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FORORD

Den nya lagen for allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag tridde i kraft
den 1 januari 2011. I och med den nya lagen introducerades ett nytt begrepp
—affarsmissiga principer — i svensk lagstiftning. Som en foljd av detta har en
stor del av diskussionen inf6r och efter att den nya lagen inférdes kommit att
handla om just den affirsmissiga allmidnnyttan.

I syfte att hjilpa till att tolka, analysera och implementera den nya lagen har
SABO gett ut ett antal skrifter som exempelvis “Agardirektiv till allminnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag”, ’En modell for kommunal borgensavgift”,
"Tilldtet statsstod pé svaga bostadsmarknader” och "Marknadsmissigt avkast-
ningskrav p4 allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag”.

Under 2013 startade vi ocksa utvecklingsprojektet — Nyttan med Allmin-
nyttan — dir vi fokuserar pa de allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolagens
samhillsansvar. Hur arbetar och kombinerar de allminnyttiga bostadsforetagen
sitt samhillsansvar med affirsmissigheten? Hur kan de folja upp och mita resul-
taten av det samhillsansvar de tar? For att gora detta har ett antal forskare face i
uppgift att studera dessa fragor under de nirmaste tvé aren. Projektet beridknas bli
fardigt under 2015.

Stockholm i juni 2014

Fris Therese Berg, Chef Boende och Juridik pd SABO
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BAKGRUND OCH SYFTE

Syftet med projekt ar féljande:

+f Att tydliggdra fragan om allméan-
nyttans samhallsansvar.

+ Att beskriva hur de allmannyttiga
bostadsféretagen arbetar med
samhallsnyttiga insatser samt
sociala investeringar och projekt och
analysera detta i ljuset av géllande
regelverk.

\IAtt ta fram metoder for att beddma,
berdkna och folja upp vardet av
sociala projekt och investeringar
som de allménnyttiga kommunala
bostadsaktiebolagen gor.
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Den 1 januari 2011 tridde Lag (2010:879) om allméinnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag i kraft. Syftet med lagen ir bland annat att klargora att
kommunerna har ritt att driva allminnyttiga bostadsaktiebolag men att det
miste ske i sidana former att konkurrensen inte snedvrids. I lagen slas fast att
de allminnyttiga bostadsaktiebolagen ska verka i ett allmidnnyttigt syfte och
enligt affirsmissiga principer. I det allminnyttiga syftet ingdr ett samhills-
ansvar och det ir kommunen som ska klargora avsikten med dgandet och
vilken nytta det férvintas tillfora kommunen och dess invinare samt de
grundliggande ekonomiska, sociala och ekologiska utgingspunkterna for
verksamheten.

Efter att lagen infordes har frigan om allminnyttans affirsmissighet
dominerat diskussionen. Det har skapat en osikerhet om vilken roll allmin-
nyttan kan spela i framtiden och hur allminnyttan kan kombinera samhills-
ansvar med kravet pé affirsmissighet samt hur kommunerna kan anvinda
sina kommunala bostadsaktiebolag.

Hur kombinerar d& bostadsbolagen affirsmissighet med samhillsansvar?
Det finns inte mycket forskning gjord pa omrédet. I Boverkets rapport ”Socialt
hallbar stadsutveckling”, utgiven 2010 konstateras att det finns ett fital utvir-
deringar och mitningar av de ekonomiska konsekvenserna av boenderelaterade
atgirder. Rapportens forfattare drar slutsatsen: ’Om ekonomiska utvirderingar
av sociala insatser saknas i det urbana utvecklingsarbetet, 4r risken stor att
sociala effekter inte fir nigon central plats nir andra stora samhilleliga insatser
diskuteras, sisom exempelvis infrastruktursatsningar.”

SABO vill dirfér med projektet Nyttan med Allménnyttan bidra till mer
forskning pa omradet. Syftet 4r att ge medlemsforetagen och deras dgare stod
i frigan om hur de kan kombinera samhillsansvar och affirsmissighet och
ddrfor har ett antal forskare engagerats for att studera detta mer ingdende.



