlust av anseende, att rekrytera personal, att kunna attrahera kunder och
s vidare.

Att ligga resurser pd att ta ett samhillsansvar 4r for stunden inte lika kontroversiellt som
det periodvis har varit i historien. Tvirtom. Allt oftare hors argumenten att det féretag som
vill tjina pengar ocksd méste bistd med losningar pa vissa samhillsproblem for att sikerstilla
foretagets lingsiktiga birkraft. Atc driva sitt féretag utifrdn affirsmissiga principer innebir i
dag ocksa att acceptera en viss grad av samhillsansvar.

Exemplen pa féretag som kommunicerar att de har ett samhillsansvar finns inom alla bran-
scher i alla storlekar och i linder ver hela virlden. Aven bland privata fastighetsbolag — som
drivs med avkastningskrav — talas det i dag om ett samhillsansvar utéver det som lagen kriver.
Ett nedslag i privata fastighetsbolags och allminnyttiga bolags kommunikation av deras sam-
hallsansvar visar att det finns stora likheter i vilken typ av sociala atgirder som de privata och
allminnyttiga bostadsbolagen genomfor. Men trots likheterna mellan de sociala atgirder som
privata bolag och allminnyttiga bolag siger sig genomfora s finns det ocksd skillnader. Dessa
handlar framfor allt om hur man kommunicerar sitt samhillsansvar. De privata fastighets-
bolagen kommunicerar ofta tydligare dn de allminnyttiga bolagen att samhillsansvaret bdde
har ett eget virde och har positiva effekter pa fretagets I6nsamhet.

Hur samhillsansvar (och dven affirsmissighet) ska tolkas i privat, statligt eller kommu-
nalt dgda bolag forblir dock en 8ppen friga. Det finns ingen entydig definition pd vad som
avses med samhillsansvar eller féretagens sociala ansvar, didremot finns det en palett av olika
tolkningar som gors av foretag inom olika branscher och pé olika marknader. Samhillsansvar
kan tolkas som att foretag ska minimera skadan pa samhillet eller att féretaget ska maximera
nyttan for samhillet. Bade den sndvare och den bredare tolkningen maste anses vara korreke.
Begreppets vaghet dr ocksa begreppets styrka. Det skapar méjligheter f6r foretag att gora sina
egna tolkningar och att anpassa begreppet till det lokala sammanhanget. Handlingsfriheten
som foretag har nir det kommer till att ta sig an och uttrycka ett samhillsansvar dr dirmed
stor.

Det ir inte enbart samhillsansvar som begrepp som ir &ppet for tolkning. Aven begrepp
som affirsmissiga principer och affirsmissighet kan vara diffusa och mangtydiga. Om vi tar
utgdngspunkten i hur Milton Friedman en ging resonerade om foretagets roll kan tolkningen
av affirsmissighet fraimst frstds utifrin act foretaget ska maximera aktiedgarvirde. Medan en
utgangspunkt i Edward R. Freemans resonemang skulle innebira att affirsmissighet handlar
om att striva efter [onsamhet och vinst, utan att f6r den skull géra det pa bekostnad av féreta-
gets samtliga intressenter. Tar vi i stillet utgdngspunke i perspektivet som finns hos de foretag
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som i dag kallar sig for sociala entreprendrer, sd skulle vi kunna tolka affirsmissighet som att
det handlar om att driva ett foretag pa ett sidant sitt att det maximerar den sociala nyttan.

I den proposition (2009/10:185) som foregitt den nya lagstiftningen for de allminnyttiga
bolagen gérs forsok att tydliggora vad som avses med savil affirsmissiga principer som mark-
nadsmissiga avkastningskrav. Dir framgar att allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag
inom ramen for lagstiftning och allmidnna normer for féretagande ska verka for att langsiktigt
uppna bista mojliga resultat. Hur avkastningen de facto ska mitas definieras inte utan i stillet
hinvisas till de olika resultat- och avkastningsmétt som finns att tillgd. Sammantaget kan det
konstateras att det inte finns ett absolut métt pa avkastning i de allminnyttiga kommunala bo-
stadsaktiebolagen som anger om bolagen drivits affirsmissigt eller inte. Likasa finns inte heller
en absolut definition pé vilka former av samhillsansvar som kan motiveras utifrdn ett affirs-
missigt forhallningsitt. Detta innebir att det finns handlingsutrymme for de allméinnyttiga
bolagen att sjilva definiera samhillsansvarets omfattning samt vilka former av samhillsengage-
mang som har positiva effekter pa foretagets langsiktiga Idnsamhet.

Med utgangspunkt i detta resonemang, kan det konstateras att allminnyttan har en stor
handlingsfrihet att inom ramen fér deras uppdrag tolka pa vilket sitt de bér ta ett samhills-
ansvar och vad det innebir att agera enligt affirsmissiga principer. Deras samhillsansvar bor
forstas i relation till det ssmmanhang dir de verkar och i relation till de intressen och férvint-
ningar som finns i deras omgivning,.
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Studien ger en sammanhéllen och
Sversiktlig bild av den socioekonomiska profilen

fér allménnyttan runt om i landet.

Allménnyttans skiftande
roll pé den lokalo
bostadsmarknaden

TAPIO SALONEN

| DETTA BIDRAG STALLS FRAGAN PA VILKET SATT som allminnyttans stillning pa de lokala bostads-
marknaderna utvecklats i Sverige. I vilken grad har de allminnyttiga bostadsbolagen runt om i
kommunerna bibehallit eller férindrat sina positioner i termer av storlek och funktion? Analysen
tar sin utgdngspunkt i de tvé senaste drtiondenas tydliga yttre forindringar av den svenska
bostadspolitiken. Sedan bérjan av 1990-talet har bostadspolitikens ramvillkor gatt i rikening
mot avreglering och marknadsorientering. Under 2000-talet har en allt tydligare polarisering av
de lokala bostadsmarknaderna lete till tilltagande bostadsbrist i urbaniseringens spar samtidigt
som andra delar av Sverige kiinnetecknas av avfolkning och svag bostadsefterfragan. Samtidigt
har inkomstskillnaderna mellan hushéllen blivit allt mer accentuerade i det svenska samhallet
vilket utmanar invanda forestillningar om att alla har rid att efterfraga adekvata bostider. Vad
innebir denna divergerande utveckling for allminnyttans roll? Tydliga tecken pa tilltagande
trangboddhet och 6kad bostadssegregation utmanar allminnyttans malsittning att vara "en
bostad for alla”. Denna studie fokuserar sirskilt pa den socioekonomiska fordelningen mellan
upplatelseformer och da i synnerhet sammansittningen av hushall i allminnyttan. Sker det en
gradvis residualisering inom allminnyttan, det vill siga en tydligare koncentration av hushall
med svagare inkomster till avgrinsade omraden? Finns det generella tecken pa en sddan utveck-
ling eller kan man skénja olika slags ménster fr de allminnyttiga bostadsforetagen pa lokal
niv&? Studien ger en sammanhallen och 6versiktlig bild av den socioekonomiska profilen for
allminnyttan runt om i landet och kan dirmed ligga till grund for en forstielse av allmannytrans
forindrade roll och funktion pa den svenska bostadsmarknaden.

Denna studie baseras pé analyser av sammansittningen av hushallens inkomster samt fore-
komsten av utlindsk bakgrund och hur detta skiljer sig it mellan olika upplatelseformer pa
den svenska bostadsmarknaden mellan 1998 och 2012. Officiella uppgifter f6r samtliga hus-
hall i landet har anvints f6r att fi fram sidana monster pa sdvil nationell som lokal niva. For
att kunna skildra lokala variationer anvinds flera indelningsgrunder. For det férsta kommun-
nivan d4 allminnyttan har kommunerna som huvudmin och dessa bostadsféretag ses som ett
centralt inslag i den lokala bostadsforsérjningen. Fér det andra anvinds en indelning i LBM,
lokala bostadsmarknader, som ir liktydiga med SCB:s indelning av lokala bostadsmarknader,
baserade pa daglig pendlingsméjlighet mellan hem och arbete. Numera har Sverige 76 sddana
lokala bostadsmarknader med stora variationer i storlek och férutsittningar. For det tredje
studeras de lokala bostadsmarknadernas bostadsprofiler for allminnyttan utifrin kommuner-
nas marknadsmissiga attraktionskraft, mitt efter genomsnittliga smahuspriser lokalt. Utifrin
dessa tre indelningar pé lokal niva har sedan férindringar 6ver tid och skillnader mellan olika
lokala bostadsmarknader utkristalliserats.
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Vad visar di resultaten? P nationell nivé kan inledningsvis konstateras att allminnyttan
under de senaste artiondena tappat i sin numerira stillning, andelen hushall som bor i allmin-
nyttiga hyresritter har minskat frin 18 till 16 procent. Medan antalet hushall totalt 6kat med
nirmare en halv miljon i landet har antalet i allmdnnyttan minskat med nirmare 20 000
hushall mellan 1998 och 2012. Den upplatelseform som relativt sett 6kat snabbast dr bostads-
ritten, delvis pd bekostnad av tidigare hyresritter. Numera ir den privata hyresritten storre
in den allminnyttiga hyresritten. Ser man till sociockonomisk sammansittning av hushall ar
allminnyttan den upplitelseform som har stérst andel hushall med svaga inkomster. I studien
anvinds ett balansmétt som jimfér hushéllens disponibla inkomster med hinsyn tagen till
deras storlek och sammansittning. I allmdnnyttan bor nistan fem ginger s manga i den fjir-
dedel med ligsta inkomster i forhallande dill fjirdedelen med hogsta inkomster (43 respektive
9 procent). Detta balansmitt sjonk i allménnyttiga hyresritter i brjan av 2000-talet for att
efter 2005 4terigen 6ka betydligt. Detta kan tolkas som ett utslag av 6kade generella inkomst-
skillnader i det svenska samhillet som sldr genom och accentuerar socioekonomiska skillna-
der mellan olika upplatelseformer i boendet. Jimfért med den privata hyresritten uppvisar
allminnyttan en betydligt storre koncentration av hushéll med svagare ekonomisk stillning.

