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Abstract

This paper aims to expand the comprehension about municipal housing
companies in Sweden called Allménnyttan, translated to “the benefit of
everyone”, and its’ reformed conditions through a new legislation. According to
the 2011 legislation the municipal housing companies should run their business
according to “business-like principles” and promote housing provision. The
paper examines how the legislation can be understood through the concepts
“neoliberalisation” and “financialisaton”. With a case study of Malmd’s
municipal housing company, this paper aims to present how the legislation has
affected the municipal housing company’s ability to expand the total housing
stock through document analysis and in-dept interviews with officials. The study
concludes that the dual responsibility of business-sense and housing provision,
limits the company’s ability to promote housing provision for the benefit of
everyone and Malmé as a whole. The legislated business-sense and required rate
of return in every project prevents the company from building primarily in areas

with lower rent-levels.

Keywords: Municipal housing companies, Neoliberalisation, Finansialisation,

Urban entrepreneurialism, New public housing
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INLEDNING

I FN:s allmédnna forklaring av de méanskliga réttigheterna (1948) i artikeln
25.1 &r det skrivet:

”Var och en har ratt till en levnadsstandard tillracklig for den
egna och familjens hélsa och valbefinnande, inklusive mat,
klader, bostad, halsovard och ndédvéndiga sociala tjanster samt
ratt till trygghet i héandelse av arbetsloshet, sjukdom,
invaliditet, makas eller makes dod, alderdom eller annan
forlust av forsoérjning under omstandigheter utanfor hans eller

hennes kontroll.”

I konventionen om ekonomiska, sociala och kulturella rattigheterna
skrivs det i artikel 11.1 (Regeringskansliet 2011):

”Konventionsstaterna erkanner ratten for var och en till en
tillfredsstéllande levnadsstandard for sig och sin familj,
déribland tillrackligt med mat och klader, och en lamplig
bostad samt till stdndigt forbattrade levnadsvillkor.
Konventionsstaterna skall vidta lampliga atgarder for att
sékerstdlla att denna ratt forverkligas och erkanner att
internationellt samarbete pa frivillig grund ar av vasentlig

betydelse i detta sammanhang.”

Samma réttigheter galler lika oavsett konstillhdrighet, etnisk bakgrund och

funktionsvariation, vilket star fastslaget i FN:s konvention (ibid).

Ratten till en bostad tillhor idag till en av de mest grundlaggande
sociala och ekonomiska manskliga rattigheterna (Terminski 2011). Det blir
vidare varje stats skyldighet att forse befolkningen denna rattighet (Terminski
2011). En bostad &r ett av de viktigaste elementen och indikatorer av
ekonomisk och social trygghet (ibid), vilket ocksa understryks i FN:s ”Special
Rapporteur on adequate housing” som ar ett komplement till ratten till en
tillracklig levnadsstandard och den ratten till icke-diskriminerande ratten i
denna kontext (OHCHR u.4).



| manga storstader varlden dver finns det en konstaterad bostadsbrist.
Bostadsbrist drabbar befolkningen och ar nagot som de flesta kommuner i
Sverige tampas med. Enligt statistisk fran Boverket har 240 av Sveriges 290
kommuner en uttalad bostadsbrist, dar de angivit ett underskott pa bostader
(Boverket 2019a). Detta innebér att det finns ett utbud pa bostader som inte
moter efterfragan pa bostader.

Hyresgastforeningen  (hyresgastforeningen.se  u.d)  beskriver
situationen av bostadsbrist i Sverige och framhaller att fram till 2025 behdvs
det 200 000 nya hyresratter. Bostadsbristen innebar att det ar en brist pa
bostader till en rimlig hyresséttning eller bostader som manniskor har rad att
bo i. Denna “obalans” pa bostadsmarknaden som Boverket (2018a)
konstaterar drabbar frdmst socioekonomiska svaga grupper, nyanlédnda, unga
och aldre. Bostadsbrist paverkar manniskors mojlighet att bland annat skaffa
ett arbete och/eller utbildning, flytta hemifran, separera och mojligheten for
aldre att flytta fran en villa till ett mindre boende. Konsekvenserna av bristen
pa ekonomiskt tillgangliga bostader har saledes betydande samhalleliga

konsekvenser.

Alla manniskor vill och kan inte bo i bostadsratter. Bostadsréatter
kraver en viss ekonomi och &r saledes inte ekonomiskt tillgangliga for alla.
Alla vill inte heller gora bostadskarriar. Hyresratter mojliggor for flexibilitet
och &r det enda alternativet for de grupper ménniskor med lagre inkomster
som inte har mojlighet att ta sig in pa bostadsmarknaden. Den storsta
efterfragan ar vidare pa hyresratter. For att komma till bukt med denna
problematik, som dar ett samhallsproblem, behdvs fler bostadder i form av
hyresratter. Samtidigt har det svenska hyresbestandet minskat dver tid, men

hur detta ser ut varierar kommuner emellan.

Offentliga och kommunala bostader, definierat som allmannyttan
sedan 1947, har haft en viktig roll i den svenska valfardsstaten och pa den
svenska hyresmarknaden. Boverket skriver att ”Det nationella malet for
bostadspolitiken &ar en langsiktigt val fungerande bostadsmarknad dar
konsumenternas efterfragan moter ett utbud av bostader som svarar mot
behoven” (Boverket 2018c). Idag &r de allménnyttiga bostadsbolagen en av

kommunens framsta verktyg for att paverka boendemiljoer och



bostadsforsorjningen. Som Boverket framhaller &r “det Gvergripande
allménnyttiga  syftet for kommunalt bostadsbolag att frdmja
bostadsforsorjningen i kommunen” (Boverket 2017, 32). Inom detta ingar det
att se till att det finns olika typer av bostader som forsorjer olika bostadsbehov
och pé sa vis ska de kommunala bostadsholagen vara tillgangliga for alla
oavsett bakgrund (ibid).

Hyresgastforeningen kartldgger statens respektive kommunernas
handlingsutrymme i avseendet att tillnandahalla fler bostader. Kommunerna
bor anvanda allmannyttan aktivt, ha framférhallning i markplanering, stélla
krav pa de som vill bygga, forstarka med duktigt folk (planerare, arkitekter
och bygglovshandlaggare) samt ha en dialog med invanarna och hora vad de
eftertraktar och sedan goéra en analys av kommunens bostadsbehov
(Hyresgastforeningen.se, u.d.). Fragan ar vidare om och hur kommunerna och
de kommunala bolagen arbetar med dessa fragor, och hur val dessa strategier
for att hantera bostadsbristen implementeras. 2011 foérandrades allménnyttans
forutsattningar i och med en ny lagstiftning, Lagen om allméannyttiga
kommunala bostadsaktiebolag (Allbolagen), som anger att de allmannyttiga
kommunala bostadsaktiebolagen ska agera bade allmannyttigt och
affarsmassigt, som ocksa innebar att de allmannyttiga bostadsbolagen ska
verka under samma konkurrensméssiga forutsattningar som de privata

bostadsbolagen.

SYFTE OCH FRAGESTALLNING

Som sagt ar och har allménnyttans roll genom historien varit att forse
befolkningen med bostader och &r idag kommunens framsta verktyg att direkt
paverka bostadsutbudet. Uppsatsens syfte ar att skapa en forstaelse for hur
den ’nya’ lagstiftningen, Allbolagen, om att allménnyttiga bostadsbolag ska
agera affarsmassigt i sin verksamhet har paverkat de kommunala

bostadsbolagens bostadsbyggande och ddrmed bostadsutbudet.

For att uppfylla uppsatsens syfte ar denna uppdelad i tva mal. Det
forsta &r mer teoretisk och avser att redogdra for hur lagstiftningen om
allmannyttiga bostadsbolag kan forstds genom begreppen neoliberalisering

och finansialisering. Uppsatsens andra mal bygger vidare pa neoliberalisering



och finansialisering och utgar fran en fallstudie av Malmo Stad och specifikt
Malmos kommunala bostadsbolag (MKB), for att bidra till kunskapen om den
svenska allménnyttans forutsattningar i och med den fdréandrade

lagstiftningen. Genom fallstudien avses féljande fragor att besvaras:

1) Hur tolkar MKB innebdrden av att de som ett allméannyttigt
kommunalt bostadsaktiebolag ska agera affarsmassigt?

2) Hur paverkar lagstiftningen om allmannyttiga bostadsaktiebolag
MKB:s bostadsbyggande och darmed bostadsutbudet?

AVGRANSNINGAR

Uppsatsen ar avgransad till att i huvudsak studera Allbolagens 1 § och 2 §
och dmnar undersoka bostadsfraimjande och affarsmassighet hos
allménnyttiga kommunala bostadsbolag. Uppsatsen ar avgransad till att
studera hur detta tolkas i kontext av en storstad med olika utmaningar, inte
minst bostadsbrist. Uppsatsen underséker Malmds kommunala bostadsbolag
och hur de forhaller sig till Allbolagen. Studien har inte ett kvantitativt fokus
och uppsatsens andra fragestallning som @mnar att studera bostadsbyggande
och bostadsutbudet studerar inte kvantiteten av detta. Uppsatsen for istéllet
en teoretisk och kvalitativ analys Over hur Allbolagen paverkar
bostadsbyggande och darmed bostadsutbudet. Uppsatsen fokuserar pa
MKB:s nyproduktion och hur de forvantas bygga ut sitt bestand. Det ar ocksa
svart att undersoka Allbolagens direkta paverkan pa bostadsbyggande och
bostadsbestandet da det inte gar att studera isolerat fran andra

omvarldsforandringar.



ALLMANNYTTANS FORUTSATTNINGAR OCH

BOSTADSPOLITIKENS UTVECKLING | SVERIGE

Det finns otaliga studier dver den svenska bostadspolitikens utveckling och
specifikt utvecklandet av allmdnnyttan och allmannyttans roll som &r fokus.
Jag kommer i detta avsnitt sammanfattat redogéra for bostadspolitikens
utveckling i Sverige med fokus pd allmannyttans utveckling och
forutsattningar som en bakgrund till samtidens allmannytta. Avsnittet avslutar
med en redogorelse av Allbolagen.

BOSTADSPOLITIKEN HISTORISKA UTVECKLING OCH ALLMANNYTTANS

ROLL

Den svenska vélfardsmodellen framhaller, i enighet med FN:s manskliga
rattigheter, bostaden som en social rattighet (Bengtsson 2001; Grander 2017;
Grander 2019). Sedan efterkrigstidens Sverige har offentliga bostader, i form
av.  kommunala bostadsbolag, varit viktiga for den nationella
bostadsforsorjningen (Grander 2017). Dessa offentliga bostadsbolag
bendmns som Allménnyttan, bostéder till den allménna nyttan. Allménnyttan
kom till som en lag 1946 en f6ljd av den bostadssociala utredningen (Grander
2019, 86). Den Bostadssociala utredningen drog slutsatsen att det inte racker
att bygga for de valbargade och forlita sig pa flyttkedjor. Det blev darfor av
stor vikt att det byggdes nya bostader for medel- och laginkomsttagare och
nagot som staten och kommunen skulle engagera sig i (Lind 2015, 75).
Allmannyttan ska saledes anvanda nyproduktion som ett verktyg for att

framja bostadsforsérjning.

Bengtsson (2015) beskriver utvecklingen av allménnyttan och den nya
hyrespolitiken i ”Nyttan med Allmannyttan”. Sedan slutet av 1940-talet har
den svenska bostadspolitiken haft en generell inriktning, som innebar ett
fokus pa hela bostadsmarknaden i det avseendet att den inte specialiserar sig
pa hushallskategorier eller upplatelseformer (Bengtsson 2015, 27). Den
svenska valfardsmodellen utgors darmed av vad som Grander bendmner som
universal housing regime” och ar ett av de mest valkanda exemplen av denna

regim (Grander 2017; Grander 2019). | Sverige finns inte och har inte funnits
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nagon motsvarighet till ”social housing”, sociala bostader. Sociala bostader
ar en mer selektiv modell och allmannyttan som har en mer universell
inriktning dar den riktar sig till alla, “oavsett inkomst eller livssituation”
(Grander 2015, 183).

Allmannyttan och de kommunala bostadsbolagen har ett uttryckt starkt
samhallsansvar, och forvantas arbeta med social inkludering pa
bostadsmarknaden genom sin universella karaktar. Samhallsansvaret ar enligt
Grander (2017) de kommunala bostadsbolagens framsta uppgift. De
kommunala bostadsbolagen har sedan efterkrigstiden varit kommunernas
framsta verktyg att tillnandahalla bostader till dess invanare (Grander 2017).
Flertalet forskare som presenteras av Grander (2019) framhaller allmannyttan
som kommunens sista verktyg for att skapa socialt blandade miljéer, genom
exempelvis olika upplatelseformer. Allmannyttan har potential att motverka
ojamlikheter pa bostadsmarknaden, genom att garantera manniskors tillgang
till bra bostader, likvél som att de kan motverka segregation, ojamlikheter pa
hyresmarknaden och den associerade stigmatiseringen av hyresrétter
(Grander 2019, 158).