PROJEKTETS OMFATTNING

TRE DELSTUDIER

Projektet har delats upp i tre olika delstudier:

1. Att tydliggora fragan om allmannyttans samhallsansvar

I det allminnyttiga syftet som ett kommunalt bostadsforetag har ingér ett
samhillsansvar. I denna del stills frigan vad ett allmidnnyttigt kommunalt
bostadsforetags samhillsansvar innebir. Begreppen samhillsnytta, sociala
investeringar och sociala projekt diskuteras och definieras. Hur forhéller sig
detta till lagen om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag?

2. Att beskriva hur de allmannyttiga bostadsforetagen arbetar med
samhallsnyttiga insatser samt sociala investeringar och projekt och
analysera detta i ljuset av géllande regelverk

Genom att anvinda bade kvantitativa och kvalitativa metoder gérs en in-
ventering av hur de allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolagen arbetar
med samhillsansvaret idag. I den kvantitativa delen ska bide kommunala
bostadsaktiebolag och deras dgare, kommunerna, tillfragas.

3. Att ta fram metoder for att bedéma, berdkna och fdlja upp vardet
av sociala projekt och investeringar som de allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolagen gor

Det finns olika sitt att mita och redovisa samhillsnyttiga och sociala insat-
ser. Fa av dessa har dock applicerats pa, testats eller utvecklats ur ett allmin-
nyttigt kommunalt bostadsaktiebolags perspektiv. I denna del av studien ska
forskarna testa befintliga metoder men ocksa ta fram nya metoder som de
allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolagen och deras dgare kan anvinda
sig av for att bedéma, berikna och félja upp virdet av de sociala projekt och
investeringar de arbetar med. Detta ska goras bade ur ett foretagsekonomiskt
och ett samhillsekonomiskt perspektiv. P4 s sitt kan de allminnyttiga
kommunala bostadsaktiebolagen och kommunerna berikna féretagsnyttan
respektive samhillsnyttan av de sociala insatser och projekt som de allmin-
nyttiga bostadsbolagen bidrar med.

NYTTAN MED ALLMANNYTTAN
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UPPLAGG OCH TIDPLAN

Projektet startade i april 2013 och ska paga under tvé 4r. Tapio Salonen,
Malmé hogskola har anlitas som forskningsledare. Forskningsledaren har
kontrakterat utvalda forskare fran olika universitet och hégskolor, som till-
sammans ska bedriva forskning kring de uppsatta delstudierna.

Projektledare dr Fris Therese Berg, SABO. Till projektet hor dven en
projektgrupp, bestdende av representanter frin SABO och Sveriges Kom-
muner och landsting, samt en referensgrupp bestdende av representanter fran
allminnyttiga bostadsaktiebolag, kommuner och Hyresgistféreningen. De
bostadsbolag som ingér i referensgruppen ir AB Botkyrkabyggen i Stock-
holm, Familjebostider i Géteborg AB, AB Gavlegirdarna i Givle, Gard-
stensbostdder i Goteborg, Hyresbostider i Norrképing AB, MKB Fastighets
AB i Malmo, AB Nynishamnsbostider, AB Stora Tunabyggen i Borlinge,
AB Stingastaden i Linképing och Orebrobostider AB. Representanter frin
kommunerna kommer frin Géteborg, Halmstad, Jénkoping, Karlstad och
Norrkoping. Hyresgistforeningen representeras av en person frin Hyresgist-
foreningen Riksférbundet.

Lopande under projektets ging ska ett antal dialogseminarier héllas. P4
dessa seminarier triffas forskare och referensgrupp for att diskutera och kom-
mentera forskningsresultaten. Resultaten fran projektet kommer att kommu-
niceras l6pande via exempelvis SABOs hemsida, www.sabo.se.

I slutet av mars 2015 beriknas projektet vara firdigt.



FORSKARNAS DELSTUDIER

Tapio Salonen - Vilken roll har Allminnyttan pa den lokala bostads-
marknaden och har den férdndrats sedan 1990-talet?

Tapio Salonen, professor i socialt arbete,Malmé hégskola, gér en samman-
hallen analys av forindringar av lokala bostadsmarknader i Sverige under de
senaste rtiondena och dé sirskilt de allminnyttiga bostadsforetagens roll
och funktion. Hur ser variationerna ut nir det giller allminnyttans stillning
utifrin dess storlek och profil i landets kommuner? Vilka slags trender i den
lokala bostadsforsérjningen kan skdnjas sirskilt nir det giller hushéllens
socioekonomiska sammansittning?