Detta blir innu tydligare nir andelen inkomstfattiga hushall jimférs mellan upplitelsefor-
mer. Riknat utifrin EU:s definition av inkomstfattiga (hdgst 60 procent av landets median-
inkomst) har denna andel 6kat i landet fran 9,1 till 14,7 procent av samtliga hushall mellan
1998 och 2012. Under denna period har det skett en tydligare koncentration av inkomst-
fattiga hushéll i hyresritten, och da i synnerhet i allmidnnyttan. Allmannyttan bebos i 6kad
utstrickning av hushall med knappa ekonomiska resurser. Andel inkomstfattiga hushéll har
mer in fordubblats, frin 12 till nistan 26 procent. Aven sett till andel personer med utlindsk
bakgrund (sjilv utlandsfodd eller bida férildrar utlandsfddda) har det skett en polarisering
mellan upplételseformerna. Sverige ir numera ett betydande immigrantland dir andelen
personer med utlindsk bakgrund ékat markant fran 14 till 20 procent under de studerade
iren. Férdelat pd upplatelseformer 4r andelen betydligt hdgre i hyresritt 4n i dgarritt. Andelen
iallminnyttan har 6kat fran knappt 31 procent till drygt 42 procent, vilket kan jaimféras med
andelen i den privata hyresritten som gate frin 19 till 29 procent. Dessa trender pé natio-
nell nivé talar siledes for 5kade socioekonomiska skillnader mellan olika boendeformer dir
allminnytran tycks fi en allt mer accentuerad betydelse for hushall med svagare ekonomi och
stillning i det svenska samhiillet.

Hur har da denna tilltagande socioekonomiska uppdelning mellan olika boendeformer och
gradvisa residualisering av i synnerhet allminnyttans hyresritter utvecklats pé lokal niva? Kan
man skonja nigra homogena monster eller drar det 4t olika hill mellan olika lokala bostads-
marknader?

Oversiktligt kan konstateras att allminnyttans storlek varierar hogst avsevirt i landets
kommuner. I tolv kommuner, féretridesvis vilsituerade kommuner i storstadsregioner, finns
dverhuvudtaget inte nagra allminnyttiga bostadsforetag och de har dven en begrinsad andel
privata hyresritter. Andelen hushall som bor i allminnyttan skiljer sig sedan hdgst avsevirt,
fran ett femtontal kommuner med en andel under fem procent till en handfull kommuner dir
over trettio procent av samtliga hushall i kommunen dterfinns i allmdnnyttan. Férindringar
av allminnyttans storlek och andel av den enskilda kommunens samtliga hushall varierar
patagligt sedan slutet av 1990-talet. Sett utifrin landets 76 lokala bostadsmarknader har lika
mdnga 6kat som minskat sitt bestind inom allméinnyttan.
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STUDIEN VISAR PA FOLJANDE RESULTAT OM ALLMANNYTTANS STORLEK OCH PROFIL
PA LOKAL NIVA:

¢ Ju stérre andel allménnytta pa den lokala bostadsmarknaden desto mer socioeko-
nomisk blandad befolkning. Detta samband ar tydligt Gven om det finns avvikande
exempel.

Stora skillnader péa allmé@nnyttans profil mellan svaga bostadsmarknader med
vikande befolkningsunderlag och starka bostadsmarknader i storstadsomraden
och regioncentra. | kommuner med mycket svag bostadsmarknad (drygt ett 100-tal
kommuner) féreligger en stark koncentration av hushéall med svag ekonomi. | dessa
kommuner var hushall med lagsta inkomster fjorton ganger sé manga @n hushaill
med hégst inkomster.

Utvecklingen i storstdaderna gar at olika hall. Minskningen av allménnyttan i Stock-
holm, saval i hela regionen (-56 000 hushall) som i synnerhet Stockholms stad, har
varit betydande sedan 1998. Samtidigt har séaval storstadsregionerna Géteborg
och Malmé kat antalet hushall i allménnyttan med cirka 10 000 mellan 1998 och
2012.

¢ Den socioekonomiska profilen pa allméannyttan runt om i landet avspeglar i stort de
lokala bostadsmarknadernas befolkningssammanséttning i stort.

Dessa ménster tyder pd en allt mer splittrad situation for de allminnyttiga bostadsbolagen.
Det ter sig allt mer problematiskt att uttala sig generellt och entydigt om allminnyttans
specifika roll och funktion. I 6kad utstrickning ir dess inplacering beroende av strukeurella,
demografiska och politiska omgivningsfaktorer. De allminnyttiga bostadsbolagen paverkas i
hég grad av sdvil yttre omstindigheter kring kommunens allminna attraktionskraft som av
olika lokala bostadsaktorers ageranden, dé inte minst lokalpolitikens ambitioner och mél for
dess bostadspolitik. P4 vissa lokala bostadsmarknader kan allméinnyttans ambitioner att vara
“en bostad for alla” starkt ifrigasittas medan det pa andra hill kan ses som en realistisk ambi-
tion.
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En aspekt av samhdllsansvaret som ofta
gléms bort ér fragor som relaterar till

bostadsférsériningen.

Samhdallsansvar pé
affarsmassiga villkore

MARTIN GRANDER

- EN STUDIE AV KOMMUNALA ALLA!.IKNNYT-
TIGA BOSTADSBOLAG OCH DERAS AGARE

ATT VERKA FOR SAMHALLETS BASTA har legat i de kommunala
allminnyttiga bostadsbolagens uppdrag sedan de forsta bolagen
bildades. Vid sidan av att bidra till bostadsférsorjningen i
kommunen har bolagen haft en ldng tradition att arbeta med
verksamhet av social karaktir. Forutsittningarna fér denna verk-
samhet, som ofta benimns bostadsbolagens samhillsansvar, har
kommit att hamna i fokus sedan lagen om kommunala allmin-
nyttiga bostadsbolag sedan 2011 stiller 6kade krav pa afférsmis- Martin Grander,
sighet. Forarbetena till lagen gor gillande att bolagens allmin- doktorand i Urbana
nyttiga karaktir innebir ett “foretagande med samhillsansvar”.
Syftet med denna delstudie har varit att studera hur de allmén-
nyttiga bostadsforetagen arbetar med samhillsansvar, att belysa
kommunernas krav p4 bostadsbolagen samt att beskriva de konsekvenser som lagstiftningen har
fatt ndr det giller bolagens samhillsansvar. Studien inleddes 2013 med enkitundersokningar

studier pa Malmé
hégskola.

riktade mot kommunala allminnyttiga bostadsbolag och kommunala bostadsstiftelser (totalt
cirka 300) samt mot Sveriges 290 kommuner. Enkitstudien har sedan f6ljts upp med fallstudier i
nio kommuner runt om i landet under 2014: Familjebostider i Stockholm och Géteborg, MKB
Fastighets AB i Malmo, Hyresbostider i Norrkoping, Landskronahem, Orebrobostider, Telge
Hovsjo i Sédertilje, Krambo i Kramfors och Bergs Hyreshus i Jimtland.

Tre nivder av samhadllsansvar
Studien visar att det gérs en mingd insatser av de allminnyttiga bostadsbolagen som kan
sdgas falla in under epitetet samhillsansvar. Fakcum 4r att det gérs mer 4n vad dgarna formellt
kriver av sina bolag. Aven om majoriteten av kommunerna kriver att allminnyttan ska ta ett
samhillsansvar sker arbetet pé ett sitt som vida éverstiger savil dgarnas formella krav som de
formuleringar som finns i lagen.