Under de sista krigsaren radde ett finansieringssystem i den svenska
bostadsforsérjningen som var baserat pa tertiarlan. Det innebar att de
allmannyttiga bostadsforetagen fick tertiarlan som nastan tackte hela
byggnadskostnaden och staten ansvarade for en rantegaranti (allménnyttan.se
u.d.). Privata och kooperativa byggherrar fick daremot addera femton
respektive fem procent av eget kapital. (Bengtsson 2015, 31). Den radande
allmannyttan forvantades “motverka spekulation och bidra till att
bostadsproduktionen blev stabilare och mindre konjunkturkénslig” (ibid, 32).
1947 slog en ny byggnadslag fast kommunernas centrala roll i och ansvar for
planering av markanvéndning, Bostadsforsorjningslagen (ibid, 32; Grander
2019, 95). Fortsattningsvis kom allt fler stora kommuner i Sverige att bilda
allmannyttiga bostadsbolag. Ar 1950, nar paraplyorganisationen SABO
grundades fanns det redan ett hundratal allménnyttiga bostadsforetag i
Sverige (Bengtsson 2015, 32). Fran att 1945 endast utgdra sex procent av
bostadsbestandet i Sverige utgjorde allméannyttan 1990, da den var som stort,
en fjardedel av bestandet (ibid, 29). Generellt har det totala hyresbestandet i



Sverige minskat i andel i forhallande till dess storlek under efterkrigstiden,
och hade tidigare en stor andel privata hyresrétter. 1945 utgjordes 52 procent
av det svenska hyreshestandet av privata hyresratter, och totalt utgjorde
hyresratter, privata och allmannyttiga bostdder 58 procent av hela
bostadsbestandet. 2011 utgjordes 37 procent av bostadsbestandet av
allmannyttiga och privata hyresréatter, med en fordelning pa 18 respektive 19
procent. Sifforna ar &ndock inte helt jamforbara da det sedan 1990 inte
genomforts nagon folk- och bostadsrakning. (Bengtsson 2015, 29)

Senare under 60-talet avvecklades den hyresreglering som etablerades
under krigsaren och bruksvardessystemet implementerades genom 1968 ars
hyreslag och 1978 ars hyresforhandlingslag (ibid, 32). Saledes tillampar
Sverige sedan 1968 bruksvardessystemet som &r en hyresavtalsreglering. |
praktiken innebér systemet att hyrorna inte far sattas fritt. Systemet ska
andock inte likstéllas vid hyresreglering, da systemet bygger pa kollektiva
forhandlingar mellan fastighetségare och Hyresgastorganisationen och ar pa
sa satt unikt for Sverige (Bengtsson 2015, 33). Hyresgastorganisationen &r en
unik institution for Sverige som organiserar konsumentintressen och har bade
marknadsinflytande och politiks makt (ibid). Bruksvérdessystemet inrattades
for att “hantera motsattningarna mellan avtalsfrihet och besittningsskydd pa
hyresmarknaden” (Bengtsson 2015, 33). Systemet ersatte den tidigare
provisoriska hyresregleringen “hyresregleringslagen” som géllt sedan
efterkrigstiden, mellan 1942-1974. 1974 genomférdes en bostadspolitisk
reform i Sverige genom en lagligbestdmmelse att "hyreslaget i allmannyttiga
bostadsforetag generellt skulle utgbra jamforelsepunkt for bruksvérdet,
samtidigt som kraven skarptes pa att hyrorna inte fick Gverstiga dem i
jamforbara lagenheter sa mycket att hyresnivaerna pressas upp allt fér snabbt”
(Bengtsson 2015, 33). Detta beskrivs an idag som en OGvergang fran
marknadshyror till en forhandlad hyresreglering (ibid). Bengtsson skriver att
”det slutgiltiga steget mot hyresmarknadens korporatisering togs genom 1978
ars hyresforhandlingslag” (ibid, 33). Det innebér att om parterna inte kan enas
I de frivilliga forhandlingsordningarna ska hyresgastorganisationen kunna
vidarebefordra &rendet till hyresnamnden.



Fortsattningsvis beskriver Bengtsson hur nyliberalismen tog ett starkt
grepp om den svenska bostadspolitiken fran 1991 genom regeringen Bildts
avveckling av Bostadsdepartementet (2015, 34). Den radande politiken och
regeringsforklaringen framholl en bostadsmarknad mer préaglad av
konkurrens och valfrihet, da de ansag att detta var en forutsattning for att
kunna erhalla en bra bostad till ett rimligt pris (ibid, 35). Under denna tid
avvecklades stora delar av det statliga stodsystemet. Att avveckla de
allmannyttiga bostadsféretagen var en fraga som drevs under tiden som
handlade om att exempelvis allménnyttan skulle ”rensas ut ur lagstiftningen”
(SOU 1992:47, 118-119; Bengtsson 2015, 35). Foretagen forvantades
hadanefter finansiera sina pa projekt som samma satt som andra byggherrar
och fastighetsagare (Bengtsson 2015, 35). Under denna tid avvecklades
statliga subventioner for bostadsforsorjning (ibid, 35). Andock bestod
bruksvardessystemet, samtidigt som olika insatser genomfdrdes for att

forsvaga hyresgastrérelsens monopol pa hyresmarknaden (ibid, 35).

2002 inrattades Allbolagen, lag 2002:102 om allménnyttiga
bostadsforetag, med syftet att forhindra utférsaljningen av allménnyttan och
omvandlingen till bostadsratt nar “allmannyttiga hyror inte fick genomslag i
forhandlingar och bruksvardesprévning” (ibid, 35). Denna lag framhaller
tydligt att allménnyttiga bostadsbolag ska enligt 1 § “drivas utan vinstsyfte”
(SFS2002:102; Kjellstrom 2015, 80). Den svenska bostasregimen bestod i
stora drag efter Bildts systemskiftespolitik (Bengtsson 2015, 36).
Fortsattningsvis hade allménnyttan fram till och med 2010 lagandring “en
formell prisledande roll pa hela hyresmarknaden™ och fick vidare indirekt

inflytande 6ver den privata hyresmarknaden (ibid, 33).

Fram att Allbolagen 2011 tradde i kraft, paverkades hyrorna i de
kommunala bostadsbolagen av hyressattningen i det privata bestandet, med
sedan dess har hyressattningen definierats genom en férhandling med de
privata och offentliga bolagen, alltsa mellan hyresgastforeningen, SABO och
fastighetsagarna (Salonen 2015). Lagen forandrade spelreglerna for de
allménnyttiga kommunala bostadsbolagen, och det ar foéljderna av denna

lagandring som denna uppsats &mnar undersoka.



LAGEN OM ALLMANNYTTIGA KOMMUNALA BOSTADSAKTIEBOLAG,

ALLBOLAGEN

En ny lag trddde i kraft 2011, Lagen om allméannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag (SFR 2010:879). Lagen anger att de allmannyttiga
kommunala bostadsaktiebolagen i huvudsak ska forvalta bostadslagenheter
som upplats med hyresratt, som "framjar bostadsforsorjningen” och “erbjuder
hyresgasterna mojlighet till boendeinflytande och inflytande i bolaget (18,
SFR 2010:879). Enligt 2 § ska ett allmannyttigt kommunalt bostadsaktiebolag
“bedriva verksamheten enligt affarsméssiga principer” (SFR 2010:879).

Lagandringen var en EU-anpassning, efter att svenska staten blev
anmald till EU-kommissionen av fastighetsdgarna “for otillatet statsstod till
de allmannyttiga bostadsforetagen” (Bengtsson 2015, 36; Kjellstrom 2015).
Den forsta anmélan skedde 2002, och orsaken till anmalan var framst att i och
med en lag som antogs i mars 2002 (SFS 2002:664; Kjellstrém 2015, 80) som
gjort det mojligt for Statens bostadsndmnd och ndamnden att direkt stodja
allméannyttan ekonomiskt, "ta dver olonsamma bostader och ge formanliga
statliga 1an”, och detta stred mot EU:s forbud mot statsstod som kan snedvrida
konkurrensen (Kjellstrom 2015, 80).

Allbolagen &mnar fortydliga definitionen av de kommunala
bostadsbolagen och stilla nya krav pd hur verksamheten bedrivs, och
samtidigt vilka 6verforingar som ér tillatna att gora till kommunen som ar
agare till bolagen (Boverket 2017, 10). Lagen innebdr att de allménnyttiga
kommunala bostadsaktiebolagen konkurrerar pA samma marknadsvillkor som
privata fastighetsbolag. Lagen amnar att uppa konkurrensneutralitet och vara
forenlig med EU-rattens konkurrenskraftslagar (Boverket 2017, 58).
Allbolagen ar ett undantag fran sjalvkostnadsprincipen och forbundet i
kommunallagen, och allméannyttiga kommunala bostadsaktiebolag tillats
saledes att driva foretaget i vinstdrivande syfte (Boverket 2017, 58). Hans
Lind understryker att det inte gar att likstalla detta med marknadsliberala
idéer. Forfattaren menar att det visserligen inte langre ges nagra subventioner
riktade mot stat och kommuner, men kommunerna har fortfarande
planmonopol och det finns statliga riksintressen som inte lamnar marknaden
fri (Lind 2015, 74).



UTREDNINGAR AV ALLBOLAGEN OCH ALMANNYTTAN

Boverket genomforde 2017 en andra utvardering av Allbolagen. Boverkets
overgripande slutsatser faststaller att lagen i de flesta avseenden, inte har lett
till nagra genomgripande forandringar, vare sig for bostadsaktiebolagen som
berdrs av Allbolagen eller for hyresbostadsmarknaden i stort” (Boverket
2017, 6). Boverkets sammanfattande slutsats &r att olika
omvérldsforandringar exempelvis befolkningsékningar som en féljd av bland
annat flyktingstrommar och bostadsbrist i storre omfattning har paverkat hur
de kommunala bostadsaktiebolagen har agerat i forhallande till
bostadsforsorjning &n Allbolagen. Konsekvenserna och effekterna av lagen
har saldes varit svara att utvardera eftersom lagférandringen inte kan

undersokas isolerat fran omvarldsforandringar.

Vad affarsmassighet innebar fortydligas inte i lagstiftningen. Boverket
konstaterar genom sin utvardering att Allbolagen ibland upplevs som otydlig
och svar att tolka (Boverket 2017, 19-20). En beskrivning av affarsméassiga
principer dr att de kommunala bostadsaktiebolagen ska foreskriva
”marknadsmassiga avkastningskrav” (Boverket 2017, 36). Vilken typ av
avkastningskrav lamnas 6ppet for bolagen eller kommunerna att sjélva vélja
(ibid, 36).

Under forarbetet till Allbolagen finns det vissa fértydliganden eller
beskrivningar av vad som kan menas med affarsméassighet (Boverket 2017,
58). Utgangspunkten for vad affarsméassighet skulle innebara menar Boverket
kommer fran prop. 2009/10:185 “Affarsmassighet avser det évergripande
forhallningssatt som ett icke subventionerat foretag pa en marknad intar for
investeringar, i sin dagliga drift och i relation till andra (prop. 2009/10:185,
44; Boverket 2017, 58). Boverket har i sin forsta uppféljning av Allbolagen
(Boverket 2013; Boverket 2017, 58-59) sammanfattat de fortydliganden som
gors i propositionen Over hur kommuner och de kommunala
bostadsaktiebolagen agerar utifran affarsmassiga principer. Kommunen ska
agera pa samma satt som en privat dgare av ett privat bostadsbolag skulle
agera, och stalla motsvarande affarsméssiga avkastningskrav och ha ett
langsiktigt perspektiv pa sitt &gande (prop. 2009/10:185, 44; Boverket 2017,

58-59). De avkastningskrav som bestdms ska vara marknadsmassiga och ska
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alltid utgd frdn den lokala marknadssituationen och foretagets egna
forutsattningar. Det langsiktiga resultatet &r det som ska prioriteras, och
foretaget ska strava att pa lang sikt uppna basta resultat. Det gors inga
undantag for de kommunala bostadsbolagen gallande daliga investeringar
utan de far néja sig med den vinst som ar mojlig, enligt samma principer som
de privata bolagen. De kommunala bostadsaktiebolagen ska tydligt
dokumentera att det inte forekommer nagon form av otillatet statsstod, och
tydligt beskriva hur och varfor de atgarder som bolaget for anses vara
affarsmassiga for att kunna pavisa att deras beslut var affarsmassiga.
Relationerna mellan kommunen och det kommunala bostadsbolaget maste
vara affarsmassiga och deras ekonomier ska vara atskilda. (prop.
2009/10:185, 44; Boverket 2017, 58-59)

Sammanfattningsvis konstaterar Boverket (2017) att Allbolagen lamnar
avkastningskrav och affarsméssighet till kommunerna och de kommunala
bostadsaktiebolagen att sjalva definiera. Det Boverket vidare konstaterar ar
att bolagen gor detta pa olika satt, i bland annat agardirektiven.

Hans Lind (2015, 75) skriver att

"aven om det kan vara nodvandigt att ge
marknaden/investerarna mer inflytande 6ver bostadsbyggande
for att 6ka produktionen och minska kostnaderna sa racker det
(...) knappast for att fa fram tillrackligt med bostader som

vander sig till grupper med lagre inkomster”,

detta bland annat for att riskerna ar for hdga for de privata bolagen att gora
sadana investeringar. I teorin fyller de allméannyttiga bolagen saldes en viktig
funktion for bostadsforsorjningen. Andock framhaller Lind att det ar svart for
de kommunala bostadsbolagen har svart att bygga for medel- och
laginkomsttagare da de som tidigare namnt maste forhalla sig till andra
intressen, sasom bevarandeintressen, miljointressen och privatekonomiska
intressen (2015, 74).

Martin Grander (2017) genomférde en studie 6ver Allbolagen och hur
den har fordndrat de kommunala bostadsbolagens sociala ansvarstagande.
Studien utgar fran ett kritiskt perspektiv av den offentliga
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bostadsforsorjningens marknadsanpassning, och hur den inkluderande och
universella modellen av den svenska bostadsmodellen har fordndrats som en
konsekvens av detta. Grander delar upp de kommunala bostadsbolagens
sociala ansvar och arbete i tre olika nivaer: 1) Den hyresgastnara sociala
relationen 2) Omradesutveckling 3) Stads- och samhallsutveckling (Grander
2015, 164-187; Grander 2017, 341). Denna uppsats fokuserar pa den tredje
nivan, att forse allméanheten med bostader. Den tredje nivan delar Grander
upp tva olika aspekter, nivan kan studera nybyggnation i avseendet “hur
bolaget bidrar till kommunens lagstadgade krav pa bostadsforsérjning och
vilka krav som stélls fran dgaren” och ur den andra aspekten anta ett mer
strategiskt perspektiv (Grander 2015, 175). Grander forklarar att
nybyggnation som ett verktyg for att motverka segregation maste ha ett
“relationellt forhallningssatt” (ibid, 175). Detta relationella forhallningssatt
ryms inom den universella inriktningen som den svenska bostadsmodellen
har haft, men som Grander har denna utvecklats och blivit mer selektiv i sin
utformning (2015; 2017; 2019). Grander avslutar med att konstatera att
samhallsansvaret i form av bostadsforsorjning ofta gloms, de tva forsta
nivaerna tar saldes storre plats i allmannyttiga bostadsbolagens

samhéllsansvarstagande (Grander 2015, 186).