Utifran offentlig statistik beskrivs och analyseras de lokala bostadsmarkna-
dernas utveckling de senaste decennierna med fokus pd hushallens samman-
sittning inom olika upplatelseformer och dgarformer. I vilken grad skiljer sig
allminnyttans roll beroende pd den lokala bostadsmarknadens karakeir?

Bo Bengtsson — Allminnyttan och bostadspolitiken i gar, i dag

och i morgon. Institutionella forutsattningar i forandring

Bo Bengtsson, professor statsvetenskap, IBF Uppsala universitet, diskuterar
mojliga konsekvenser av den nya lagstiftningen om hyressittning och allmén-
nytta, som nu haller pd att implementeras av kommuner, bostadsforetag,
organisationer och domstolar. En forsta utgingspunke for kapitlet dr act allmin-
nyttans roll och forutsittningar inte kan forsts utan att de relateras till vriga
inslag i den — helt unika — svenska bostadsregimen: kommunernas ansvar for bo-
stadsforsorjningen, systemet for hyressittning, organisationernas roll, regler och
forutsittningar for andra upplételseformer etc. En andra utgdngspunkt dr att
bostadsforsorjning och bostadspolitik ir starke stigberoende: de upplatelsefor-
mer och andra institutionella forutsittningar som etableras vid tidpunkt 1 och
institutionaliseras vid tidpunke 2 4r mycket svdra att férindra vid tidpunke 3.

De nyligen genomférda forindringarna i den svenska bostadsregimen, som
presenterats som en anpassning till EUs konkurrenslagstiftning, dr sirskilt
intressanta i detta perspektiv. Hir ser det faktiskt ut som om ett “yttre hot”
har framtvingat en timligen grundlig forindring av férutsittningarna, men
vad som hinder i implementeringsfasen ir alltjimt hogst oklart. Fram till
nu har den svenska bostadsregimen visat sig vara synnerligen uthallig och
motstdndskraftig. Trots allt tal om systemskifte och trots indrade ekono-
miska forutsiteningar giller i stort sett samma institutionella férutsiteningar
som for 40—50 ar sedan: en generell bostadspolitik baserad pa kommunigda
foretag och kollektivt férhandlade hyror.

Fragan ir alltsd om den nya lagstiftningen innebir slutet pa detta. Hur
kommer allméinnyttans samhillsansvar att utvecklas di foretagen blir affars-
missiga? En avgorande punke blir hur kommunerna kommer att tolka den
konkreta innebdrden av att de allminnyttiga bostadsféretagen ska ”frimja
bostadsforsérjningen” i kommunen och erbjuda hyresgisterna méjlighet till
boendeinflytande och inflytande i bolaget.

MIKAEL WALLERSTEDT

Bo Bengtsson
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Hans Lind

Karolina Windell
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Hans Lind — Behovs allmannyttan for bostadsbyggandet

—och i sa fall varfor?

Hans Lind, professor fastighetsekonomi, KTH Stockholm, fokuserar pa de
allminnyttiga bostadsforetagens roll f6r bostadsbyggandet. Hans kommer att
utgd frin perioden efter andra virldskriget och stiller fragan varfor staten inte
nojde sig med att bara ge ekonomiska subventioner till privata aktorer utan
4ven bidrog till att det skapades offentliga aktorer som direkt producerade
bostider. En teori bakom detta ir att privata aktorers beteende pd en marknad
som producerar langsiktigt hallbara varor ir extra svar att forutsiga. Okad
produktion idag for en privat aktér pa en marknad med begrinsad konkur-
rens innebir ju ldgre priser i framtiden. D4 kan det vara rationellt att halla nere
produktionen idag dven om projektet idag dr ldnsamt om man betrakear det
isolerat. Detta kan innebira att det ur ett dvergripande samhillsperspektiv
behévs en aktdr som inte agerar strategiskt och langsiktigt utan enbart ser till
l6nsamheten i det enskilda projektet. I dagens situation med hoga priser/hyror
och lag bostadsproduktion ir frigan om behovet av en offentlig aktor pa mark-
naden for bostadsbyggande sirskilt intressant. Vilken roll kan allminnyttan ha
som byggare nir kravet pd affirsmissigt agerade och lonsamma projekt finns?