En genomlysning av materialet ger att samhillsansvaret kan delas upp i olika nivier.
En forsta nivd handlar om den hyresgistnira sociala relationen och dtgirder kopplat till den-
nas boende. Samhillsansvaret ligger hiri att skapa goda relationer for att vinna fortroende,
tillic och pd s sitt mer ndjda hyresgister. Bostadsbolagen arbetar hir med olika funktioner,
fran fastighetsskdtare med ett socialt ansvar till speciellt utndimnda bosociala utvecklare eller
omridesvirdar. Resultaten visar att flera av dessa anstillda kinner sig som en viktig del av
hyresgisternas vardag och dirmed fyller en viktig social roll.

En andra nivi av samhillsansvar berér verksamheter och projekt riktade mot grupper av
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hyresgister pa bostadsomridesnivd. Det r vanligt att bolagen anordnar kulturarrangemang
som exempelvis omridesdagar, festivaler, teaterforestillningar eller konserter — insatser som
bolagen menar 6kar trivseln i omrddet och som kan stiirka den kollektiva identiteten. Flera
bolag engagerar sig dessutom i lokala utbildnings- och arbetsmarknadsfrigor. Anstillning

av lokal arbetskraft blir vanligare i sdvil projektform som i ordinarie verksamhet, inte minst
genom inférandet av sociala klausuler vid upphandling av till exempel stidning eller renove-
ring. Antalet individer som direke berdrs dr fi, men anstillda pd bostadsbolagen vittnar om att
insatserna kan gora stor skillnad fér dessa individer och kan dessutom skapa ringar pé vattnet
vilket leder till att boende far 6kat fortroende f6r bostadsbolaget.

Ett viktigt resultat av studien ir att samhillsansvar definieras pa olika sitt och att olikhe-
terna i definitionen kan fi konsekvenser. En aspekt av samhillsansvaret som ofta gléms bort
ir frigor som relaterar till bostadsférsorjningen. Denna tredje nivd av samhillsansvar handlar
om allminnyttans lagstadgade krav att tillgodose olika bostadsbehov. Detta samhillsansvar
kan dels diskuteras utifran ett kvantitative perspektiv pa nyproduktion som stills i forhal-
lande till situationen pa kommunens bostadsmarknad. Dels kan det diskuteras utifrdn ett
perspektiv som handlar om vilka som fir bo i allmidnnyttan. Allmidnnyttans kinnetecken
gentemot det som kallas ”social housing” har traditionellt sett varit att den vinder sig till alla,
oavsett inkomst och livssituation. Dirmed inte sagt att allminnyttan inte stiller ndgra krav pa
vilka som far bo i bostiderna. 81 procent av de svarande bolagen har uppgett att man kriver
tillricklig inkomst for att skriva kontrakt, oftast formulerat som att bruttoinkomsten ska vara
tre eller fyra ganger s stor som ménadshyran. Vad som riknas som en inkomst skiljer sig ocksd
it mellan bolagen. Svaren visar ocksi att fyra av tio bolag inte godkinner forsorjningsstdd som
inkomst. Flera godkinner inte heller inkomst frén visstidsanstillning eller a-kassa.

Samhadillsansvar i bred eller snav bemdirkelse

Av materialet gr det att dra slutsatsen att flera av bolagen spelar en aktiv roll i utvecklingen av
hela staden. Det kan dirvid konstateras att samhillsansvaret ir oméjligt att begrinsa till det

som ofta gir under epitetet sociala projekt. Frigor som ror bostadsforsorjning ir av lika stor vike
for ett allminnyttigt bostadsbolag nir det giller att skapa ett socialt hillbart samhille som den
goda sociala relationen till hyresgisten. Det som emellertid framkommer ir att samhillsansvaret
i forsta hand definieras som de omrédesspecifika projekt som sker i bolagen, det vill séiga det
som benidmns som niva tvd ovan. Det dr ofta dessa projekt som diskuteras nir samhillsansvaret
kommer pé tal. Det dr ocksa de som kommer p4 tal nir frigan om affirsmissiga principer tas
upp. Bolagen vill girna rikna pa lonsamheten i dessa projekt. Samhillsansvarets forsta och tredje
nivder, de som handlar om den hyresgistnira relationen och ansvaret som bostadsforsorjare,
hamnar ofta i skymundan i samtalet om samhillsansvar och social hillbarhet. Detta snedriktade
fokus pd samhillsansvaret fir ocksd betydelse f6r hur bostadsbolagen beskriver lagstiftningens
konsekvenser.

Lagstiftningens konsekvenser

- en fraga om hur samhallsansvaret definieras

Undersokningen tyder vid en forsta anblick pé att den férindrade lagstiftningen inte har
betydelse for samhillsansvaret. Enkitstudien ger att 81 procent av bostadsbolagen menar att
lagstiftningen inte har paverkat bolagets arbete med samhillsansvar. Samtidigt ger studien
vid handen att de finansiella kraven i form av forvintat resultat och avkastningskrav har 6kat.

NYTTAN MED ALLMANNYTTAN — EN SAMMANFATTNING © SVERIGES ALLMANNYTTA

23



Trots detta anser sig alltsd bolagen kunna arbeta vidare med samhillsansvaret som tidigare.

Denna kontrasterande bild gir att koppla till de tre nivierna och den rddande definitionen
av samhillsansvar som de sociala projekten som sker p omradesniva. Dessa projekt har i de
flesta fall inte paverkats av lagstiftningen, frimst p4 grund av att det finns en uppfattning i
bolagen om att samhillsansvar 4r affirsmissigt pa sike. Nojda hyresgister ger ligre driftskost-
nader, mer attraktiva fastigheter och omréden, som i sin tur leder till héjda fastighetsvirden.
Dessa resonemang giller ocksa den forsta nivan av samhillsansvar, den som handlar om den
sociala relationen med hyresgisten. Det som dessa nivéer har gemensamt ir att insatserna
inte ses som av storre vike for lagens krav pa affirsmiissighet. Atgirderna kan forvisso inte
riknas som affirsmissiga i sndv mening. De genererar inte en foretagsekonomisk vinst pa
kort sikt. De kan péverka bolagets rorelseresultat i negativ riktning, vilket kan f en del bolag
med svagare ekonomi och/eller pa svagare marknader att avstd frin dem. Men i de flesta bolag
resonerar man inte alls i ekonomiska termer - det ses som sjilvklarheter att genomfora denna
typ av atgirder och det finns ingen direke oro for att man bryter mot lagens krav pd affirsmis-
sighet. Risken att allminnyttan dter skulle bli anmild till EU-kommissionen pa grund av att
man spenderar pengar pa sociala atgirder for att fA minniskor att trivas i sina bostadsomraden
far anses vara lag.

Det ir istillet den tredje nivin av samhillsansvar som blir mest relevant att diskutera ur ett
affirsmissighetsperspektiv. Det dr hir som lagstiftningens konsekvenser blir tydliga, genom
okade avkastningskrav som skapar en forindrad finansiell situation for bostadsbolagen. Dessa
forindrade krav paverkar de allminnyttiga bostadsbolagens méjligheter att trygga bostadsfor-
sorjningen, inte minst for minniskor med vanliga inkomster. Minga féretag brottas med att
hitta lonsamhet i nyproduktion, framfér allt i ytteromraden dir avkastningskraven, utifrin
den marknadslogik som definierar avkastningskrav, ar hogre 4n i centrala omraden. Upprust-
ning av miljonprogramsfastigheter utan héga hyreshéjningar for att undvika risken att hyres-
gister inte kan flytta tillbaka dr en annan utmaning som méinga bolag stir infor. Nagra bolag
hinvisar till lagen som anledning till att inte bygga eller rusta upp i dessa ligen, trots krav fran
4garen. Lagstiftningen anvinds alltsa i dessa fall fr att motivera att man som bolag ldter mark-
nadens logik styra. En logik som man tidigare férhéllit sig mer flexibel till. I forlingningen,
och kanske i det tysta, kan lagstiftningen dirmed fi konsekvenser for ett av allmdnnyttans
grunduppdrag, att bistd till bostadsforsérjningen for minniskor med olika behov.

Lagstiftningens konsekvenser for de allminnyttiga bostadsbolagens samhillsansvar blir sdledes
en fraga om hur samhillsansvaret definieras. Ar samhillsansvaret begrinsat till att erbjuda lix-
hjilp och anordna omradesdagar s uppfattas inte affirsmissigheten problematisk. Men ska
bostadsforsorjningsansvaret som sddant — till exempel byggnation av nya bostider, hallbar
upprustning av storskaliga bostadsomraden och generdsa uthyrningspolicys — ses som samhills-
ansvar, dd kan det bli problematiskt att verka som affarsmissigt samhallsnyttigt bostadsbolag.