Enligt Granders studie och den surveyundersokning som genomfordes
har marknadsanpassningen, specifikt genom den nya lagen om de
allmannyttiga bostadsbolagens affarsmassighet, inte paverkat foretagens
sociala ansvarstagande och bolagen menar att de kan ta samma
samhallsansvar som innan lagstiftningen (Grander 2017, 341-342). Andock
anger nitton procent av de kommunala bostadsbolagen att den nya
lagstiftningen har forsvarat det sociala arbetet. Vidare anger 6ver halften av
bolagen att lagstiftningen medforde hojda ekonomiska krav, saledes
forvantad avkastning och resultat (ibid, 341). Den forsta och andra nivan av
bolagens sociala ansvarstagande som Grander identifierar, har inte paverkats
av den nya lagstiftningen negativt utan verkar uppmuntras inom féretagen
(ibid, 342). Den tredje nivan, att tillgodose allméanheten bostader, menar
Grander har paverkats av marknadsanpassningen och kraven pa avkastning

blir synliga, och bolagens finansiella forhallande forandras (ibid, 342).
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Grander konstaterar att lagstiftningen har resulterat i hdgre hyror som en féljd

av kravet pa forvantad avkastning (ibid, 342).

De kommunala bostadsbolagen tillhandahaller inte bostader till
allménheten utan motkrav. Sedan den nya lagstiftningen ar det vanligare att
de kommunala bostadsbolagen har finansiella krav pa hyresgasterna, som
exempelvis innebér att de maste bevisa en tillracklig inkomst for att fa skriva
kontrakt. Enligt Granders studie staller 183 av de 184 som studien undersokte
nagon form av finansiella krav pa hyresgasterna (ibid, 342). Hur dessa krav
uttrycker sig varier mellan bolagen. Det Grander konstaterar ar strikta
hyrespolicyn, och ju stérre och mer attraktiv stad, desto striktare policy, med
undantagen Malmo och Goteborg som har mer generésa hyrespolicyn (ibid,
343). Grander (2017) utvecklar detta och menar att det ofta den lokala
politiken som avgor hur restriktiva policyerna ar. Hyrespolicys anvands som
ett verktyg for att kunna kontrollera vilka som bor i de kommunala
bostadsratterna, och kan saledes vara ett verktyg for att "fa bort”
inkomstfattiga hushall eller blanda in dessa enligt social blandning och den
hallbara staden (ibid, 344-345).

De hojda barriarerna pa den kommunala bostadsmarknaden tillsammans
med en brist pa bostader har resulterat i en andrahandsmarknad dar privata
aktdrer nyttjar situationen och erbjuder sociala kontrakt till kommunen at
steep rents” (ibid, 346). Denna andrahandsmarknad blir tillganglig for de
hushall som inte har de forutséttningar som kravs for ett forstanandskontrakt
hos de kommunala bostadsbolagen (Grander 2017). Detta innebér att &ven
kommunen och hyr ut bostader i andra hand, med genom sociala kontrakt.
Denna andrahandsmarknad som Grander beskriver har en betydande roll i det

som forfattaren bendmner som ”New Public Housing”.

Grander  (2017) beskriver hur den svenska kommunala
bostadsférsorjningen har en dubbelsidig strategi for att uppratthalla sin
universella karaktdr. Fortsattningsvis drar forfattaren slutsatsen att den
universella modellen av den svenska bostadsforsérjningsmodellen har genom
”New Public housing” forsvagats. Grander konstaterar farre direkta kontrakt
mellan de kommunala bostadsbolagen och hyresgésterna. Andelen

andrahandsuthyrningar har saldes oOkat (ibid, 348). Det ar genom
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andrahandsuthyrningar som kommunen kan forse bostader likt sociala
bostader. Dessa samhéllskontrakt ar tidsbegransade och begransade pa andra
sétt (ibid). Grander menar att i och med denna “New public housing regime”
att den svenska bostadsforsorjningsmodellen har férsvagats i sin universella
karaktar och blivit mer selektiv. Grander argumenterar fortsattningsvis att
allménnyttan tydligt inte &r till den allménna, allas nytta. Allménnyttan ar inte
lika inkluderande och tillganglig, och har skapat mer osékra forhallandet for
hyresgasterna. Grander (2017) argumenterar att ”New public housing” inte
har gynnat alla. Den har gynnat de mest valb&rgade och de mest utsatta som
kan fa en bostads genom samhéllskontrakt. Pa detta satt kan de kommunala
bostadsbolagen hévda att de tar socialt ansvar, samtidigt som de inte behdver
ta farre ekonomiska risker, genom att exempelvis hyra ut till hushall med
lagre eller osdkra inkomster. Detta innebdr dndock att en stor grupp
manniskor blir exkluderade fran den kommunala bostadsmarknaden, saledes

tjanar inte det den allméanna nyttan (ibid, 350).
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NEOLIBERALISERING OCH FINANSIALISERING

Detta avsnitt behandlar de teoretiska begrepp, neoliberalisering och
finansialisering, som anvénds i uppsatsens tillsammans med en teoretisk
Oversikt over finansialisering av allménnyttan. Urbant entreprendrskap,
offentlig-privat samverkan och urban governance ar ocksa begrepp som

kommer beskrivas i relation till de 6vergripande begreppen.

Det finns en generell idé om att privatisering av offentliga verksamheter
okar effektiviteten. Som redan konstaterats rader det en bostadsbrist i manga
av Sveriges stdder och privatisering eller en anpassning till marknaden
forvantas snabba pa byggandet av nya bostader. Det finns en underliggande
idé om att marknaden kan l6sa bostadsbristen. | detta avsnitt avser jag att
redogora for hur offentliga verksamheter och planering har privatiserats och
marknadsanpassning genom att neoliberala varderingar har trangt in i den
urbana processen och specifikt bostadsforsorjningen. Darefter fordjupas
reflektionen i en redogdrelse av begreppet finansialisering och hur det kan

anvandas for att forsta utvecklingen av allméannyttan.

NEOLIBERALISM OCH BOSTADER

Guy Baeten (2012) beskriver den neoliberala planeringen genom en
fallstudie av Hyllieprojektet i Malmo. Baeten beskriver hur Malmé stad som
tidigare varit i centrum for den socialdemokratiska modellen nu agerar i
fronten av neoliberaliseringen av det urbana Sverige (Baeten 2012, 22). En
viktig del av den neoliberaliseringen av planering att frigéra planeringen fran
statligt inflytande, inte minst i form av att frigora sig fran regleringar och
restriktioner som begransar en “fri” stadsutveckling (ibid, 24).
Neoliberalismen bygger pa ett etiskt antagande dar marknaden framhalls som
béattre lampad &n staten I6sa samhallsproblem. Baeten héavdar i kontrast till
detta att neoliberal planering i sig sjalv ar en oxymoron och i sig sjalv
motsagelsefull, da neoliberal planering inte kan uppfylla planeringen syfte,
att skapa forutsattningar for att bygga det optimala samhaéllet (ibid, 24).

| stravan efter en neoliberal urbanism utvecklas en ”neoliberal urban

governmentality” som i grunden antar att marknadsprinciper reglerar staten
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internt, medan staten externt reglerar marknadsprinciperna (ibid, 24). Urbana
aktorer, kommunala planerare, aktérer inom stadsutveckling och dylika
inkluderade, stravar som en f6ljd av den neoliberala processen efter att stirka
stadens konkurrenskraft. Harvey beskriver ocksa denna utveckling i “The
transformation of managerialism to entrepreneurialism” (1998). Harvey
uttrycker att den urbana processen ar influerad och formad av kapitalismens
logik, saledes kapitalackumulation. Det handlar inte om att de lokala
auktoriteterna handlar i handerna pa den kapitalistiska klassen eller
reflekterar det urbana entreprentrskapet, utan att det &r konkurrensen mellan
stdder som underbygger dessa kapitalistiska sociala relationerna (Harvey
2011, 125; Harvey 1989).

Urbant entreprentdrskap anvands som en strategi for att Oka
attraktiviteten for kapitalistisk utveckling och sker genom en férhandling
mellan den internationella finansen och lokala auktoriteter (Farahani & Clark
2016; Harvey 1989). Detta nya styre av “urban politics” uttrycks genom
offentlig-privat samverkan. Offentlig-privat samverkan ar en viktig del av det
urbana entreprendrskapet, som sker genom marknadsféring i kombination
med lokalpolitiska insatser for att attrahera extern finansiering, nya direkt-
investeringar och for att generera jobb (Harvey 2011, kapitel 3).
Mekanismerna bakom offentlig-privat samverkan genom investeringar och
ekonomisk utveckling baseras pa en spekulativ forestallning av platser som
handlar om att 6ka bytesvardet, saldes skapa pengar av pengar (Farahani &
Clark 2016, 17; Harvey 2005). Privat-offentligt samverkan kan ses som en
del av det urbana entreprendrskapet i den meningen att den baseras pa

spekulationer bade i planeringen och i utforandet (Harvey 2011, 115).

Marknadsliknande  principer och mal formar en ny
"planeringsmentalitet”, som paverkar planeringen (Baeten 2012, 25). Istéllet
for att utveckla "god” planering, som innebér att planera langsiktigt och
hallbart, blir planerarens fokus att starka konkurrenskraften genom
exempelvis god publicitet och ranking (ibid, 25). I slutdndan innebér detta att
planerarens roll foréandras. Planerarens ursprungliga syfte att leverera en
fungerande bostadsforsorjning, goda transportmedel och infrastruktur, och ett

sékert samhalle, har ersatts med att planeraren istéllet formar ramar och
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forutsattningar for entreprendrsprinciper som forvantas kunna utveckla ett
gott samhalle, med exempelvis fungerande infrastruktur. Ansvaren for
samhallet, specifikt staden, laggs over pa individen och olika entreprendrer
(ibid, 25). Andock understryker Baeten att implementeringen av
neoliberalismen i planeringen och samhallsutvecklingen inte &r ett
”hegemoniskt projekt” (ibid, 25), utan bor ses som en strategi eller mentalitet,
saledes ett satt att se saker pa. Som Baeten skriver “Neoliberalismen
producerat rum, stater och subjekt i manga olika komplexa former” (Baeten

2012, 26, egen dverséttning).

Emmanuel Aalbers beskriver hur bostadsforsorjningen har gatt in i en
’post-fordistisk, neoliberal eller finansialiserad regim” (Aalbers 2017, 543,
egen overséttning,). Sedan efterkrigstiden sker det en neoliberaliseringen av
den svenska bostadsmarknaden och de offentliga bostadernas roll har
forandras enligt Grander (2017). Anpassningen till marknadsprinciper i den
svenska bostadspolitiken som har som tidigare ndmnts resulterat i att de
traditionella statliga subventionerna har dragits in och att de kommunala
bostadsaktiebolagen ska konkurrera pad samma grunder som de privata
bolagen och saledes som Allbolagen framhaller, verka enligt affarsmassiga
principer (Salonen 2015; Grander 2017, 336). De férandringar som skett inom
den svenska bostadspolitiken med fokus pa allmannyttan, innebér att denna
kan konstateras ha blivit mer marknadsorienterad. Alllbolagen framhaver
dem kommunala bostadsbolagen som en marknadsaktor. Den storsta
skillnaden som lagen resulterade i &r att de beslut som fattas av de
allmannyttiga bostadsaktiebolagen maste vara ekonomiskt motiverade
(Grander 2017, 340). Som tidigare namnt innebar detta att dessa bolag bade
ska vara vinstdrivande samtidigt som de ska arbeta for sociala vinster
(Grander 2017, 340).
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METODIK OCH MATERIAL

Uppsatsens formulerade syften och fragestallningar; att bidra till en forstaelse
for hur den 'nya’ lagstiftningen om att allmannyttiga bostadsbolag ska agera
affarsmassigt i sin verksamhet har paverkat de kommunala bostadsbolagens
bostadsbyggande och ddarmed bostadsutbudet, harleder till en kvalitativ ansats
(Denscombe 2017, tabell 17.2, 400). Genom att syftet och forskningsfragorna
ar formulerade i hur-format, lampar sig fallstudier (Jensen & Sandstrom
2016).

Uppsatsen amnar vara teoriutvecklande och genomfdrs genom
abduktion, med bade en induktiv och deduktiv ansats. Abduktionen innebar i
denna uppsats att jag genom en fallstudie av MKB:s kommunala bostadsbolag
bidrar till att skapa en forstaelse for hur den ’nya’ lagstiftningen om att
allmannyttiga bostadsbolag ska agera affarsmassigt i sin verksamhet har
paverkat de kommunala bostadsholagens bostadsbyggande och dérmed
bostadsutbudet. Genom att jag utgar fran tidigare forskning och de
formulerade teoretiska utgangspunkterna, prévas dessa pa det enskilda fallet
och vice versa. Genom att pendla mellan induktiv och deduktiv metod avser
uppsatsen i sin tur kunna bidra till forskningen om de allménnyttiga

kommunala bostadsbolagen.