Karolina Windell — Affarsnytta och samhallsnytta i samspel

och konkurrens

Karolina Windell, ekon. dr. i foretagsekonomi, vid Score pa Stockholms
universitet och Handelshdgskolan i Stockholm, kommer inom ramen f6r
forskningsprojektet att bidra med en text om hur idéer och férstillningar om
affirsnytta och samhillsnytta har diskuterats och forindrats i naringslivet
over tid. Kapitlet syftar till att sdtta in kraven pd samhillsnytta och affirs-
missighet i de allmidnnyttiga bostadsbolagen i ett stérre ssmmanhang.

Under de senaste femton dren har uppfattningen om vad som ir niringslivets
ansvar forindrats radikalt. Synen pa foretagens samhillsansvar har utvidgats,
vilket har resulterat i att foretag i dag ligger allt mer resurser pa act kommunicera
och hantera sitt sociala ansvar — ofta under etiketten Corporate Social Responsi-
bility (CSR). For dryga decenniet sedan var det fa féretag som talade aktivt om
sitt sociala ansvar och sitt samhillsengagemang, i dag ir det knappt ndgot storre
foretag som inte skulle hilla med om att de har ett ansvar f6r samhillet — utover
det som lagen kriver.

Forestillningar om vad som ir foretags samhillsansvar dr ndgot som genom-
gér en kontinuerlig forindring. Diskussionen om samhillsansvar gér tillbaka
till 1950-talet, da fragan diskuterades bland affirsmin i USA. I perioder har
det i Milton Friedmans anda argumenterats for att foretags samhillsansvar
endast stricker sig till att producera varor och tjinster, att sikerstilla [onsamhet,
anstilla personal och betala skatt. I andra faser har uppfattningen om foretagens
samhillsansvar varit lingt vidare. Vi befinner oss nu i en tid d4 uppfattningen
om foretags samhillsansvar har vidgats laingt bortom Milton Friedmans idéer.
Det innebir dven att samhillsansvar i dag inte lingre ses som nigot tirande —
som ndgot som konkurrerar med foretagets affirer — i stillet ir den dominerande



retoriken att samhillsansvar dr nigot som stirker foretagets affirer. Samtidigt ar
det uppenbart att det finns tillfallen och sammanhang da det uppstar konflik-
ter mellan olika nyttor —eller virden om man sa vill — dir kravet pd I6nsamhet
kommer i konflikt med kravet pd att bidra till samhillet.

Emma Holmqvist - Kommunpolitikernas syn pa allmannyttan

Emma Holmaqpvist, fil dr kulturgeografi, IBF Uppsala universitet, stiller
fragan hur de politiska partierna ser pd allmidnnyttans framtid i kommunen?
Vilken roll anser de att allmidnnyttan har att spela pi bostadsmarknaden?
Och hur anser de olika politiska partierna att bostadsfrigan for de svagaste
bostadskonsumenterna ska l8sas? Genom att g ut med en enkit riktad direke
till partirepresentanter i utvalda kommunstyrelser ska Emma soka svar pa
dessa fragor.

Anders Kjellstrom — Vilken spelplan for bostadspolitiken,
juridik eller politik?
Anders Kjellstrom, fil och jur.kand har varit verksam inom EU-ritten sedan
tidigt 1990-tal och publicerat fem bécker i olika EU-rittsliga frigor. Han
har dessutom arbetat bade fér EU-kommissionen och Ministerrddet.

I sin rapport gor han en genomgang av vad EU-rdtten kan betyda for
svensk bostadspolitik och bedomer det nationella handlingsutrymme som
foreligger.