Utvecklingen och allminnyttans framtid far emellertid inte ses som determinerad. Mate-
rialet visar att de kommunala bostadsbolagen har ett stort handlingsutrymme. Vi ser att nigra
bolag agerar for att undvika att fastna i de dtervindsgrinder som marknadens logik skapar.
Det kan handla om att bygga nytt trots beriknade initiala forluster, med motiveringen att
virdet pé fastigheterna dnda skrivs upp inom en relativt kort tid. Tidsperspektivet blir siledes
avgorande for affirsmissigheten och allmidnnyttan bér anses vara en langsiktig aktor.
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Slutsatser

Den hir studien har visat att det bland de allménnyttiga bostadsbolagen finns en sjilvbild som
en viktig aktor for att skapa ett mer socialt jimlikt samhille. Bolagen har ocksa kompetenser
och verksamma arbetssitt som bor tas tillvara pd och berittas om. Studien har ocks3 visat

att krav pa affirsmissighet inte pd nagot sitt ligger i konflikt med arbetet d4 insatserna inte
riskerar att snedvrida konkurrensen pa hyresmarknaden. Diskussionen om allminnyttans
affirsnyttiga samhillsansvar bor sdledes inte fastna i diskussioner kring att beridkna det mo-
netira virdet av sociala projeke. Istillet bér samhillsansvaret diskuteras utifran allminnyttans
lagstadgade krav pd bostadsférsorjning, allminnyttan som langsiktig aktor och hur dessa stér i
kontrast till kortsiktiga avkastningskrav baserade pa marknadens logik. Enligt forarbetena till
lagstiftningen ingdr det i det allminnyttiga uppdraget inte bara att std for en bostadstérsorj-
ning med upplatelseformen hyresritt, utan dven att tillgodose olika gruppers behov. I ljuset av
vad de kommunala bostadsbolagen siger i denna studie kring anpassningen till marknadens
logik ir det relevant att friga sig om detta allminnyttiga syfte kan uppfyllas framover. Det ir
hir som fokus pé diskussionen kring allmidnnyttans affirsmissiga samhillsansvar bér ligga.
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Det kréivs inte mer dén ett politiskt mod att forma

allménnyttan till det verktyg som en politisk majoritet

anser att den lokala bostadsmarknaden behéver.

26

Spelar dgandet
négon rolle

EMMA HOLMQVIST

- LOKALPOLITISKA PERSPEKTIV PA ALLMAN-
NYTTANS FUNKTION OCH FRAMTID

1 DETTA BIDRAG UNDERSOKS DEN LOKALPOLITISKA tolkningen av
nya Allbolagen. Nagra kommuner har under senare &r valt att

silja ut hela sin allmdnnyttiga bostadsstock, vilket tyder pa att
allminnyttan inte ir ett sjilvklart bostadspolitiskt instrument
i den lokala bostadspolitiken och bostadsférsérjningen i dag. .
De angivna motiven for utfdrsiljningarna ir ekonomiska, men r
det forefaller ocksd finnas ideologiska motiv. Antalet studier

om det lokalpolitiska perspektivet dr begrinsade, men kan Emma Holmqvist &r

tolkas som att bostadspolitikens omstépning som startade pa fil. dr. i kulturgeografi

1990-talet ir ideologiskt betingad dir olika utvecklingssce- Pé IBF, Uppsala uni-
versitet.

narier kan héllas troliga fér borgerligt respektive socialdemo-

kratiskt styrda kommuner. Uppbyggnaden av allminnyttan
har traditionellt inte varit fsremél f6r politisk oenighet, men att kommuner har fict si olika
utveckling sedan 1990-talet skulle kunna tolkas som att frigan om nyttan med allménnyttan
har politiserats under de senaste decennierna.

Den nya Allbolagen frin 2011 beféster den utveckling vilken pagitt sedan 1990, som kan
forindra férutsittningen for att anvinda allminnyttan med ett egenvirde som bostadspoli-
tiskt verktyg. Kravet p4 affirsmissighet skulle kunna géra att kommuner inte ser allminnyt-
tan som ett verkningsfulle bostadspolitiskt verktyg lingre, sirskilt nir det giller méojligheten
att anvinda bolagen for att driva igenom bostadssociala fragor. Fokus i detta kapitel 4r darfor
allminnyttan i den lokala politiken och vilka dterverkningar den nya lagen har fatt pé lokal
niva. Det finns ett kunskapsglapp vad giller betydelsen av lokal bostadspolitik for allmin-
nyttans praktik. D& migrationsforskningen visat att de allra flesta flyttningar i Sverige ér
lokala blir den kommunala bostadspolitiken didrmed avgdrande for individens majlighet till
bostadskarriir. Situationen p& bostadsmarknaden har ocksa tydliga kopplingar till kommu-
ners och regioners mojlighet att skapa tillviixt. Det 4r mot bakgrund av detta som denna studie
tagit form. Vad anser lokala politiker att allmidnnyttan ska finnas till for och inte minst f6r
vem? Det dvergripande syftet med kapitlet dr att mot bakgrund av allminnyttans férindring
diskutera huruvida dgarskapet i dag spelar ndgon stérre roll, vilken betydelse har det om ett
bostadsbolag ir kommunaligt eller inte om alla aktdrer pd bostadsmarknaden ska verka efter
ett vinstintresse? Finns det ndgon nytta kvar i allminnyttan?

Studien ir upplagd som en fallstudie av de sex kommuner med flest antal allmannyttiga
bostider: Stockholm, Goteborg, Malm, Orebro, Linkdping och Uppsala. Kommunerna i
studien har olika politisk kontext. Medan majoriteten i Stockholm, Uppsala och Linképing
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ofta skiftar vid val har den varit stabil under manga ar i Géteborg och Malmé och till viss del
ocksa i Orebro. For att besvara studiens fragestillningar har dgardirektiven analyserats, efter-
som de ir det viktigaste politiska styrdokumentet for allminnyttan. Direktiven ska uttrycka
4garens vilja med bolaget efter ett politiskt beslut i fullmikrige, som dirmed blir juridiske
bindande. For att hitta och tolka politiska intentioner kring allmidnnyttan har jag dven stude-
rat budgetdokument och valmanifest. For att utdver detta hitta lokalpolitiska uttalanden om
allminnyttans uppgift har material frin media utnyttjats.

Den 6vergripande slutsatsen av studien ir att allminnyttans roll 4r en lokalpolitisk fraga.
Olikheter i politisk ideologi vad giller bostadsfrigor kommer darfor att kunna forstirka
lokala skillnader i bostadsmarknadens struktur och vilka verktyg och till vad som en kommun
anvinder. Den nya lagens inverkan pa lokala visioner om vad allminnyttan ska anvindas till
verkar enligt denna studie 4nd4 vara begrinsad i praktiken, 4n si linge. Det finns dock lokala
politiska skillnader i tolkningen av lagen. I vissa kommuner har man tagit fasta pa affarsmissi-
ga principer och tolkar det som en begrinsning av vad man kan gora, i andra fall tinjer man pa
tolkningen genom att hivda att det 4r en langsikrtig affirsmissighet som 4r det viktigaste och
i ytterligare andra kommuner motsitter sig politikerna 6ppet lagstiftningen. De ideologiska
grundskillnader som framtrider mellan blocken p4 riksplanet verkar inte heller dterspeglas pa
samma sitt p lokal niv. I vissa kommuner framstir dven borgerliga partier som foresprakare
for en stark allminnytra, vilket kan skilja sig fran partilinjen nationellt och bland andra lokala
partikamrater. Mojligen kan detta till viss del forklaras av att koalitioner 6ver blockgrinser
4r timligen vanliga lokalpolitiskt. I alla fallstudiekommuner framgar att allminnyttan ir ett
verktyg for bostadsforsorjningen genom att vara bostadsproducent. Det verkar finnas storre
politiska skillnader i tolkningen kring for vem allminnyttan ska finnas till f6r och pa vilket
sdtt vinsten i bolagen ska anvindas.