Metoden for fallstudien & dokumentanalys och djupintervjuer. Genom
en kombination av dessa metoder som en form av triangulering (Trost 2010,
34), forvantas uppsatsens validitet forstarkas. Analysens fokus &r innehallets
mening, saledes innehallet av dokument och samtal (Denscombe 2017, 400).
Analysen genomférs genom att tolka materialet med hjélp av den
forskningsoversikt och de teoretiska utgangspunkterna som presenterats

ovan.

FINANSIALISERING AV ALLMANNYTTAN

Aalbers (2019) skriver att “finansialisering, globalisering och neoliberalism
ar beroende av varandra” (egen 6verséttning, 2019, 12). Globalisering och
finansialiseringen bendamns ofta i relation till neoliberalismen och vissa menar

att neoliberaliseringen &r en foljd av finansialisering, andra menar att det ar
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tvart om (ibid). Aalbers betonar att det svart att avgora vad som kom forst.
Finansialisering kommer i denna uppsats anvandas som ett begrepp for att
beskriva och forsta allmannyttans utveckling och Allbolagen, lagen om de

allménnyttiga bostadsaktiebolagen.

Finansialisering ar ett begrepp som blivit mer och mer populért och
anvands inom flera discipliner for att forklara och beskriva olika politisk-
ekonomiska forandringar (Aalbers 2019; Penny & Beswick 2018). Aalbers
(2019) konstaterar att begreppet har blivit centralt inom den ekonomiska
geografin och det beskrivs som ett rumsligt fenomen. Geografer understryker
hur lokala, nationella och makroregionala institutioner fungerar som filter for
hur finansialiseringen tar sig i uttryck och upplevs (Aalbers 2019, 11).
Finansialiseringen dr fortsatt inte bunden till dessa institutioner, men dessa
skapar forutséattningar for finansialisering, genom att mobiliseras och flyttas
for att mojliggora denna (ibid). Detta &r vidare vad denna uppsats ska
undersbka, genom att studera Lagen om de allmédnnyttiga
bostadsaktiebolagen och hur denna uttrycker sig i Malmo, och

fortsattningsvis hur detta kan forstas som finansialisering av allméannyttan.

Finansialisering ar ett vagt begrepp och det finns manga definitioner av
det (Aalbers 2017). Kort handlar det om att bytesvardet framjas Gver
bruksvérdet. Aalbers utgar fran Epsteins definition av begreppet och

definierar finansialisering som féljande:

‘the increasing dominance of financial actors, markets,
practices, measurements and narratives, at various scales,
resulting in a structural transformation of economies, firms
(including financial institutions), states and households’
(Aalbers, 2017).

Begreppet uttrycker sig i olika former, aktorer och skalor. Litteraturen av
finansialisering kan delas in olika konceptualiseringar; financialization as a
regime of accumulation, financialization as the rise of shareholder value, and
financialization of daily life” (Aalbers 2019, 3). Finansialisering kommer i
denna uppsats anvandas enligt Epsteins definitionen ovan, saledes i
bemarkelsen av ett dkat uttryck och forlitande pa finansiella sektorer och
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aktorer, som en del av en “Entreprenurial governance” eller urbant

entreprendrskap.

Aalbers framhaller sju teman som ramar in de samtida skolorna av
finansialisering (ibid). Denna uppsats fokuserar framst pa tva teman,
finansialisering av staten och den semi-offentliga sektorn, samt
finansialisering av bostadsforsorjning (housing). Stater och semi-offentliga
aktorer Dblir mer och mer beroende av finansmarknaden och blir
fortsattningsvis utvarderade enligt liknande principer som foretag (Aalbers
2019, 9). Finansialisering av staten och den semi-offentliga sektorn omfattar
exempelvis regeringen, offentliga auktoriteter, utbildning, halsa och sjukvard,
offentliga bostader (Aalbers 2019). Finansialiseringen har som en foljd
paverkat hur dessa offentliga eller semi-offentliga aktorers “organizational
culture” som Aalbers kallar det (ibid, 9). Dessa aktorer har bdrjat anvénda sig
av derivatainstrument for att hantera rantesatser och riskers. Finansialisering
har ocksa anvants av dessa institutioner for att omstrukturera kommunala
egendomar till privata eller offentligt-privat samverkan for att kapitalisera pa

framtida dverskott av dessa (ibid, 9).

Fortsattningsvis ar finansialisering av bostadsforsorjning idag en
central aspekt av finansialisering. Aalbers (2017) skriver om den varierande
finansialisering av bostadsforsorjningen som inkluderar olika former av
finansialisering. Tidigare har bostadsfinansieringen varit separerad fran andra
“banking and fincancial channels” (ibid, 542). Finansieringen av
hyresbostader var ofta mer distinkts avskilt fran finansmarknaden, eftersom
de var reglerade samtidigt som de tillhandaholls av staten eller semi-
offentliga aktorer (ibid, 542). Vidare finns det olika sétt att studera
finansialiseringen av bostadsforsorjningen, endera med ett fokus pa aktorer
och subjekt, eller ett fokus pa olika skalor (Aalbers 2017, 549). Denna uppsats
studerar finansialisering utifran skalor, med fokus pa den svenska
allmannyttan som en nationell foreteelse, som ocksa formas utifran
lagstiftning. Genom uppsatsen fallstudie studeras aven Malmds kommunala

bostadsbolag som en aktor pa bostadsmarknaden.

Grander (2019, 161) forklarar att finansialisering och dess ekonomiska

forestéllning inte ar cementerad i allmannyttan, men den utmanas och
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forhandlas pa det lokala, saledes i kommunerna och i de kommunala
bostadsbolagen. Denna uppsats dmnar undersoka detta i kontexten av den
svenska allmannyttan, genom fallstudien av MKB, Malmdgs allmannytta.

Genom en fallstudie av Londons kommunala mark och bostadsbestand
har Beswick och Penny (2018) undersokt hur offentliga bostadsbestand har
finansialiserats som ett uttryck av urbant entreprentrskap. Forfattarna
beskriver det urbana entreprendrskapet i London med utgangspunkt i en
statligt ledd, spekulativ utveckling och finansialisering av den offentligt
agda marken” (egen dverséttning, ibid, 612). Att finansialiseringen och
entreprendrsinriktningen framhalls som I6sningar pa bostadskrisen genom att
det forvantas generera fler bostédder beskriver forfattarna som den
bakomliggande diskursen (ibid). Finansialisering anvands saledes som
forfattarna skriver, som en “urban governance fix” (ibid, 613).
Hyresbestandet ar en ny viktig del av marknaden som finansialiserats (ibid,
613). Beswick och Penny (2018), tillsammans med Aalbers (2017)
konstaterar att denna del av litteraturen av finansialisering av
bostadsforsorjning i jamforelse &r outforskad, specifikt géllande
finansialisering av det offentliga hyresbestandet. En av de huvudsakliga
anledningarna till kommunal finansialisering av &r stravan efter ekonomiskt
och politisk inflytande, som en foljd av budgetreduceringar fér dessa
institutioner (Penny & Besweick 2018, 616). Né&r stader blir beroende av
kapital fran hogre nivaer, exempelvis regional eller nationell niva, resulterat
detta i att den lokala offentliga aktéren vander sig till egna innovativa
I6sningar for att sjalva generera kapital genom att bland annat 6ppna upp for
investerare, “genom ranteswappar, derivatinstrument och
vardepappersinkomster” (egen Oversattning, Penny & Besweick 2018, 616).
Efter padrivningar av finansmarknaden har stater och stat-likande
aktorer/offentliga och semi-offentliga antagit strategier/metoder och
drivkrafter/motiv fran denna och omfamnat ett “finansierings-narrativ" (ibid,
616-617; Aalbers 2017, 548). Fragan ar hur detta finansiering-narrativ
uttrycker sig i den svenska allmannyttan.
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TEORETISKT URVAL

Inledningsvis har redan en forskningsoversikts presenterats genom att
redogora for bostadspolitikens utveckling och Allbolagen, tidigare forskning
och utredningar av allbolagen. Detta for att ge en bild av tidigare kunskap om
amnet och for att undvika en naiv syn av empirin (Jenen & Sandstrém 2016,
52). Sedan har de teoretiska begreppen neoliberalisering och finansialisering
redogjorts for som tillsammans med den tidigare forskningen ska fungera som

analysverktyg for att besvara studiens fragestallningar.

Den tidigare forskning som presenterats ar Bo Bengtssons med fleras
forskning av den svenska bostadspolitiska utvecklingen, Boverkes utredning
géllande tillampandet av lagen om allménnyttiga bostadsaktiebolag, Martin
Granders avhandling om allmannyttan och olika kapitel i Nyttan om

allméannyttan har ocksa redogjorts for.

FORSKNINGSDESIGN: FALLSTUDIE SOM METOD

Genom ett koncentrerat fall av Malmds i kommunala bostadsbolag, forvéantas
uppsatsen bidra med insikter i ett storre perspektiv av hur den ’nya’
lagstiftningen om att allméannyttiga bostadsbolag ska agera affarsmassigt i sin
verksamhet har paverkat de kommunala bostadsbolagens bostadsbyggande

och darmed bostadsutbudet.

Fallstudien ar sa kallat "upptacktstyrd” och empiristyrd, pa det sattet att
den avser att beskriva en process i det specifika fallet. Studien &r ocksa
teoristyrd i den meningen att det teoretiska ramverket anvands som
analysverktyg, att empirin stalls i relation till detta, och fungerar som en
forklaringsmodell for lagen om de allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolagen (Denscombe 2017, 89). Detta relaterar ocksa till

uppsatsens abudiktiva ansats.

Vid fallstudier utmanas forskaren med fallets generaliserbarhet och
representativitet. Med fallstudier & malet att kunna genomféra analytisk
generaliserbarhet (Jensen & Sandstrom 2016, 64). Denna uppsats avser i
forsta hand att beskriva och skapa en forstaelse for det specifika fallet, saledes

Malmos kommunala bostadsbolag, men fortséttningsvis ocksa bidra med en
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forstaelse av kommunala bostadsbolag och deras affarsmassighet, och
mojlighet att paverka bostadsutbudet. Eftersom uppsatsen studerar det
kommunala, paverkas ocksa de kommunala bostadsbolagens arbete och
forutsattningar av den lokala politiken. Den politiska kontexten spelar saledes
roll och begransar fallstudiens representativitet. MKB:s styrelse ar politiskt
tillsatt, och styrelsen utser sedan en ledningsgrupp som i praktiken driver
MKB:s arbete (mkbfastigheter.se u.d). MKB fastigheter ar ocksa ett
forhallandevis stort bolag med ett stort fastighetshestand som ocksa begransar
fallstudiens  representativitet for alla kommunala bostadsbolag.
Generaliserbarheten begrénsas vidare till liknande kommunala bostadsbolag

med storre fastighetsbestand.

Malmo och Malmds kommunala bostadsbolag valdes som fall grundat
pa flertalet anledningar. Forst och framst & Malma en storstad, och star infor
samma utmaning som Sveriges alla storstader, bostadsbrist, ar saledes en
typisk undersokningsenhet i det avseendet. I Malmé finns en allménnytta att
studera, vilken & Malmos kommunala bostadsholag. Fallet valdes ocksa av

praktiska skél och av personligt intresse.

EMPIRISK UNDERSOKNING

Det empiriska materialet & malstyrt och bestdamt genom valet av fallstudie,
Malmos kommunala bostadsbolag. Det empiriska materialet bestar av
dokument producerade av MKB och en intervjustudie av aktorer pa MKB och

stadsbyggnadskontoret i Malmo.

Uppsatsens empiriska material for dokumentanalysen & MKB:s
affarsplan och &gardirektiv. Metoden for dokumentanalysen ar en tematisk
innehallsanalys dar texterna lases utifran att identifiera olika teman. De teman
som undersoks &r affarsmassighet, och socialt ansvar och bostadsforsorjning
for att kunna identifiera hur MKB tolkar innebtrden av att de som ett
kommunalt bostadsbolag ska agera affarsméssigt och frdmja
bostadsforsorjning i sin verksamhet. Agardirektiven studeras eftersom de ar
de dokument som styr det kommunala bostadsaktiebolagets verksamhet. Det
finns ett dokument éver dem generella dgardirektiv fran 2015 och ett for dem

sarskilda direktiv fran 2016 skrivna av Malmo Stad. Den affarsplan som
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studeras ar "Affarsplan 2019” (MKB Fastighets AB 2019). Agardirektiven
och affarsplanen studeras och dess innehall redovisas under kapitel 6, "MKB
och Lagen om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag” och stéllas i
relation till resterande empiri tillsammans med de teoretiska
utgangpunkterna. Direktiven studeras utifran Allbolagen och de
allmannyttiga kommunala bostadsbolagens utryckta samhéllsnytta och
affarsméssighet for att kunna besvara hur MKB tolkar innebdrden av att de

som ett allmannyttigt bostadsbolag ska agera affarsmassigt.

Som komplement till dokumentstudien genomférdes fordjupade
intervjuer med MKB:s affarsutvecklingschef och vice VD,
nyproduktionschef och VD:s strategiska radgivare for att skapa ytterligare
forstaelse for hur MKB har tolkat Allbolagen och affarsmassighet, samt
understka hur detta paverkar MKBs arbete att frimja bostadsforsorjningen.
Intervjupersonerna valdes ut baserat pa sin yrkesroll och position pa foretaget.
Bade Affarsutvecklingschefen/vice VD och Nyproduktionschefen sitter i
ledningsgruppen. VD:s strategiska radgivare intervjuades i VD:s stélle. VD:s
strategiska radgivare var dven stadssekreterare pa finansdepartementet nar
Allbolagen antogs och var vidare ansvarig for lagen nér den stiftades och hade
saledes mycket att bidra med och utvardera hur MKB uppfyller lagens

intentioner.