Martin Grander — Sociala satsningar pa affarsméssiga villkor

Martin Grander, doktorand pa Malmg hégskola, studerar hur de allmin-
nyttiga kommunala bostadsféretagen arbetar med samhillsnyttiga insatser.
Genom empiriska underlag i form av enkiter, dokumentstudier och inter-
vjuer sker kartliggning och analys av de allménnyttiga bostadsbolagens
arbete, men ocksd av kommunens férhillningssitt till sina allminnyttiga
bostadsbolag. Utifrin de férindrade forutsiteningarna pa bostadsmarkna-
den dr det sirskilt intressant att undersdka om och i sa fall hur arbetet med
samhillsnyttiga insatser har forindrats efter att den nya lagstiftningen tridde
i kraft. Vilka har konsekvenserna blivit av den férindrade lagstiftningen?
Hur hanterar bolagen och kommunerna arbetet med samhillsnyttiga insatser
utifrdn krav pi marknadsmissighet och avkastning?

Emma Holmquvist

Anders Kjellstrom

Martin Grander
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Gunnar Blomé

Stig Westerdahl
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Anders Wadeskog

IO NYTTAN MED ALLMANNYTTAN

Gunnar Blomé och Stig Westerdahl — Att mata affarsnytta

Gunnar Blomé¢, fil dr fastighetsvetenskap, och Stig Westerdahl, docent
fastighetsvetenskap, bdda Malmé hégskola, fokuserar pé foretagsnyttan av
sociala insatser. Nir de allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolagen i en-
lighet med den nya lagstiftningen ska agera affirsmissigt far det konsekven-
ser for deras egna redovisningar. Av proposition till lagen fér allminnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag framgar att foretagen méste ligga vinst vid
underlag och dokumentation. Lagen foreskriver att bolagen fir géra sociala
insatser om det ir I6nsamt for foretaget; ger foretagsnytta. Vi vet ocksa

frin olika studier att en rad dtgirder av detta slag redan genomfors. Syftet
med denna del av projektet ir att se hur bolagen idag redovisningsmissigt
hanterar dessa socialt prigladeinsatser och i ett nista steg ta fram metoder for
att bedéma, berikna och folja upp virdet av sociala projekt och investeringar
som de allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolagen gér. De sociala pro-
jekt och investeringar som bolagen genomfor antas fa bade samhilleliga och
foretagsekonomiska konsekvenser.

Ingvar Nilsson och Anders Wadeskog — Samhéllsekonomiska kalkyler
for socialt och fysiskt integrerade insatser

Ingvar Nilsson och Anders Wadeskog, SEE AB, arbetar med samhillsekono-
miska kalkyler for socialt och fysiskt integrerade insatser i s kallade utsatta
bostadsomraden, oftast i miljonprogramsomriden. I manga sidana bostads-
omréden foreligger tva parallella problem — ett urgropt fastighetskapital

och ett eroderat socialt kapital. Bida dessa delar ir forknippade med stora
sambhillskostnader. Tidigare studier pekar pd att de sociala kostnaderna ir
betydligt hogre dn fastighetskostnaderna.

Med detta bidrag vill de illustrera hur man kan viva samman ett fysiskt
renoveringsarbete av fastighetsbestindet med en social mobiliseringsprocess
och en utveckling av det sociala kapitalet i ett bostadsomrade. Nilsson och
Wadeskog kommer att gora detta genom att i ett konkret miljonprograms-
omréade med cirka 1 700 ligenheter integrera en social investeringskalkyl
med en fastighetskalkyl for att pa sd sitt tydliggéra hur samhillets resurser
kan anvindas mer effektivt an idag. Detta kommer att presenteras i form av
ett socioekonomiskt bokslut.
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AB, Stockholm

Den nya lagen for allminnyttiga kommunala bo-
stadsaktiebolag tridde i kraft den 1 januari 2011.
I och med den nya lagen introducerades ett nytt
begrepp — affdrsmissiga principer — i svensk lag-
stiftning. Som en foljd av detta har en stor del av
diskussionen infér och efter att den nya lagen in-
fordes kommit att handla om just den affirsmissiga
allminnyttan.

I utvecklingsprojektet — Nyttan med Allmin-
nyttan — fokuserar vi pa de allminnyttiga kom-
munala bostadsaktiebolagens samhillsansvar. Hur
arbetar och kombinerar de allminnyttiga bostads-
foretagen sitt samhillsansvar med affirsmissig-
heten? Hur kan de félja upp och mita resultaten av
det samhillsansvar de tar? For att gora detta har ett
antal forskare fitt i uppgift att studera dessa frigor
under de nirmaste tva dren. Projektet beriknas bli
fardigt under 2015.
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