Det ir tydligt att nyttan med allminnyttan bestar dven efter den nya lagen, det finns
framfor allt tva komplementira uppgifter, att allmdnnyttan kan producera pd marknadens
villkor nir andra bostadsproducenter viljer att avvakta och som ett verktyg for act uppfylla
bostadsforsorjningsansvaret som anger att kommunen miste tillgodose bostadsbehovet hos
alla kommuninvinare. Nyckeln till att allménnyttan fortfarande ir ett anvindbart verktyg
dr att bolagen inte ska agera efter vinstmaximering och att vinstkravet ir utstillt pa lang sike,
men framfor allc att den till skillnad fran alla andra aktdrer pa bostadsmarknaden ocksa ir
kommunalt dgd. Detta ger utrymme for andra prioriteringar och bedomningar 4n vad privata
foretag skulle anse vara [onsamt. Ett mer betonat vinstkrav gor dock att allmidnnyttan 4r min-
dre riskvillig. Detta stiller hgre krav pa dgaren att vara aktiv. Kommunen kan behéva ge ut
garantier for att allménnyttan ska vara villig att ta emot betalningssvaga hushall eller 16sa det
genom s4 kallade bostadssociala kontrake dir kommunen stdr pé hyreskontraktet som sedan
hyrs ut i andra hand. En viktig aspeke dr dock att de krav som stills pa en hyresgist for att f3 ett
forstahandskontrake kan regleras politiske, vilket betyder att de hoga trosklar som diskuterats
for ate flytta in i allménnyttan till viss del kan sinkas genom politiska beslut, om viljan finns.
Den makt som kommer av dgandet dr ndgot som politiker inte till fullo utnyttjat. Allmannyt-
tan ses mer som en sjilvstindig aktor in som ett kommunalt bostadspolitiskt verktyg, vilket
paverkar hur allminnyttan anvinds. Den stdrsta effekten av den nya lagen ir att anvindning-
en av allmidnnyttan som verktyg ir starkt pdverkad av den lokala kontexten i dag, som kanske
4r minst lika viktig, om inte 4n mer avgdrande, dn det politiska ldget och den allminpolitiska
synen pé allminnyttan. I kommuner med gott marknadslige finns stora utrymmen fér politi-
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ker att instruera allminnyttan att agera eftersom vinstkraven inte r svdra att uppnd. Dir blir
det dven ldttare att anviinda en del av vinsten for bostadssociala dtgirder. I kommuner pa svaga
marknader diremot, forsvirar kravet pd affirsmissiga principer for att anvinda allminnyttan
som producent eller for bostadssociala indamal. Nyttan med allminnyttan definieras ddrfor
varken av juridiken eller politiken; praktiken avgdrs av marknadsliget i dag. A andra sidan kan
juridiken och politiken l6sa denna situation genom att definiera bostadsforsdrjningen som en
tjanst av ekonomiske intresse, si som man gjort i de flesta andra EU-linder. Hir finns ddrmed
en tydlig koppling mellan de olika politiska nivierna. Detta pavisar ocksa politikens potenti-
ella make éver allmidnnyttans anvindningsomride, pd nationell sdvil som lokal niva.

Den sammanvigda analysen av méjligheterna i dag ar att det allminnyttiga ansvaret, i nya
lagen definierat som ett kommunalt bostadsforsorjningsansvar, limnar ett betydligt vidare
tolkningsutrymme 4n vinstutdelningen. Om en lokalpolitisk vilja finns till att anvinda
allminnyttan for att tillgodose svaga bostadskonsumenters behov genom sirskilda och flexibla
formedlingsregler eller om allmidnnyttan pd annat sitt ska ta ett socialt ansvar erbjuds méjlig-
heter i det stora tolkningsutrymme som nya lagen trots allt limnar. Det krivs inte mer 4n ett
politiskt mod att forma allminnyttan till det verktyg som en politisk majoritet anser att den
lokala bostadsmarknaden behéver. Lagen som omger allménnyttan har i likhet med de flesta
lagar pa det bostadspolitiska omrddet inte ndgra sanktioner, precis som nir det giller vinstut-
delningen dr det i praktiken som man bér testa var de juridiska grianserna gar.
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For de flesta féretagen har kraven pd vinst
inneburit att vissa kalkyltekniker och

redovisningsmétt getts féretréde.

Avkastningskraven i
allmannyttan: mer affars-
fokus an samhallsintresse?

STIG WESTERDAHL

HUR GICK DET EGENTLIGEN TILL? Redovisning dras plotsligt fram
iljuset nir avvigningen mellan affirsmissighet och samhills-
nytta gors i de allmidnnyttiga bostadsforetagen. I vanliga fall

ir det f4 som bekymrar sig om bokféringens teknik och for de
flesta dr det en vilsignelse att experter tar hand om det. Lag-
stiftarna som inférde den lag frin 2011 om allminnyttan som
detta projekt har som utgéngspunkt gav i stillet redovisningen
en central roll. Den pdbjudna affirsmissigheten skulle siker-
stillas med rediga kalkyler och ett prydligt underlag. Samtidigt
var det viktigt att bostadsforetagen i kommunernas dgo behil-
ler sin gamla roll som samhillsnyttiga aktdrer dir bostadsfor-

sorjningen varit en viktig del. Inte antingen samhillsnytta eller Stig Westerdahl,

affirsmissighet allts, utan bade och. docent i fusti.ghets- .
vetenskap vid Malmé

De allminnyttiga bostadsforetagen tvingas s i en vardag hégskola

hantera denna balansging ocksd i sin redovisning. Det visar
sig att for de flesta féretagen har kraven pd vinst inneburit att
vissa kalkyltekniker och redovisningsmatt getts foretride. Detta har resulterat i nyproduktion
och renoveringar som gynnar grupper for vilka det redan byggs dyra bostadsritter. Samtidigt
missgynnas inkomstsvaga grupper genom att billiga bostider i ytteromraden har svért atc klara
uppstillda vinstkrav.

Utgingspunkten fér denna beskrivning av bolagen och deras redovisning 4r intervjuer som
gjorts i nio olika allminnyttiga kommunala bostadsféretag: Familjebostider i Stockholm och
Goteborg, MKB Fastighets AB i Malmo, Hyresbostider i Norrkoping, Landskronahem, Ore-
brobostider, Telge Hovsjo i Sédertilje, Krambo i Kramfors och Bergs Hyreshus i Jimtland.
De tre storstadsforetagen har en hyfsat stabil situation genom hog efterfrigan pé bostider och
begrinsade renoveringsbehov. Deras storsta utmaning r kraven pa att bygga nya bostider i
stora volymer. Bolagen i de mellanstora stiderna har inte samma volymkrav pa nyproduk-
tion, men ofta underhéllsbehov och en utmanande om 4n inte hopplds ekonomisk situation.
Diremot har de inga problem att hyra ut sina bostider genom att orterna har bostadsbrist. De
tvd mindre bolagen i norra Sverige har de klart storsta bekymren genom en liten efterfrigan
pa bostider, liga inkomstnivaer bland de fa som vill hyra och ett kraftigt underhallsbehov som
dtgirdas med akuta punktinsatser. Den kommunala ekonomin pé dessa tvé orter dr ocksé be-
kymmersam genom en konstant befolkningsminskning. Det ir ett splittrat Sverige som tonar
fram med stora skillnader mellan bolagen i de olika landsindarna.
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Det finns en risk att redovisning bara uppfattas som den arsredovisning bolagen maste pre-
sentera varje dr. Denna utdtriktade finansiella rapport med siffersammanstillningar dr forstds
en viktig del, men redovisningen omfattar ocks annat. I studien har vi intervjuat ekonomi-
ansvariga och chefer om de interna kalkyler som bolagen gor for att rikna ut om en inves-
tering dr [6nsam eller inte. Vid sidan av dessa typer av redovisning, som ju bygger pé siffror,
finns ockséd former dir ord eller berittelser spelar storre roll. I bolagen finns hallbarhetsredovis-
ningar som innehéller en blandning av beskrivningar i ord och siffror, men dir de olika
foretagens uppgifter 4r svara att jimfora. I andra redovisningsformer gir redovisningen
utanfor sjilva foretaget och fangar verksamheten i ett samhilleligt sammanhang: en samhills-
ekonomisk kalkyl. De intervjuer som gjorts i studien visar att bland dessa olika former 4r det
arsredovisningen och liknande finansiellt inriktade former som har stérst genomslagskraft
tillsammans med de I6nsamhetskalkyler som gors. Nir beslut ska fattas anvinds varken hall-
barhetsredovisning eller de samhillsekonomiska beridkningarna.

Situationen i Berg och Kramfors hamnar i en sirskild kategori. I dessa sma kommuner i
Sveriges norra halva ir den pressade ekonomin helt avgorande. Med en krympande befolk-
ning foljer en svag efterfrigan pa bostider. Bolagen ir ocksa starke skuldsatta, vilket innebir
problem att klara det eftersatta underhéllet. Ibland begrinsas det till akuta insatser. Samtidigt
blir bolagen viktiga samhillsaktorer nir kommunens finanser 4r i kris och inga kommer-
siella aktorer finns narvarande. Ett exempel pa detta finns i Kramfors dir det allminnyttiga
fastighetsfretaget finansierat en kostsam ombyggnad av en galleria i centrum som inget privat
fastighetsforetag ville genomféra. Ombyggnaden blev lingt dyrare dn beriknat, éver 100 mil-
joner mot beriknade 70. Det 6kar bolagets skuldsittning och minskar i praktiken utrymmet
for nodvindiga underhéllsinsatser.