Intervjuerna antog en semistrukturerad form, i det avseendet att ett antal
fragor i form av teman och fragor som férberedes infor motena (se bilaga 2—-
4). Den semistrukturerade formen gav dven utrymme for foljdfragor och
fortydliganden  (May 2010, 162). Intervjun med MKB:s
affarsutvecklingschef, nyproduktionschef och VD:s strategiska radgivare
agde rum pd MKB:s kontor i Malmé den 6e respektive 9e maj.
Intervjupersonerna intervjuas i egenskap av sin yrkesroll och som

representant for bolaget, och ndmns darfor inte med namn.

Bolots fran Stadsbyggnadskontoret i Malmo Stad intervjuades ocksa
genom en Kortare telefonintervju den 6e maj. Intervjupersonen arbetar pa
Malmos Stads Stadsbyggnadskontors strategiavdelning. Detta material bidrar
till att forsta hur Malmo Stad och MKB har tolkat Allbolagen. Kommunen &r
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en viktig och intressant aktor i detta sammanhang eftersom MKB ar heléagt av
Malmo Stad, samtidigt som kommunen enligt lagstiftningen har
bostadsforsorjningsansvar. Intervjun amnar bidra till en djupare forstaelse for
hur Malmo Stad anvénder sitt kommunala bostadsbolag for att framja
bostadsforsorjningen i staden och om Malmo stad upplever att Allbolagen har

paverkat detta arbete.

Intervjun med Bolots, MKB:s affarsutvecklingschef och VD:s
strategiska radgivare spelades in, med tillstdnd fran intervjupersonerna,
samtidigt som anteckningar ocksa  fordes. Intervjun  med
nyproduktionschefen spelades inte in, och anteckningar fordes under
intervjun. Intervjupersonerna har kontaktats och godként alla citeringar och
dylikt.

Intervjuerna har inte transkriberats i sin helhet utan endast utvalda
delar. Transkribering ar tekniskt kravande pa sa satt att det ar tidskravande
och det skrivna spraket ar sallan det samma som det talade (Loubere 2017).
Att fa till den precision som transkribering kraver ar saldes svart, darfor
sammanstédlldes intervjuerna genom anteckningar och vissa citat
transkriberades, med viss modifiering for att det att vara tydligt i skrift men
meningarnas innebord forandrades inte. En transkriberad intervju fangar inte
en mer autentisk version av sanningen an vad anteckningar och reflektioner
kan gora (ibid), darfor valde jag att endast transkribera delar av intervjuerna.
Loubere (2017) har tagit fram en modell for att analysera och sammanstélla
intervjuer i samhallsvetenskaplig forskning, ”Systematic and Reflexive
Inteviewing and Reporting”, SRIR. Metoden tillater dven att intervjuerna inte
spelas in (ibid). Metoden fokuserar pa att framja forskningens reliabilitet och
validitet (ibid). Detta lampar sig ocksa for fallstudiens som metod i denna
uppsats och syftet att framst skapa forstaelse for det specifika fallet. For denna
metod lampar sig ocksa semistrukturerade intervjuer som ocksa var formen
pa de intervjuer som genomfordes. Det blir pa sa satt mojligt for forskaren att
vara mer delaktig och flexibel i datainsamlingen. | analysprocessen kan

onddiga data sallas bort och all data behover saldes inte redogoras for (ibid).

26



MKB OCH LAGEN OM ALLMANNYTTIGA

KOMMUNALA BOSTADSAKTIEBOLAG

| Boverkets bostadsmarknadsenkdt (BME) far kommunerna beddma
utvecklingen av bostadsmarknadens utveckling i kommunen (Boverket
2019a). 2019 beddémde Malmdé kommun att det férekom en obalans i
bostadsmarknadslaget, med ett utbrett underskott av bostader i kommunen
som ocksa dr berdknat fortgd de tre ar framat som undersokningen
behandlade. Bristen pa bostader i kommunen galler kommunen som helhet,
centralorten och dvriga delar av kommunen. Underskottet pa bostader innebéar

ofta att det ar svart att flytta till och i kommunen (ibid). Det

“innebér inte alltid att det finns bostadssociala problem sasom
trangboddhet eller omfattande andrahandsuthyrning som
utbrett fenomen. Underskott pa bostader kan innebéra att det i
kommunen finns en dynamisk ekonomi, dar 6kade inkomster

leder till en 6kad efterfragan pa bostader.” (Boverket 2019a).

Bostadsbristen i Malmo géller framst bristen pa ekonomiskt tillgangliga
bostader, alltsd bostader som maéanniskor har r&d att bo i, i forsta han

hyresratter.

I Malm6é kommun finns det 2019 ett allménnyttigt kommunalt
bostadsaktiebolag och det finns inga allmannyttiga stiftelser i kommunen
(Boverket 2019c). Detta kommunala bostadsbolag utgér som tidigare namnt
uppsatsens fallstudieobjekt. Malmds kommunala bostadsbolag, MKB, ar den
storsta aktoren for hyresbostader i Malmo (mkbfastighet.se, u.d). MKB utgor
cirka en tredjedel av hyreshestandet i Malmé och 15 procent av Malmos
bostader (ibid) en sjattedel av Malmoborna bor saledes i MKB:s fastigheter
(MKB 2019, 4). Under 2019 beréknas det kommunala bostadsaktiebolaget
producerade 783 nya bostéder, vilket beréknas vara den enda forandringen av
bolagets bestand da bolaget varken avser att kopa eller silja nagot av sitt
bestand (Boverket 2019c). Vid sidan av Malmds kommunala bostadsbolag
finns en rad privata bostadsholag, men i denna uppsats fokuserar pa det

allmannyttiga bostadsbolaget eftersom deras verksamhet direkt paverkas av
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Allbolagen och har paverkat bolagens bostadsbyggande och darmed
bostadsutbudet.

Precis som andra allmannyttiga kommunala bostadsbolaget bar MKB
ett stort ansvar for bostadsforsorjningen, som ocksa &r ett lagstiftat ansvar. |
detta avsnitt redogér jag for hur MKB har tolkat sitt allménnyttiga och
bostadsforsorjande ansvar tillsammans med att bedriva verksamheten enligt
affarsmassiga  principer. Inledningsvis beskrivs MKB:s roll for
bostadsforsérjningen i Malmd Stad och hur den uttrycks av Malmé Stad och
MKB sjalva. Fortséttningsvis redogor jag for hur MKB har tolkat att de ska
agera affarsméssigt i sin verksamhet for att sedan kunna underséka hur
spanningen mellan dessa tva ansvar yttrar sig. Fortsattningsvis satts detta i ett
teoretiskt perspektiv utifran begreppen neoliberalisering och finansialisering.

MKDB:S ROLL | BOSTADSFORSORININGEN | MALMO STAD

MKB ar helagt av Malmé Stad och det & kommunen som styr bolaget.
Styrningen sker genom bolagsordningen och &gardirektiven. Kommunen
utser &ven en styrelse, som i MKB utgors av sju ledamoter utsedda av
kommunfullméktige (Malmé Stad 2017, 2). Bolagets syfte ar uttryckt i
bolagsordningen, dgardirektiven och affarsplanen och ska i enighet med
Allbolagen (2010:879) verka i allménnyttigt syfte och framja
bostadsforsorjningen och bedrivas enligt affarsmassiga principer (Malmo
Stad 2017; Malmé Stad 2015; Malmé Stad 2016). MKB ér skyldig att folja
kommunens dgardirektiv s lange de inte strider mot bolagsordningen eller
“tvingande bestdmmelser i lag eller annan forfattning” (Malmo Stad 2017, 5).
Att Dbedriva verksamheten i bolagsform motiverar Malmé Stad med
“effektivitetsvinster” som gagnar “de som utnyttjar bolagets tjanster utan att
det paverkar den totala kommunala organisationen pa ett negativt satt™
(Malmo Stad 2015). Detta innebér att MKB inte far optimera verksamhetens
effektivitet om det medfor nackdelar som Overstiger fordelarna for
kommunkoncernen organisationen som helhet (Malm¢ Stad 2015).

De generella agardirektiven sétter som sagt ramarna for hur Malmos
kommuns heldgda aktiebolag ska bedrivas. MKB:s generella och sarskilda
agardirektiv ar fran 2015 respektive 2016, och saldes faststdllda efter
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Allbolagen stiftades. Genom dgardirektiven kan kommunen presentera de
krav och forvantningar de har pa de kommunala bostadsbolagen.
Agardirektiven ar frivilliga, men bindande om de finns (Boverket 2017, 28).
Gallande alla bolag som &gs av Malmd Stad innebér det att de i praktiken &r
en del av kommunens verksamhet och ska “samverka i det strategiska
utvecklingsarbetet i kommunen och ska i relevanta delar tillampa planer,
policys och program som Malmd kommunfullméktige faststéller” (Malmo
Stad 2015). De kommunala bolagen i Malmg stad ska enligt de generella
agardirektiven "drivas enligt affarsméssiga principer under iakttagande av det
kommunala &ndamalet med verksamheten och de kommunalrattsliga
principer som framgar av bolagsordningen och dessa &gardirektiv” (Malmé
Stad 2015).

De sérskilda dagardirektiven for MKB Fastighets AB avser att
komplettera de generella dgardirektiven och anger specifika direktiv for hur
MKB ska drivas. Agardirektiven, affarsplanen och respondenterna uttrycker
det sociala ansvaret som MKB som ett allmannyttigt kommunalt
bostadsaktiebolag har, men som Allbolagen anger, ska detta ansvar
kombineras med ett krav att verksamheten ska bedrivas affarsmassigt.
Agaridén som presenteras i agardirektiven sammanfattar Malm¢é Stads

motivering att driva verksamheten i bolagsform, och lyder:

"En val fungerande bostadsmarknad &r en viktig
grundforutsattning for stadens tillvaxt och vélfard. MKB:s roll ar
att genom innovation och  forebildlig  forvaltning,
investeringsaktivitet, hyressattning m.m. stodja en sadan
utveckling. Social och miljémassig hallbarhet ska vara viktiga
element i verksamheten. Verksamheten ska baseras pa
langsiktighet och affarsmassighet.” (Malmo Stad 2016)

| detta stycke definierar Malmd Stad ocksa bolagets samhalleliga ansvar

tillsammans med det affarsnyttiga syftet.

MKB:s uttryckta affarsidé ar “ett allménnyttigt bostadsbolag som
utvecklar och forvaltar med hyresratt for alla som vill bo i Malmé” (MKB

Fastighets AB 2019, 4). Bolagets vision &r vidare ett “hem till var och en”
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(Nyproduktionschef MKB 2019; mkbfastigheter.se 2017). Malet med
verksamheten &r att erbjuda ett prisvart och hallbart boende och for MKB
innebdr det i forsta hand att genom nyproduktion producera bostader som
moter dessa krav. Fortsattningsvis har MKB gentemot kommunen ett uppdrag
att producera ett visst antal lagenheter och kraven pa dessa ar skarpta sedan
tidigare (Bolots MKB 2019). Agarna, Malm¢ Stad, anvander sig pa sa sitt av
MKB for att skruva upp nyproduktionen i Malmé (Bolots MKB 2019). Det
innebar for MKB att de under trearsperioden 2017-2019 ska bygga 2250
bostader och minska den direkta klimatpaverkan med 40 procent jamfor med
2015 (MKB Fastighets AB 2019, 14). Detta mal ar aven nagot som bade
affarsutvecklingschefen/vice VD (2019) och nyproduktionschefen (2019)
uttrycker som ett viktigt mal som definierar MKB:s verksamhet. MKB
konstaterar ett underskott pad bostader i forhallande till den demografiska
utvecklingen med en véxande befolkning, som férvéntas fortsatt 6ka (MKB
Fastighets AB 2019). For att tacka det kommande bostadsbehovet maste
MKB bygga 21 200 nya bostader fran 2017 till 2027 (ibid, 14).

MKB avser att genom nyproduktion aktivt kunna stodja en langsiktigt
balanserad bostadsmarknad” (Malm¢ Stad 2016). Nyproduktion tillsammans
med forvarv ska “balansera” tillgdngen och efterfragan. ldag ar det som
tidigare namnt en obalans pa bostadsmarknaden i Malmo dar efterfragan ar
storre an utbudet, saledes ar det brist pa bostader som moter efterfragan.
MKB &mnar att genom sin verksamhet framja hyresratten. Genom sitt bestand
med ett varierat utbud av upplatelseformer och bostadsstorlekar vill MKB att
hyresratten ska bli “ett attraktivt och tillgangligt alternativ pa
bostadsmarknaden i Malmo och stddjer social hallbarhet inom skilda
omraden i staden” (Malmo Stad 2016). Malmo Stad (2016) beskriver att
MKB:s ekonomiska stéllning ska mojliggora “for bolaget att finansiera de ny-
, forbattrings- och aterinvesteringar som kravs for att aktivt bidra till
utvecklandet av en balanserad bostadsmarknad”. Nyproduktion ska baserat
pa bostadsmarknadslaget i Malmé och ska prioriteras. FOr att mota
efterfragan har Malmo Stad i de sarskilda dgardirektiven (Malmo Stad 2016)
angivit att 2250 bostader ska fardigstallas for varje trearsperiod och paborija

projektering av minst 3000 nya lagenheter. Detta innebér att de ska producera

30



750 lagenheter om aret, och det kréaver att MKB far minst 1000 lagenheter i
detaljplan varje ar, eftersom en marginal ar nodvandig da en del faller bort
for att det inte gar ihop med kalkylen, detaljplanen blir 6verklagad eller nagot
annat (Affarsutvecklingschefivice VD MKB 2019). “Vid arsskiftet
2018/2019 pagick nyproduktion eller projektering av 1885 ldgenheter” som
under kommande ar forvantas fardigstallas (MKB Fastighets AB 2019, 5).