Avkastningskrav styr besluten

I de 6vriga bolagen i studien finns ett rimligt finansiellt utrymme f6r atc bade planmissigt
bygga nytt, om de kraven stills, och pd att renovera bestdndet. Detta kriver den ordning i
redovisningsunderlagen som lagen om allminnyttan foreskriver. Hir blir dérfor siffrorna

och berikningsteknikerna viktiga. Det finns en grundliggande teknik for hur detta sker. I ett
forsta steg ska betalningsstrommar beriknas, allesd de pengar som kommer att betalas ut frin
foretagen och de hyror och annat som kommer foretaget till del. Detta beriknas for ett antal
ar framat i tiden: pengar ut och pengar in. Det finns ocks3 ett slutgiltigt virde pa investeringen
vid denna framtida tidpunkt. Sedan riknas detta om till nigot som giller i dag och kallas nu-
virde. Allt vilar p& den finansiella ekonomins princip: En krona i dag 4r mer vird 4n en krona
i morgon. Denna flyttning av pengar 6ver tid har en stor betydelse. Pengarna i framtiden
riknas nimligen om till dagens virde med en faktor som bygger p4 de avkastningskrav som
stills. Det visar sig d4 att foretagen anvinder olika avkastningskrav i olika omriden i stiderna.
Bortsett frin marken kostar det lika mycket att bygga nytt eller renovera oavsett lige. Men
omrikningsmetoden skapar skillnader. Resultatet blir att det l6nar sig mycket bittre att gora
investeringar i centrala omrdden dir avkastningskraven, vinstkraven, ir ligre.

Vin av ordning undrar kanske varfér kraven skiljer sig? Det dr en friga for sig, men grun-
den ir antaganden om vakanser, kostnader och risker. Det ir ytterst sillan baserat pa faktiska
priser vid férsiljningar eftersom ytteromridenas fastigheter nistan aldrig byter dgare. Omrik-
ningstalen kommer ofta frin privata virderingsforetag som siljer sina uppgifter till allméin-
nyttan. I studien visar vi hur dessa grunduppgifter gir att indra med hjilp av forhandlingar
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med virderingsforetagen. Det finns ocksa exempel pd hur virderingarna som avkastningstalen
bygger pa plotsligt dndras efter forsljningar: det tycks vara 16st grundade antaganden om
skillnader i staden, med stort genomslag.

Denna redovisningsexercis leder till att allminnyttan bygger i samma omriden som de
privata byggarnas bostadsritter och att hyresritterna ger ungefir samma boendekostnad. Det
blir for kostsamr att bygga i ytteromraden och de renoveringar som gors dir kriver kraftiga
hyreshéjningar for att kunna genomféras. Avkastningskraven ir forklaringen. Den stora
bostadsbrist som beror pd att manga efterfrigar ligre hyror gar inte att komma ét, tvirtom gor
kostsamma renoveringar att vi fir annu firre billiga bostidder. Méste det vara s hir?

Alternativen finns

Bolagen har en del tekniker i sin redovisning fér att komma t detta problem, men de anvinds
for helt andra syften. Manga bolag bygger medvetet nya bostider eller startar projekt som inte
"bir sig”, for att direke skriva ner virdet av bostiderna i sin redovisning. Detta ir langt ifrin
nagon katastrof, bolagen gor ofta stora vinster och har évervirden dir dessa nedskrivningar
forsvinner. Andra bolag har genomfért samma avkastningskrav i hela sitt bestdnd oavsett
omrade, vilket ocksd minskar problemen. Det finns ocksd andra bokféringstekniska l8sningar
som innebir att tiden justeras, genom att allménnytran klargdr act de ér langsiktiga dgare som
inte behover vara beroende av dagsvirden pd sina fastigheter; en sorts lingsiktig affirsmis-
sighet. Det andra argumentet utvidgar istillet omradet: genom att satsa pd ett enskilt projeke
som inte ir l6nsamt pa kalkylniva och motivera det med effekter i hela omradet kan det anses
mojligt att genomfora. Butiker hjer virdet pé hela Rinkeby och Bokaler gor hela Rosen-
gard mer intressant for investerare. Men dessa tekniker anvinds inte for att bygga billigt for
inkomstsvaga grupper.

Redovisningsteknik och kalkyler later kanske inte sa spinnande, men olika berikningsme-
toder fir stora effekter pa bolagens ansvar att klara bostadsférsorjningen. Genom att slaviskt
folja en traditionell metod bidrar allminnyttan till problemen med bostadsbrist for stora
grupper. Det finns utrymme for andra sitt att tinka. Genom att utvidga tiden och rummet
behéver kraven pa affirsmissighet och samhillsnytta inte bli det hinder det ir i dag for all-
minnyttan act bli aktiva aktdrer i bostadsférsorjningen. Redovisning ar inte bokféringsteknik
utan en samhillelig friga.
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Hur mycket &r det dd vért fér

bostadsféretaget att manniskor &r

trygga i sitt bostadsomréade?

32

Sociala investeringar pd
allmannyttans villkor

GUNNAR BLOME

- ATT RAKNA OCH FORSTA FORETAGS-
EKONOMISKA PERSPEKTIV

| DETTA BIDRAG STALLS FRAGAN varfor det dr vikrigt att fore-
tagsekonomiskt berikna sociala investeringar i allminnyttan.
Min analys utgér frin de senaste decenniernas forindringar

pa bostadsmarknaden och hur man som féretag kan rikna

pa l6nsamhet vid sociala projekt. Ett forsta steg ir att forsoka
definiera vad ett socialt projeke ir, vilket kan géras med hjilp av
CSR-begreppet (Corporate Social Responsability). Begreppet
inkluderar hur foretaget kan ta samhillsansvar, ur savil ekono-

miske, miljomissigt som socialt perspektiv for att minska onédig Gunnar Blomé, fil. dr.
i fastighetsvetenskap

forbrukning av bide minskliga, fysiska och ekonomiska resurser.
vid Malmé hégskola.

Bostadssektorn har forindrats mycket sedan 1990-talet,
framfor allt pa grund av att den blivit alltmer marknadsorien-
terad och konkurrensutsatt. Forindringen har medfért 6kade krav pa lonsamhet inom

allminnyttan. Det privata niringslivet har fitt std som modell f6r utvecklingen av offentlig
verksamhet, vilket medfért forindringar inom bland annat styrning, organisation, budget och
redovisningsomradet. Utvecklingen ir inte unik fér Sverige utan dr gemensam for hela den
europeiska bostadsmarknaden.

Den nya lagstiftningen innebir att foretagen parallellt ska agera bide affirsmissigt och
allminnyttigt samt konkurrensneutralt. De fretagsekonomiska perspektiven och avkast-
ningskravet pa foretaget generellt och projekten specifike, har blivit allt viktigare vid centrala
beslut i foretagen. I 6vrigt ska verksamheten betraktas som andra aktiebolag med tillimpad
arsredovisningslag, redovisningsprinciper och regelverk.

De privata bostadsforetagen ir normgivande for banker, revisorer och fastighetsvirderares
tolkningar av vad som dr marknadsmissigt att géra. Det far betydelse for beslutsfattande i
kommunala bostadsféretag, da beslut som inte rimmar med normen betraktas som en dalig
affir. En konsekvens av detta ir att det finns en uppenbar ridsla att gora fel, och det skapar en
osikerhet om vilken handlingsfrihet lagstiftningen ger allminnyttan. P4 sitt och vis befinner
sig allminnyttan i en grizon mellan offentlig och privat sektor.

Sociala investeringar ir vanligtvis organiserade som tidsbegrinsade projekt, men det har
som regel saknats ordnade uppfoljningar av dem. Ibland p4 grund av att bostadsforetagen inte
stillt nagra krav pd en sidan, i andra fall fér att det har varit otydligt vilka mél som ska foljas
upp. Sirskilt har ekonomiska uppfoljningar saknats, bland annat for att det ansetts vara kom-
plicerat att urskilja effekter som specifike skulle bero pa foretagets insatser. Positiva resultat kan
ju lika girna bero pé nagot annat.
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Forutsittningarna varierar mycket mellan olika lokala hyresmarknader och inom dessa
mellan olika bostadsomraden, och bostadsforetagens strategier maste anpassas till varje unik
situation. Det 4r viktigt act kommunens sociala ansvar tydliggors och diskuteras 8ppet. Det
ir alltsd inte rimligt att det sociala ansvarstagandet i alla ligen dverfors pd bostadsforetagen,
eftersom kommunen miste ansvara for den sociala helheten. Att det finns flera akeorer som
kan dela pé ansvaret dr naturligtvis bara positivt, men kommunen maste f6lja utvecklingen
noga och vidta de dtgirder som krivs.

Att sitta ménniskors behov i centrum f6r beslut och vérderingsprinciper ir en utmaning fér en
traditionellt trogrorlig bransch. Hur mycket ar det dé virt f6r bostadsforetaget att manniskor ér
trygga i sitt bostadsomréde, att minniskor har ett fungerande socialt liv och vill bo kvar i sin ligen-
het eller att nya grupper vill flytta till ett omrade som tidigare betraktades som ett simre alternativ?

Resultat och slutsatser
Metoder att mita foretagsekonomiska effekter av sociala investeringar ir ett relativt obeprovat
fale. Anledningen ir att sociala insatser ofta varit forknippade med bredare samhillsinsatser
och dirmed har den samhillsekonomiska nyttan varit mer intressant att analysera. Ar det da
viktigt att ekonomiske rikna och folja upp sociala investeringar? Det finns argument som talar
for och emot detta. Risken finns att sociala projeke i ekonomiska termer blir allt fr tekniska
och osikra att mita. Det anses ocksd vara svart att fastsla kausala orsakssamband och si finns
det en 6kad risk for manipulation av resultaten baserat pé subjektiva preferenser, vilket kan
styra resultatet i en viss riktning. Risken 4r da att avsaknaden av beslutsunderlag och krav pa
ekonomisk uppf6ljning bidrar till en forsimrad lonsamhet, dé sociala resursinsatser kan prio-
riteras bort i en budgetsituation om de inte kan forstas. Yeterligare en risk 4r att verksamheten
slér sig till ro och blir mindre utvecklingsbenigen.

Mycket talar for atct kommunala bostadsféretag vinner pa att utveckla metoder att beskriva
dels (1) ekonomiska konsekvenser av sociala projekt, dels (2) tydliggora vad som uppnis i
verksamheten.

DETTA BIDRAG IDENTIFIERAR FEM PRINCIPIELLA SLUTSATSER:

1. Vérdet av aftt vara ett socialt ansvarstagande féretag

Kommunala bostadsféretag har ett behov av att visa affirsmissighet i att vara socialt ansvars-
tagande. Det ligger i allminnyttans uppdrag att sprida denna kunskap vidare i branschen till
privata aktorer. Hallbarhetsrapportering (CSR) ir ett sitt att strukturera ramarna for detta
arbete och externt fora ut resultaten. Rapporteringen kan utvecklas med uttalade sociala per-
spektiv och sammanstillning av ekonomiska konsekvenser for féretaget och for samhillet. En
form av utvecklad affirsredovisning. Aven boendesynpunkter genom till exempelvis kund-
mitningar (NKI), resultat av medarbetarenkiter och hur fdretaget portritteras i massmedia
kan fungera som méttstockar pa hur socialt framgingsrikt féretaget dr och hur verksamheten
uppfattas av omvirlden.

2. Jamféras med konkurrenter

Det ir viktigt att jimfora verksamheten med andra aktérer i branschen sévil privata som
kommunala. D4 méste ocksé foretagets hantering av kostnader och intikter bli mer jimforbar
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med konkurrenters. Det dr angeliget att tinka pé att férdelningen av sociala insatser i redovis-
ningen far stor betydelse f6r foretagets driftnettonivéer och de kapitalvirden som redovisas i
balansrikningen. Ett sitt att gora det dr att anvinda nigot etablerat index och benchmarking-
verktyg, till exempel IPD. Aven om uppféljningen av foretagens sociala ansvarstagande sker
pd en overgripande niv4 ir det ett budskap till branschen att jimfora det i samma kontext som
foretagens ekonomiska nyckeltal.

3. Mata férflytiningar med hjdlp av referensfastigheter

Det unika projektet, exempelvis ett stadsutvecklingsprojekt bér jimforas med situationen i
andra jimforbara fastigheter och omraden nir det giller intikts- och kostnadsutveckling. Det
4r vikeigt att jimforelsen gors med fastigheter som har liknande geografiske lige, byggnadsir,
social situation, ligenhetsstorlekar och demografiska aspekter. Uppfoljning av flyceménster dr
en annan indikator som ir intressant att folja (vem flyttar in och vem flyttar ut), liksom andra
aktorers (exploatorers) 6kade intresse att investera i anslutning till projekeet. Till detta ska
samhillsekonomiska variabler adderas.

4. Investeringsanalys och ekonomisk uppféljning

Enklare investeringsanalyser (till exempel diskonterat nuvirde) och uppféljning pa fastighets-
niva av effekter kan forenat 6ka forstaelsen for virdet av sociala projeke. Flera projekt med
socialt innehall har i olika studier visat sig ge positiva driftnettoeffekter, men sidana effekter
inkluderas i princip aldrig i investeringskalkylen. Foretagsindikatorer kan kontinuerligt sam-
manstillas for att beskriva utvecklingen, till exempel obetalda hyror och vakanser, omflytt-
ningskostnader, grov misskdtsamhet av ldgenhet, renhéllning av utemiljs, sophantering,
klottersanering, frstorda fonster, skadegorelse, brandskador, stidning, hantering av stor-
ningar, och hantering av obetalda hyror. I detta arbete ingar att se 6ver konteringen och f6lja
upp personalens arbetsprioriteringar samt hur mycket tid som spenderas pa olika aktiviteter
i forvaleningen. Med hjilp av denna kartliggning kan foretaget folja utvecklingen och se hur
mycket situationen avviker frin en schabloniserad normalniva.

5. Allménnyttans utvidgade ansvar

Handlingsutrymmet vid strategiska langsiktiga investeringar, dir det finns kalkylmissiga ris-
ker att ta hinsyn till bor kunna bli friare f6r kommunala bostadsforetag. Da krivs sannolikt en
ansvarsfull plan, en nigorlunda stark lokal marknadssituation, flera intressenter (till exempel
privata och kommunen) som deltar eller visar intresse for projektet. Virderingssituationen
kan utga frén varje fastighet, men att varje fastighet i ”alla tinkbara situationer” maste bira sin
egen investering for att starta ir en uppfattning och forsiktighetsprincip som forsvarar fore-
tagets sociala uppdrag. Desto viktigare dr da att fokusera pd att hyror och avyttringar speglar
marknadssituationen.
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Olika sociala insatser och verksamheter
relateras sdllan till vare sig bolagets interna

eller externa ekonomiska védrden.

Allmannytta och sociala
Investeringar

INGVAR NILSSON & ANDERS WADESKOG

- EN SKISS TILL EN ENKEL
KALKYLMETODIK

1 ALL VERKSAMHET med ekonomiska
dimensioner stills verksamheter mot
varandra och prioriteringar gors. Erfar-
enheten siger att verksamheter med
substantiell ekonomisk paverkan, som
den virderas i interna och externa eko- £ = |

nomiska kalkyler, tenderar att 4 storre Ingvar Nilsson och Anders Wadeskog &r
uppmiirksamhet in sidana insatser nationalekonomer och arbetar med samhalls-
ekonomiska kalkyler for socialt och fysiskt

eller verksamheter som framfor allt vir- infegrerade insatser, SEE AB.

deras med mer kvalitativa instrument.
Inom bostadsbranschen hanteras

sidant som ror fastighetsvirden och fastighetsforvaltning med olika typer av kvantitativa ekono-

miska kalkyl- och rikenskapssystem. Olika sociala insatser och verksamheter relateras sillan till

vare sig bolagets interna eller externa ekonomiska virden, dven om mycket talar for att det kan
paverka sivil interna som externa kostnader och intikeer. En koppling mellan interna sociala
satsningar och dess ekonomiska konsekvenser, savil internt som externt, skulle ge en bredare bild
av verksamhetens faktiska ekonomiska resultat och dess affirsmissighet i ett bredare perspektiv.
Denna typ av resultat skulle givetvis vara intressant savil for bolaget sjilvt som for dess omgiv-
ning. Det innebir att man vidgar systemgrinserna frin foretaget och dess dgare till att dven
inkludera 6vriga samhillsaktorer som paverkas ekonomiske av bolagets sociala satsningar.

Viir 6vertygade om att man i det arliga arbetet med bokslutet férhillandevis enkelt skulle
kunna kombinera ett konventionellt bokslut for ett bostadsbolag med en socioekonomisk
resultat- och investeringskalkyl eller bokslut. Med hjilp av detta skulle man kunna tillskriva
sociala insatser och sociala investeringar i ett bostadsomride som potentiella eller realiserade
ckonomiska virden, vilka kan relateras till andra mer traditionellt virdeskapande insatser.

|
LYCKADE SOCIALA SATSNINGAR SKAPAR SAMHALLSVARDE PA FLERA SATT:

¢ Internt kan de 6ka den direkta Idnsamheten fér foretaget @ ena sidan genom
minskade kostnader for forslitning, forstérelse, vandalisering med mera, och & den
andra genom Skade intdkter till foljd av de vardestegringar och den 6kade betal-
ningsvilja som kan uppsta till féljd av den sociala investeringens positiva effekter.
Effekter som kan speglas bade i foretagets resultat- och balansrékning.
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¢ Externt kan de skapa direkta mervérden till exempel genom minskade kostnader
for forsorjningsstéd for allmé@nnyttans Ggare - kommunen - och utgér da en afférs-
mdssig insats ur ett Ggarperspektiv.

¢ De kan skapa samhadllsvérden i stort genom att minska andra samhéllsaktdrers
kostnader for olika insatser och 6ka det totala produktionsvérdet i samhadills-
ekonomin.

Rent tekniskt gir det att ta fram en utvidgad socioekonomisk bokslutskalkyl med vars hjilp
den hir typen av fragor kan utforskas. Det ir sjilvfallet inte oproblematiskt och kalkylens och
bokslutets kvalitet beror framfor allt p4 ambitionsnivan i datainsamlingen.