MKB:s nyproduktionschef (2019) beskrev bolagets nyproduktion som
otroligt viktig for den radande bostadsbristen i Malmo och framjandet av
bostadsforsorjning. Nyproduktionschefen (2019) forklarade “att 1 hela
Malmo sager man att det gar 1,7 lagavlionade pa en hogavlonad. | MKB:s
bestand bor det nio lagavlonade pa en hdgavlonad™”. Det gar saledes att
konstatera att MKB har en stor och viktig roll for bostadsférsérjningen for
ekonomiskt svaga hushall i Malmé. I linje med den tidigare namnda i visionen
“Hem till var och en” ska MKB bygga i hela Malmd. Oavsett i vilka omraden
som MKB bygger i, och hur hyresnivan ser ut &r nyproduktion dyr (Strategisk
radgivare MKB 2019). | detta avseendet beskriver MKB:s strategiska
radgivare att flyttkedjor ar viktiga, fastan respondenten ocksa forklarar och
understryker att det &r osakert hur effektivt det ar att forlita sig pa flyttkedjor
for att framja bostadsforsorjning. Respondenten konstaterar att det &ar for lite
cirkulation i lagenheterna vad galler olika inkomstnivaer (ibid), saldes att
manniskor inte flyttar fran sin bostads nar de har rad att flytta till en annan

med hogre hyra i takt med att deras inkomstniva hojs.

Innan Allbolagen tradde i kraft kdpte de allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolagen troligen inte mark av kommunen, utan da gick bolaget
endast pa markanvisningar fran kommunen (Affarsutvecklingschef/vice VD
MKB 2019). Idag upphandlar MKB mark pa samma sétt som de privata
bolagen. En av de storsta utmaningarna for bostadsbyggandet &r att
planlaggnings- och handlaggningsprocessen inte haller 6nskat tempo. MKB
har en leveransplan som innebér att MKB som sagt ska bygga 750 bostader
om aret och det kraver att 1000 lagenheter detaljplaneras varje ar
(Affarsutvecklingschef/vice VD MKB 2019). Leveransplanen behdver
fortsattningsvis fyllas pa hela tiden for gor den inte det klarar MKB inte av

att producera 6nskad méngd bostader (ibid). Det ar férprojekteringen och
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upphandlingen som tar tid (ibid). Denna processen ar “en av riskerna att vi
[MKB] inte kan bygga sa mycket som vi har sagt att vi ska goéra”
(Affarsutvecklingschef/vice VD MKB 2019). MKB kan redan idag se att de
kommer ha en nedgang i produktionen mellan 2021-2023 (ibid).

Fortsattningsvis menade respondenterna (Affarsutvecklingschef/vice
VD MKB 2019; Strategisk radgivare MKB 2019) att denna méangd bostader
inte har producerats sedan miljonprogrammet. MKB har upphandlat mark for
projekt som ligger langre in i framtiden, men for att kunna uppfylla malen for

nybyggnation behdvs mer planlagd mark i nartid.

MKB ar Malmgs allmannytta och har ett sérskilt uppdrag. Tillsammans
med Malmé stad har de ett uppdrag att fa fram bostader (Nyproduktionschef
MKB 2019). For att se till att MKB far fram de projekt de planerar har MKB-
gruppen formats (Bolots Malmg Stad 2019). Bolots forklarade att som stad
vill Malmo att alla byggande bolag ska fa fram sina projekt (ibid). MKB &r
ocksa den storsta mottagaren av  markanvisningar i Malmo
(Affarsutvecklingschef/vice VD MKB 2019). MKB-gruppen bestar av
representanter fran fastighetskontoret, gatukontoret, stadsbyggnadskontoret
och  MKB  (Nyproduktionschef MKB  2019). Respondenterna
(Affarsutvecklingschef/vice VD MKB 2019; Nyproduktionschef MKB 2019;
VD:s strategiska radgivare 2019; Bolots Malmé Stad 2019) uttryckte att det
syftet bakom gruppen ar ett bra verktyg och att den har potential att
effektivisera bostadsbyggandet i Malmé. MKB &r beroende av
markanvisningar och handlaggningsprocessen och MKB-gruppen finns dar
for att underlatta processen sa MKB och Malm¢ stad kan uppfylla sitt
gemensamma uppdrag. MKB-gruppens storsta utmaning just nu &r att se till
att det byggs tillrackligt och att MKB kan bygga efterfragat antal lagenheter
(Affarsutvecklingschef/vice VD MKB 2019). Gruppens framsta uppgift ar att
tillsammans forsoka overtyga stadsbyggnadskontoret att planlagga mark
(Affarsutvecklingschef/vice VD MKB 2019).

MKB:S TOLKNING AV ALLBOLAGEN OCH AFFARSMASSIGHET

MKB forvantas uppfylla sin roll som allmannyttig och att framja

bostadsforsorjningen, detta inom ramar for vad som anses affarsmassigt. |
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detta avsnitt kommer jag redogoéra for hur MKB har tolkat Allbolagen och
vad det innebér att dem, som ett allmannyttigt kommunalt bostadsbolag ska
bedriva sin verksamhet enligt affarsmassiga principer.

Tolkningen av Allbolagen go6rs inte av Malmo Stad pa
tjanstemannaniva utan det ar styrelsen som valjer hur de vill forhalla sig till
och tolka lagen, och som sedan ger uppdraget till bolaget (Bolots Malmé Stad
2019). Det ar alltsa MKB sjélva som tolkar lagen forklarade Bolots pa Malmo
Stad, eftersom lagen ocksa &r skriven for bolagen. MKB kan da vélja att se
hur andra bolag har tolkat lagen och utga darifran (ibid). Tolkningen
formedlas sedan genom d&gardirektiven (Bolots Malm¢é Stad 2019;
Nyproduktionschef MKB 2019; Affarsutvecklingschef/vice VD MKB 2019).
Det ar fortsattningsvis dessa styrdokument som satter ramarna for bolagets
verksamhet. Som MKB:s Affarsutvecklingschef/vice VD (2019) uttryckte sa
gar de “inte omkring och stirrar pa lagen pa dagarna, utan den finns ju
implementerad i vara policys och i vara styrdokument.”. Fortsattningsvis
menar respondenten att lagen i grunden ar “helt okej och forstaelig” och

uttrycker att de ska:

... agera affarsmassigt men samtidigt géra en avvagning pa den
sociala delen framférallt, och det gor ju att affarsmassigheten
inte ser riktigt likadan ut som i ett kommersiellt bolag.
(Affarsutvecklingschef/vice VD MKB 2019).

Bade MKB:s affarsutvecklingschef/vice VD  (2019) och
nyproduktionschef (2019) hanvisade till &gardirektiven ndr de uppmanades
att beskriva hur bolaget tolkat “affarsméssiga principer” som lagen anger.
Affarsutvecklingschef/vice VD uttryckte att MKB ’tolkar den [Allbolagen]
som attvi _Ar_ en affarsméassig partner i marknaden.” Som ett allmannyttigt
kommunalt bostadsaktiebolag innebar det ocksa att det finns en rad
begransningar som MKB maste forhalla sig till som &r uttryckt genom
Allbolagen (Affarsutvecklingschef/vice VD MKB 2019). Det innebér alltsa
att samtidigt som MKB ska vara affarsmassiga ska det ocksa ata sig ett extra
ansvar (ibid). Fortsattningsvis uttrycker respondenten att detta dubbla ansvar

innebar:

33



att det affarsmassiga inte blir lika skarp och tydlig i ett
allmannyttigt bolag som det blir i ett kommersiellt bolag. Sa
att det gor ju att lagstiftaren vill o ena sidan att man ska vara
konkurrenskraftig men man ska anda vara som en myndighet
(affarsutvecklingschef/vice VD MKB 2019).

Att agera som en myndighet menar hen medfor att processen gallande
upphandling inte ar lika snabb som for ett privat bolag (ibid). Hen uttrycker

tillaggningsvis att

Dessutom sa har man da ett antal ataganden som kommer
utéver, och dar &r det ju lite balansgang, att samtidigt som vi
ska se till att vi ar affarsmassiga sa maste vi anda leverera de

har extra delarna. (ibid)

MKB:s strategiska radgivare uttryckte att, arbetet med hallbarhet ar och
ska vara inkluderat i affarsmassigheten, och menade att detta var en tanke
redan nar hen var delaktig i lagstiftandet som stadssekreterare pa

finansdepartementet. MKB:s strategiska radgivare uttryckte att

hallbarhet &r inkluderat i affarsméassigheten, pa det sattet att
om man inte har en social hallbarhet, eller miljomassig
hallbarhet, da ar man inte affarsmassig. Hallbarhet ligger i
det affarsmassiga. Det ar vad hyresgasterna vill ha och det &r
vad samhéllet totalt sett vill ha och da maste man leverera
detta ocksa. (Strategisk radgivare MKB 2019)

MKB:s strategiska radgivare uttrycker att bolaget har budgeterat 100 miljoner
extra for att langsiktigt satsa pa bostadsomraden dar det finns problem genom
olika trygghetsskapande atgarder. Det menar respondenten handlar om att

vara affarsmassig och ta ett socialt hallbart ansvar (ibid).

| de sérskilda &gardirektiven uttrycker Malm¢é Stad (2016) det

lagstiftade kravet pa affarsméassiga principer genom att faststélla att

“MKB ska drivas efter affarsmassiga principer med

marknadsmassiga avkastningskrav i ett langsiktigt perspektiv
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enligt de krav som lagen (2010:879) om allméannyttiga
kommunala bostadsaktiebolag staller upp”

Vidare menar Bolots (MKB 2019) att Malmo Stad inte staller nagra
avkastningskrav, utan det & MKB:s styrelse som stéller kraven pa hur mycket
avkastning MKB ska ha (ibid). Tjanstemannen pa Malmo Stad har ingen
insyn i det utan de arbetar med andra fragor och nivaer i staden, och det

formedlas genom dgardirektiven (ibid).

Att vara affarsméssig forklarade MKB:s Nyproduktionschef (2019)
kort handlar om att MKB maste tjana pengar for att kunna utveckla for
framtiden. MKB maste uppfylla de marknadsmassiga avkastningskrav som
satts upp. For att sékerstdlla detta anvénds olika kalkylverktyg
(Nyproduktionschef MKB 2019; Affarsutvecklingschef/vice VD MKB
2019). | kalkylerna sa finns det alltid en intaktssida och en utgiftssida som
nyproduktionschefen uttryckte, och de maste ga ihop. MKB far inte driva
projekt som gar med forlust de forsta fem aren och tolererar sledes inga
nedskrivningar (Nyproduktionschef MKB 2019). VD:s strategiska radgivare
havdade o andra sidan att lagen tillater detta och menade att kalkylen kan ses
pa lite langre sikt, att ett projekt pa sa satt kanske inte gar ihop de forsta aren

men pa sikt kommer gora det.

Som uttryckt av bade Grander (2017; 2019) och Boverket (2017) &r de
marknadsmassiga avkastningskraven ocksa nagot som ar oppet for tolkning.
MKB anvander direktavkastningskrav, som star uttryckt i affarsplanen (MKB
2019, 7, 17) och beskrevs av MKB:s affarsutvecklingschef/vice VD (2019).
Direktavkastningskraven géller for investeringar i nyproduktion.
Respondenten (Affarsutvecklingschefen/vice VD MKB 2019) forklarade att
de marknadsmassiga direktavkastningskraven endast testas vid transaktioner
och resterande verktyg ar de kalkyler som tidigare namnts, det ar det som &r
det svara nar de ska besluta sig for olika investeringar. For att kunna gora en
bedémning av vad som dr marknadsmassigt menar respondenten att det &r
viktigt att ha tillrackligt underlag och dar skiljer sig inte MKB fran marknaden
(ibid). De marknadsmassiga avkastningskraven pa nyproduktion for MKB
ligger nagonstans mellan 4,00-4,25 procent beroende pa lage
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(Affarsutvecklingschef/vice VD MKB 2019). Det som kan skilja MKB fran
marknaden ar att de har lite tunnare marginal &n andra aktorer (ibid).

For att sékerstidlla bolagets affarsnytta beskrev MKB:s
affarsutvecklingschef/Vice VD (2019) att det handlar om att de som ett bolag
ska kunna gora afféarer i en marknad som &r konkurrensutsatt. Det innebar
enligt respondenten (ibid) att MKB konkurrerar med andra bolag pa
marknaden, och i praktiken sa innebar det att de ibland inte har lyckats bjuda
Over andra aktorer i ett antal forvarvstillfallen. Att vara affarsmassig innebar
for  MKB att kalkylen maste ga ihop ekonomiskt (ibid).
Affarsutvecklingschefen/vice VD (2019) uttryckte vidare att

...[affarsmassighet] har inte med produkten att gora, det har
med att gora hur du skapar produkten och hur du gér din affar
och din affarsmodell’” och ”Affarsmassigheten ar ju inte bara
avkastningen. Affarsmassigheten ar hur du agerar och hur du
gor det Dbasta mojliga i en given situation.
(Affarsutvecklingschef/vice VD MKB 2019).

For att identifiera hur MKB har tolkat affarsméssighet lagger
respondenterna stor vikt vid att de verkar pa en marknad under samma
forutsattningar som ett privat bolag. De krav som &garna staller pa bolaget
menar respondenterna ungefar ar desamma som de krav som stélls pa de

privata bolagen. Affarsutvecklingschefen/vice VD (2019) uttryckte:

Man ska inte gora hokuspokus av att man rakar vara agd av
en kommun. Utan alla &gare har ju krav, alla dgare har ju
nagon form av direktiv till sin styrelse eller till en ledning. |
vissa sammanhang kan det vara mer diffust, genom ett
borsholag dar det finns véldigt manga &agare, som pa nagot
satt samlas kring nagonting. Men for en ensam &dgare pa
privatsidan fungerar ungefar precis som en kommun. Det
kanske bara ar att allting inte ar lika formaliserat och lika
transparent. Sa att sjalva kravstéllande i sig skiljer inte
namnvart, det ar transparensen och vad som stéller kraven

som kanske skiljer sig. Det hor ju till saken att som tjansteman
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sa anpassar man sig till det och levererar det som &garen vill,

det &r det uppdraget man har som tjansteman.