De interna intikterna av olika insatser miste uppskattas pa olika sitt. Det kan handla om
att ta stillning till hur exempelvis omfattningen av forslitning och forstorelse paverkas av olika
sociala insatser. Eller hur dessa insatser piverkar attraktionen i omradet, vilket i sin tur paver-
kar marknadens virdering av fastigheterna.

- __________________________________________________________
DE EXTERNA INTAKTERNA BESTAR I PRINCIP AV:

o Okat produktionsvérde. Detta uppstér till folid av att personer som paverkas
av insatsen gar in i, eller 8kar, sitt Idnearbete. Det ger eft positivt bidrag till folk-
hushallet och kallas dérfor ibland fér BNP-bidrag.

¢ Uteblivna kostnader fér olika insatser i form av prevention, vérd eller rehabilitering
fér de personer som paverkas av insatsen. Det kan vara allt fran lés- och skrivstéd
for dyslektiker i skolan till avgiftning och missbruksvard for unga missbrukare.

¢ Uteblivna finansiella kostnader eller transfereringar till foljd av att personer som
paverkas av insatsen inte behdver férsérjas i samma utstréckning med sjuk-
penning, aktivitetserséattning, ekonomiskt bisténd, a-kassa eller sjukersattning.

¢ Till detta kommer ytterligare finansiella effekter pa skatteintakter och avgifter, samt
féréndringar i behovet av olika typer av I6nesubventioner.

Ett rikneexempel baserat pa exempel frin Hovsjo i Sodertilje illustrerar storleksordning-
arna pa dessa kostnader och intikter. Vi tinker oss ett sysselsittningsprojekt fr 50 invandrade
arbetslsa byggarbetare med utbildning och praktik i det egna omradet. Vi anvinder oss
enbart av schablonvirden och resultat fran tidigare egna kalkyler kring lingtidssjukskrivna
och arbetslosa.

Om 25 av de 50 lyckas ta sig in pa arbetsmarknaden, utan att tringa undan andra, sa skulle
detta skapa externa intikter som kan tillskrivas projektet. Det 4rliga produktionsvirdetillskot-
tet skulle hamna pd drygt 9,5 mkr. Uteblivna kostnader for arbetsformedlingen, forsikrings-
kassan och landstinget skulle skapa intikter pd 3,5 mkr arligen och slutligen skulle de 25 inte
behéva forsdrjas av kommunen, vilket skapar en arlig finansiell incike for kommunen pa drygt
2 mkr.

Detta ir emellertid enbart intiktssidan. Det tillkommer kostnader for att gora de 50 syssel-
sdttningsbara. I tidigare studier av liknande grupper har vi kommit fram till en platskostnad
for Utbildning/Praktik/Utrustning som ligger pd 125 000 kronor per person, det vill siga

© SVERIGES ALLMANNYTTA NYTTAN MED ALLMANNYTTAN — EN SAMMANFATTNING



drygt 6,2 mkr for gruppen. Vi antar att kommunen tar detta som en social investering. Vidare
behdvs det sannolikt ndgon form av I6nesubvention for att underlitta ett snabbt intride pa
arbetsmarknaden f6r de 25 personerna som lyckas i projektet. Vi antar att arbetsformedlingen
gar in med halva l6nekostnaden for att kompensera for den initialt ldgre produktiviteten. Det
innebir dels att produktionsvirdetillskottet ovan halveras och dels att arbetsformedlingen tar
pd sig en finansiell kostnad som ir lika stor.

Stills kostnaderna fér insatsen med de forvintade intikterna skapas en sorts resultatrikning
for de olika inblandade aktérerna. Kommunen star for projektkostnaden pa drygt 6 mkr, som
pa arsbasis ligger pé tre ginger den finansiella intikten av att slippa forsorja de 25 personerna.
Arbetsformedlingen fir en finansiell kostnad for lonesubventionen pa halva det produktions-
virde vi tidigare riknade hem som intikt samtidigt som produktionsvirdetillskottet i sig halv-
eras. Sannolikt paverkas dven bostadsbolaget av projektet via férindrade intikeer/kostnader.

De 25 personerna kommer férhoppningsvis att fortsitta i sysselsittning dven efter forsta
dret. Vartefter dren gir s dr det givetvis svirare att hiivda att det dr det egna projektet som ar
ansvarigt for det. De flesta skulle kommit in pé andra sitt.

Om vi later de arliga intikterna klinga av och dven sa lénesubventionerna si kan resultatet
for det forsta arets satsning utvecklas pd olika sitt. Utan allt for heroiska antaganden skulle
man efter fem 4r diskonterade med 4 procents rinta och ackumulerat kunna tillskriva det
ursprungliga projektet ett produktionsvirdetillskott pa drygt 16 mkr. Kommunens investe-
ringskostnad pa drygt 6 mkr skulle i stort sett vara kompenserad via de reducerade f6rsorj-
ningskostnaderna. De minskade insatserna hos forsikringskassan, arbetsférmedlingen och
landstinget har medfért intikter pd drygt 9 mkr som kan jimforas med de drygt 10 mkr som
arbetsformedlingen lagt ut pa lonesubventioner.

I rent principiella termer kan man siga att framgingsrika sociala investeringar i ett bostads-
foretag leder bade till foretagsvinster dels i form av ckade intikeer, dels i form av minskade
kostnader och dirmed samhillsvinster. Samhillsvinster som till betydande del gynnar det all-
minnyttiga bostadsforetagets dgare — kommunen — som ett indirekt (och vanligtvis osynligt)
overskott fran verksamheten.

Béda dessa delar gr bide rent principiellt och praktiske att beskriva och redovisa i form av
ett vidgat bokslut for foretaget, det vi hir kallar ett socioekonomiskt bokslut. Erfarenheter
frin andra omraden ir att sddana kalkyler och ett sadant bokslut bade vidgar synen for vad
som dr ett affirsmissigt agerande och kan ge 6kad tyngd ét sociala investeringar dd man factar
overgripande beslut i ett foretag.
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Allmannyttans
handlingsutrymme

TAPIO SALONEN

Som en rod trad har begreppet "handlingsutrymme” 16pt genom detta projekt omkring
allminnyttans samhillsansvar. Vi har kunnat identifiera en rad 6ppningar och méjligheter
men ocksé krav pd kunskap och handlingsforméaga att agera utifrdn specifika lokala forhal-
landen och skiftande férutsittningar. Bilden som sammantaget véxt fram ir en semioffentlig
verksamhet, genom att vara aktiebolag men i offentlig regi, som har att forhalla sig till en rad
strukturella, politiska och professionella krav och férvintningar.

Den overgripande slutsatsen ir att allménnyttans balanspunkt mellan affirs- och samhills-
nytta ytterst kommer, inte ovintat, att avgdras av politiska beslut pé savil nationell som lokal
niva. P4 den nationella nivin utmanas fragestillningen om den nationella politiken f6rmar
formulera konkreta mal och medel for att till exempel rdda bot pa bostadsbrist, fornyelse av
befintliga bostider och utveckla en héllbar stadsutveckling. Pa den lokala nivan kan allmin-
nyttans stillning och roll fortsatt férviintas variera efter lokalpolitiska majoritetsférhillanden
och varierande bostadsmarknader. Efter ett kvartsekel av marknadsorienterad bostadspolitik
med avregleringar och avpolitisering av bostadsfrdgan i Sverige uppfordrar resultaten frin
detta projekt till 6ppenhet och beredskap att fortsitta utveckla den offentligt 4gda hyresritten.
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NYTTAN MED
ALLMANNYTTAN

EN SAMMANFATTNING AV ETT FORSKNINGSPROJEKT

NYTTAN MED ALLMANNYTTAN AR ETT FORSKNINGSPROJEKT som startades 2013 pa
Sveriges Allminnyttas initiativ. Forskningsledare har varit Tapio Salonen, professor i
socialt arbete vid Malmé hogskola, och sammanlagt har elva forskare varit delaktiga.
Sveriges Allminnyttas ambition har varit att sitta strilkastarljuset pa den svenska
allminnyttan. Forskarna har utifrin olika vinklar och perspektiv studerat allmin-

Trycksaksnummer 13731/2015-04.500 Grafisk produktion: Kommunikationsavdelningen, Sveriges Allménnytta.

nyttans historia, det samhille och den kontext vi verkar i och hur allmdnnyttans
uppdrag kan tolkas och utforas i praktiken. Sirskilt intressant har varit att studera hur
bostadsforetagen kan navigera nir det giller att ta samhillsansvar och samtidigt agera
affdrsmissigt, iljuset av lagen om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag som
infordes 2011. Forskningen visar bland annat att handlingsutrymmet ir stort och att
det manga ginger ir upp till dgarna och de lokala politikerna att anvinda det allmin-

nyttiga bostadsforetaget som det utmirkta verkeyg det kan vara.

Lds mer

Forskningsrapporterna i sin helhet publiceras i boken “Nyttan med
allménnyttan” (red. Tapio Salonen) som ges ut av Liber férlag under
hésten 2015.
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