Bade Affarsutvecklingschefen/vice VD och nyproduktionschefen
beskrev kostnadseffektivitet som ett verktyg for bolagets affarsméssighet.
Kostnadseffektivitet &r MKB:s framsta verktyg for att forbattra kalkylerna,
detta for att intdktssidan inte &r lika dynamisk som utgiftssidan. Intakterna ar
statiska da de foljer hyressattningslagen, och tillaggningsvis Malmémodellen
(Affarsutvecklingschef/vice VD MKB 2019). Nyckeltal anvands som ett
instrument for att folja upp kostnadseffektiviteten. Dessa bestdms av MKB
(Affarsutvecklingschef/vice VD MKB 2019). Det ar viktigt att folja
nyckeltalen 6ver tid for att se om det sker nagon forandring, alltsa om det sker
nagon effektivisering (Affarsutvecklingschef/vice VD MKB 2019). For att
mojliggora sociala satsningar och investeringar i omraden med lagre
hyressattning balanserar MKB avkastningskraven och sitt bostadssociala
ansvar genom att halla nere kostnader genom att vara byggtekniskt och
produktionstekniskt smart (Nyproduktionschef MKB 2019).

SPANNINGEN MELLAN ALLMANNYTTA OCH AFFARSNYTTA | MKB

Det finns flera utmaningar for allménnyttan att uppfylla sitt samhallsansvar.
Allbolagen skapar en viss spanning dar detta ansvar ska kombineras och antas
inom ramar for vad som ar affarsmassigt. De kommunala bostadsaktiebolagen
har som sagt ett bostadsframjande uppdrag. Grander (2017; 2019)
tillsammans med bland annat med “Nyttan med Allmannyttan” (Salonen
2015) framhaller att det finns en spanning i att vara bade allméannyttig och
affarsméssig. | bostadsbyggandet finns det flera olika intressen som resulterar

i olika malkonflikter. Enligt dgardirektiven ska MKB

“inom ramen for vad som é&r affarsmassigt motiverat pa
foretagsniva, ta ett stort aktivt bostadssocialt ansvar. De
bostadssociala atgarderna ska bland annat syfta till att starka
olika bostadsomraden i Malmd samt att stdrka
bostadsmarknaden for de som star langt ifran denna idag och
kan exempelvis besta av atgarder for att minska hemloshet,

trangboddhet och social utsatthet. Arbetet ska bedrivas
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tillsammans med andra hyresvardar och aktorer pa omradet
samt i tat dialog med kommunens férvaltningar.” (Malmo Stad
2016).

Vad som ryms “inom ramen for vad som d&r affarsmassigheten” ar
fortsattningsvis fragan. | formuleringen tycks redan ett framjande av
affarsmassigheten uttalas. Det &r inte inom ramen for det bostadssociala
ansvaret som bolaget ska vara affarsmassigt, utan det ar tvért om, inom ramen

for det affarsmassiga.

Att MKB &r sa stora som de é&r, i bestand och som en aktor pa
bostadsmarknaden i Malmo, uttrycker MKB:s affarsutvecklingschef/Vice
VD (2019) och strategiska radgivare (2019) kan vara en fordel for att kunna
ta mer risker och gora sociala investeringar, med utgangspunkt i att det ar
affarsméssigt. Affarsutvecklingschefen/vice VD (2019) uttrycker att bolagets
storlek ar nagot som mojliggor for bolaget att kunna ta pa sig ataganden av
social karaktar. Hur bolagets sedan ska balansera dessa ataganden ar upp till

agaren att bestamma (ibid).

Precis som Grander framhaller ar MKB en viktig aktor for
stadsutvecklingen i Malmd. Genom nyproduktion har MKB uttryckt att de
ska ta det bostadsférsorjande ansvaret. Som Grander forklarat behdver att
nybyggnation ha ett “relationellt forhallningssatt” for att denna ska ha goda
samhalleliga konsekvenser och motverka segregation (Grander 2015, 175). |
MKB:s affarsplan och i Aagardirektiven framgar detta relationella
forhallningssatt, eftersom bolaget avser att bygga i hela Malmo for olika
inkomstgrupper. | Allbolagen och hur de allminnyttiga kommunala
bostadsaktiebolagen forvéantas drivas, begransas bolagens mojlighet att
forverkliga dessa visioner. Precis som Grander (2015) konstaterar, har MKB

svarigheter att uppfylla sitt bostadsforsérjande ansvar genom nyproduktion.

Gallande Nybyggnadsprojekt sa finns det vissa regler over hur
marginalerna ska se ut. Det innebér att alla projekt inte byggs pa grund av att
vi helt enkelt inte far ihop kalkylen (Affarsutvecklingschef/vice VD MKB
2019). Som tidigare namnt innebar affarsmassigheten att MKB inte far driva

projekt som gar med forlust. | Malmo precis som i alla andra kommuner galler
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hyresforhandlingslagen. Vid sidan av hyresférhandlingslagen finns det i
Malmo nagot som kallas for Malmémodellen, och det ar precis som
exempelvis Gavlemodellen, en lokal modell for hyressattning som géller for
alla fastighetsagare offentliga som privata (Strategisk radgivare 2019).
Modellerna bestdamdes med liknande syfte som Allbolagen att hitta fler
parametrar an tidigare for att bestamma hyressattningen sa att det var mojligt
att fa en viss spridning 6ver hyrorna beroende pa lage, standard och andra
faktorer  (Strategisk radgivare 2019). Allbolagen liknar dessa
hyressattningsmodeller som fanns sedan tidigare. | Allbolagen &r sociala och
integrationsinsatser invdvda i lagen som en mdjlighet for dgarna att satsa
speciellt inom de omradena, som MKB:s strategiska radgivare och tidigare
stadssekreterare for finansdepartementet uttryckte (2019).
Hyresséttningslagen och  Malmomodellen innebar att den tillatna
hyresséttningen ser olika ut i olika omraden. Detta paverkar ocksa hur
avkastningskraven ser ut, eftersom dessa baseras pa vérderingar av omraden
(Nyproduktionschef MKB 2019).

Att hyressattningens ser olika ut i olika omraden innebar i praktiken att
intakterna MKB kan rakna med blir lagre i omraden med lagre hyressattning.
Detta innebér att det ar lattare for MKB att bygga i vissa omraden och svarare
i andra. Limhamn och Hyllie &r exempel pa omraden dar det ar lattare att
bygga, vilket MKB tillsammans med andra aktorer gjort (Nyproduktionschef
MKB 2019). Den storsta utmaningen &r att bygga i omraden med lag
hyresniva (Nyproduktionschef MKB 2019). MKB vill inte dra ner standarden
for att sénka produktionskostnaderna, eftersom det i slutandan inte gor sa stor
skillnad vad galler kostnaderna (ibid). Kravet pa lonsamhet finns i alla MKB:s
projekt (ibid). For att fa kalkylerna att ga ihop har MKB sokt statligt
investeringsstod i nagra projekt (Nyproduktionschef MKB 2019). Omraden
med lagre hyresniva ar exempelvis Kronborg och Sege park, i dessa omraden
sokte MKB investeringsstod (ibid). Investeringsstodet medfér en
forutsattning att hyrorna inte far hojas pa 15 ar i vissa fall har det varit [onsamt
att bygga i dessa omraden med dessa krav. Investeringsstodet har i dessa fall
varit en forutsattning for att fa igang dessa projekt (ibid). Hosten 2018

forsvann det statliga investeringsstodet, da det togs bort ur budget, och MKB
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var tvungen att lagga tva projekt pa vant men hoppas nu nar investeringsstodet
ar ater i budget att de kan komma igang med projekten igen (ibid). MKB é&r
saledes i flera fall beroende av statligt stod for att fa igang projekt i omraden
med lagre hyresniva, utan dessa ar det svart att fa igang projekten eftersom

de inte kan motiveras enligt affarsméassiga principer.

Grander (2017) menar att Allbolagen har paverkat de allmannyttiga
bolagens sociala ansvar att tillgodose allmanheten bostader, eftersom krav pa
avkastning har blivit mer synliga och det ekonomiska forhallningssattet blir
annorlunda (ibid, 342). Grander konstaterar att lagstiftningen har resulterat i
hogre hyror som en foljd av kravet pa forvantad avkastning (ibid, 342). Detta
ar ocksa tydligt hos MKB dar det framgar att avkastningskraven paverkar
bolagens mojlighet att gora vissa investeringar. MKB har inte mojligheten att
hoja hyrorna som en losning pa att kunna bygga bostader i omraden med
tidigare laghyresséttning eftersom detta begransas av lagstiftning och
Malmoémodellen. Grander konstaterade i sin utredning att Allbolagen
generellt har resulterat i strikta hyrespolicyn, och ju stérre och mer attraktiv
stad, desto striktare policy, med undantagen Malmd och Goteborg som har
mer generésa hyrespolicyn (2017, 343). I Malmé finns som sagt
Malmomodellen som tillsammans med hyresséttningslagen och
bruksvardessystemet satter ramarna for hyresnivaerna i olika omraden i
Malmo. MKB blir pa sa satt begransade genom att det finns avkastningskrav
och krav pa affarsmassighet samtidigt som hyrorna &r statiska, vilket ocksa
manga ganger ar en forutsattning for att dessa inte ska hojas i pris och pa sa

satt inte vara ekonomiskt tillgangliga for manga hushall.

Tillaggningsvis uttrycker respondenterna att bolaget tar ett
bostadssocialt ansvar genom att inkomstkraven pa hyresgaster hos MKB ar
tillatande, d@ MKB dr ett bolag som godkénner forsorjningsstéd som inkomst
(Nyproduktionschef MKB 2019; Strategisk radgivare MKB 2019), som ocksa
Grander (2015) konstaterar i sin forskning. Detta gor att fler kan efterfraga
bostader hos MKB (Nyproduktionschef MKB 2019).

Som sagt innebdr Allbolagen att de allmannyttiga kommunala
bostadsbolagen ska konkurrerar pa samma marknadsvillkor som privata

fastighetsbolag, i enighet med EU:s konkurrenskraftslagar. MKB:s
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affarsutvecklingschef/vice VD uttryckte fdljande: Vi samarbetar med
stadsbyggnadskontoret och fastighetskontoret som vilken annan aktér som
helst (...) Vi far ingen sarbehandling pa nat satt (Affarsutvecklingschef/vice
VD MKB 2019). Affarsutvecklingschefen utvecklade och beskrev att MKB
inte sarbehandlas pa nagot satt i planprocessen, utan agerar under samma
forutsattningar som vilket annat bolag som helst pa marknaden. MKB far titta
pa oversiktsplanen for att se var bostader kan komma att byggas och koppla
detta till vilka mojligheter som finns att forvarva. Pa sa satt far de ingen fortur
i planlaggningsprocessen utan far konkurrera med de andra bolagen om mark.
(MKB affarsutvecklingschef/vice VD 2019).

For att mota efterfragan och kraven pa bostadsbyggande som MKB har
genom dgardirektiven behéver de halla upp ett visst nyproduktionstempo. For
att kunna bygga enligt den efterfragande volymen i den takt som det kraver,
benéver MKB latta pa marginalen. Det innebar att marknadens
avkastningskrav pa investeringar kan vara hogre &n MKB:s och som sedan
innebar att marginalen for deras  direktavkastningskrav ~ okar
(Affarsutvecklingschef/vice VD MKB 2019). MKB:s strategiska radgivare
(2019) forklarar kommunen inte har faststallt ndgot exakt avkastningskrav pa
MKB. Det finns pa sa vis ett visst handlingsutrymme att forandra
avkastningskraven och minska marginalen, fastan de maste finnas dar for att
sakerstalla verksamhetens affarsmassighet. MKB kan saledes sanka
avkastningskraven  for olika sociala investeringar. Kraven pa
marknadsméssiga avkastningskrav finns &ndock, och alla projekt ska drivas

inom ramarna for detta.

Vad hander med det bostadssociala ansvaret om det visar sig att
nodvandiga sociala atgarder inte ar affarsmassigt motiverade? Som beskrivet
av Hans Lind (2015) var introducerande av allméannyttan motiverat med att
de privata bolagen inte kunde producera ratt bostader eftersom det var for
stora risker for dem att producera bostader till laginkomsttagare fastan
efterfragan var och fortfarande &r som storst.

41



FINANSIALISERING AV MALMOS ALLMANNYTTA

I Malmo stad observerar Baeten (2012) en varierad neoliberalisering”, med
moderna socialdemokratiska element tillsammans med Keynesianska
element. Neoliberalismen i Malmé uttrycker sig framst genom att den goda
marknadens krafter framhalls, men det behdver inte nodvandigtvis gora
intrang pa den kollektiva sfaren” (ibid, 26 egen &versattning).
Neoliberalismen tar avstamp i den moderna socialdemokratin, men separerar
sig inte helt i denna. | den bemaérkelsen menar Baeten att Malmo inte ar en
renodlad neoliberal stad. Andock beskriver Baeten hur Neoliberalismen
tillsammans med andra processer har format Malmo. Att Malmo Stad precis
som de flesta andra kommuner véljer att bedriva sin bostadsforsérjande
verksamhet i bolagsform tyder pa en redan konstaterad marknadsanpassning

och neoliberalisering av denna verksamhet.

Som redan etablerat &r den bostadspolitiska utvecklingen med
Allbolagen en del av en marknadsanpassning av den svenska
bostadspolitiken. Grander (2019) menar att Allbolagen har skapat
forutsattningar for finansialisering, men hur bolagen véljer att tolka lagen
avgor hur vidare det handlar om finansialisering eller inte. Begreppet
finansialisering anvandas enligt Epsteins definitionen, saledes i beméarkelsen
av ett 6kat uttryck och forlitande pa finansiella sektorer och aktdrer, som en
del av en “Entreprenurial governance” eller urbant entreprendrskap.
Allbolagen har skapat forutsattningen for finansialisering pa det séttet som
Aalbers beskriver att olika institutioner kan skapa ett filter for hur
finansialisering uttrycker sig. Finansialisering kan alltsa anvandas som ett
begrepp for att forklara och beskriva den forandring som Allbolagen medfort

och hur MKB som ett kommunalt bostadsbolag har tolkat sitt uppdrag.

Genom att endast studera Allbolagen i sig sjalv gar det att konstatera att
de offentliga bostddernas roll har férandrats. Som tidigare ndmnt framhéver
Allbolagen de kommunala bostadsbolagen som en marknadsaktor, vilket
ocksa identifieras i MKB. Som Grander (2017) kartlagt innebéar det att de
beslut som fattas av de kommunala bostadsbolagen maste vara ekonomiskt

rattfardigade. | MKB ar detta ocksa tydligt. Detta inte minst for att projekt
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inte tillats ga med forlust, utan det verkar ocksa som att projekten maste ga
med vinst redan de forsta fem aren. Detta fastan Allbolagen ger utrymme att
berdkna kalkylerna pa lite langre sikt enligt MKB:s strategiska radgivare
(2019), och att vissa projekt skulle kunna tillatas ga med forlust de forsta aren
sa lange det jamnar ut sig och att projektet dver tid gar med vinst. Det finns
generellt inget utrymme att driva ett projekt med forlust och ett annat med
vinst i MKB som skulle kompensera for den tidigare forlusten. Detta
forhallningssatt forsvarar ocksa mojligheten att gora sociala investeringar

inom ramarna av Allbolagen.

Aalbers skriver att efter padrivningar av finansmarknaden har stater och
stat-likande aktorer (offentliga och semi-offentliga aktorer) antagit strategier
och drivkrafter fran denna och pa sa satt etablerat ett “finansialiserings-
narrativ’ (2019, 616-617; 2017, 548). Enligt Aalbers (2019) omfattar
finansialisering av staten och den semi-offentliga sektorn exempelvis
regeringen, offentliga auktoriteter, utbildning, halsa och sjukvard och
offentliga bostader (Aalbers 2019). MKB, och allménnyttiga kommunala
bostadsbolag skulle identifieras som offentliga eller semi-offentliga aktorer i
och med att de &r helagda av kommunen och pa sa sétt en offentlig aktor men
de forvantas agera som ett bolag och forlitar sig pa privata aktorer, genom
exempelvis offentlig-privat samverkan. Fortsattningsvis finansierar MKB sin
verksamhet enligt den vedertagna normen dar bolaget lanar pengar nér det
behovs (Strategisk radgivare MKB 2019; Affarsutvecklingschef/vice VD
MKB 2019). MKB:s projekt finansieras genom stadshus AB, sa som en
internbank i vilken koncern som helst. Stadshus AB d&r MKB:s moderbolag
(Affarsutvecklingschef/vice VD MKB 2019). Som Aalbers (2019) beskriver
finansialisering, innebar det att stater och semi-offentliga aktorer blir mer och
mer beroende av finansmarknaden och blir fortsattningsvis utvarderade enligt

liknande principer som foretag.

Allbolagen och dess bakgrund syftar till att kommunala
bostadsaktiebolag ska utvérderas och verka under samma forutsattningar som
privata foretag. Bostadsforsorjningen drivs inte minst av. kommunen i
bolagsform och lagstiftningen innebdr som sagt att det stalls

marknadsmassiga avkastningskrav pa de allmannyttiga bolagen. Det
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lagstiftande kravet pa affarsmassighet och avkastningskrav innebar pa sa satt

att hyresmarknaden har antagit ett finansialiseringsnarrativ.

Finansialiseringsnarrativet uttrycks genom Allbolagen och enligt
MKB:s tolkning av affarsmassighet. Detta genom att det ekonomiska vérdet
ska motivera olika projekt som fortsattningsvis innebdr att bytesvardet
framjas Over bruksvérdet. Olika sociala satsningar for att motverka
exempelvis utanforskap, framja integration och dylikt kan inte genomforas
om de enligt kalkylerna inte berdknas ge nagon avkastning. Som tidigare
namnt arbetar MKB mycket med kostnadseffektivisering for att kalkylerna
ska ga ihop och att de kan investera i fler projekt, och i omraden med lagre
hyresniva. Andock ar kostnadseffektiviteten inte tillracklig for att MKB ska
kunna driva vissa projekt, detta blev tydligt nd&r MKB visade ett beroende av
investeringsstod i omraden med lagre hyresniva. Men som tidigare namnt
innebar dessa krav pa kalkylerna och avkastning att det ar en del projekt som
inte byggs eftersom inte kan motiveras ekonomiskt. Dessa projekt ar ofta
beroende av statligt investeringsstod for att kunna paborjas.

Gallande nyproduktion och om MKB kan halla den forvantade
byggtakten uttryckte MKB:s strategiska radgivare (2019) hur bolagets
verksamhet ar beroende av konjunkturer. Respondenten forklarar hur vi
eventuellt &r pa vag in i en lagkonjunktur och det forvéantas dra ner byggande
enligt prognoser. For MKB som bygger hyresrétter menar respondenten att
detta kan vara en fordel. Har blir aterigen utmaningen att halla nere priserna
eftersom det blir hardare konkurrens (ibid) och MKB vill “bygga i alla
segment (...) [sa att] de som inte har s& mycket pengar ocksa ska kunna bo i
en MKB-lagenhet™ (ibid). Byggpriserna i Sverige &r hogst i Europa enligt
Eurostat menade respondenten, “Det ar nastan ett oligopol pa byggsidan”
(ibid). Priserna ar den storsta utmaningen for byggandet. MKB:s verksamhet
paverkas mycket av att byggpriserna ar valdigt hoga. Det gor att MKB inte
kan bygga s mycket som de vill, speciellt i omraden med lagre hyresniva
eftersom det bidrar till svarigheten att fa kalkylerna att ga ihop. Detta hor
ocksa ihop med att konkurrensen ar sa lag, nar efterfragan ar valdigt hog sa
drar kostnaderna ivag (Strategiska radgivare MKB 2019).
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Ytterligare nagot som tyder pa ett finansieringsnarrativ ar att MKB i sin
nyproduktion kan ta pa sig storre produktionsansvar av hus an vad de har for
avsikt att sedan forvalta, detta som ett verktyg for att vinna kostnadsfordelar
(Malmo stad 2016). Hur dessa kostnadsfordelar sedan ska anvandas och i
vilket syfte framgar inte. I Allbolagen finns det dandock ett avsnitt som ror
vardedverforingar som innebar att éverforingar inte far goras hur som helst.
Pengarna ska stanna i bolaget i storre omfattning och inte féras over till
kommunen. Detta for att pengarna ska ga tillbaka till de boende och
allménheten (Affarsutvecklingschef/ivice VD MKB 2019). Vinsten och
avkastningen ar saledes pengar som &garna inte langre kan ta ut pa samma

satt.

Att de kommunala bostadsbolagen kan sélja av allmannyttan
mojliggjordes genom avskrivningen av lagen fran 2002. Detta kan ocksa
forstdas som en del av ett finansialiseringnarrativ och den neoliberala
bostadspolitiska utvecklingen. Enligt Boverkets bostadsmarknadsenkat
(Boverket 2019c) avser inte MKB att sélja av nagot av sitt bestand under
2019, utan endast utoka detta genom med nyproduktion. MKB har uttryckt
att mojligheten finns och ar ett alternativ om det skulle behdvas i framtiden,
det uttrycks dven vara en sakerhet (Strategisk radgivare MKB 2019). Det
innebar i praktiken att MKB vet att de har att ta av om de ska gora nagra
speciella satsningar i staden, sa lange MKB kan se att dessa satsningar ar
affarsmassiga (Strategisk radgivare MKB 2019). P& sa satt har
finansialisering ocksa uttrycks av. MKB som en institution for att
omstrukturera kommunala egendomar till privata, eller genom offentligt-
privat samverkan for att kapitalisera pa framtida dverskott av dessa precis
som Aalbers uttrycker (2019, 9).

Inom den neoliberala urbanismen finns det som sagt en grundldggande
strdvan att starka stadens konkurrenskraft, och Harvey (1998) har beskrivit
detta som en forandring fran “managerialism to entrepreneurialism”. Det gar
att utlasa ett urbant entreprenérskap i MKB:s verksamhet, dar MKB ér en
viktig aktor i utvecklandet av Malmg stad. Exempelvis skriver MKB i sin
Affarsplan (2019) att tack vare sin lonsamhet har de “utrymme att forbéattra
for vara kunder och investera i framtiden” (MKB 2019, 3). MKB:s arbete &r
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tydligt influerad av kapitalismens logik, saledes kapitalackumulation. | MKB
uttrycker sig detta i forvantade avkastningskrav och att projekt motiveras med
investeringar, som i slutdndan forvantas generera ekonomisk vinst, bade for
bolaget sjalv men ocksa for stadens som helhet. MKB:s strategiska radgivare
(2019) uttrycker hur bostadsbyggande och offentlig-privat samverkan i olika
stadsutvecklingsprojekt kan anvandas for att 6ka stadens varde, socialt och
inte minst ekonomiskt. Detta som ocksa ar en uttryckt del av det urbana
entreprendrskapet. MKB:s strategiska radgivare uttryckte i intervjun foljande

’Det andra stora samarbetet vi har ar i Rosengard, dar vi ar
ett gemensamt agt bolag med tre andra. (...) De sa ju ocksa i
sina kommentarer att det har kanske inte ar en vinstaffar pa
kort sikt. Men vi ser vardet pa det har langsiktigt och att vi kan
samarbeta. Dessutom far vi intryck av varandra, och lar oss
bada tva. Vi delar risker och mojligheter, det ar det som &r det
fina med samverkan. Vi hojer fastighetsvardena for att man
ser att de privata ar intresserade att ga in ocksa. D4 &r det
nagot intressant. Om det bara skulle vara kommunalt agt
varderar kanske analytiker annorlunda. (Strategisk radgivare
MKB 2019)

Har uttrycker den strategiska radgivaren (2019) att det finns en uttryckt oro
hos de privata bolagen att géra s.k. sociala investeringar da det medfor en
ekonomisk risk. Nar vél sociala investeringar sker, exempelvis i en
samverkan med privata och offentliga aktorer rattfardigas detta &ndock med
att fastighetsvarden hojs pa sikt. Detta & som sagt i linje med ett urbant
entreprendrskap i det avseendet att samverkan baseras pa spekulationer i bade
planeringen och i utforandet (Harvey 2011, 115; Farahani & Clark 2016).

Det urbana entreprendrskapet som uttrycker sig i Malmo i MKB:s regi
eller snarare generellt inforandet av Allbolagen kan liknas vid det som
beskrivs av Beswick och Penny (2018) i fallstudien av London dér forfattarna

beskriver finansialisering som en “urban governance fix”.
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SLUTSATS

| Malmé rader en konstaterad bostadsbrist som framst drabbar
laginkomstagande hushall. Idag alaggs de allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolagen det framsta ansvaret for bostadsforsorjning, i och med
att kommunerna har det lagstiftade ansvaret gallande detta. Som redogjort for
har det skett en marknadsanpassning av den svenska bostadspolitiken de
senaste decennierna och det har ocksa inkluderat stiftandet av Allbolagen
2011. Neoliberalisering och finansialisering tillsammans med begrepp som
urbant entreprendrskap kan anvandas for att beskriva och identifiera den
bostadspolitiska utveckling som har lett fram till den lagstiftning som rader

idag.

De flesta kommuner, likt Malm¢ Stad driver denna verksamhet i
bolagsform som | Malmé &r det allménnyttiga bolaget MKB, Malmos
kommunala bostadsbolag som utgjort uppsatsen fallstudieobjekt. Genom en
fallstudie av MKB har uppsatsens @mnat att skapa en forstaelse for hur den
'nya’ lagstiftningen, Allbolagen, och att allménnyttiga bostadsbolag ska
agera affarsmassigt i sin verksamhet har paverkat de kommunala

bostadsbolagens bostadsbyggande och darmed bostadsutbudet.

Det finns manga olika faktorer som péaverkar de kommunala
bostadsbolagens bostadsforsdrjande ansvar. Hur mycket som behéver byggas
for att bolagen ska kunna ta sitt ansvar varierar och ar beroende av andra
samhalleliga forandringar som paverkar behovet av bostader. Det
konstaterades redan i Boverkets utredning av Allbolagen (Boverket 2017).
Detta forsvarar ocksa att utreda vilken kvantitativ paverkan lagen har haft pa
bostadsbyggande och bostadsutbudet. Intervjupersonerna uttrycker att det
finns flertalet utmaningar som begransar MKB mdjligheter att leva upp till
det forvantade antalet nybyggda lagenheter. Denna uppsats har fokuserat pa
hur Allbolagen kan ha forédndrat forutsattningarna for bolagets
bostadsforsorjande ansvar, genom den spanning som uppstar mellan bolagets
allmannyttiga och affarsmassiga uppgift. Spanningen uppstar i MKB:s
tolkning av hur bolaget ska bedrivas enligt affarsméassiga principer som

Allbolagen anger tillsammans med bolags bostadsforsdrjande ansvar.
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Spanningen har paverkat MKB:s bostadsbyggande och déarmed
bostadsutbudet, men som redan namnt &ar det svart att diskutera detta i

kvantitativa termer utan denna uppsats har antagit en mer kvalitativ ansats.

MKB har tolkat Allbolaget och ~affarsméssiga principer” som att de ar
en aktor pa marknaden precis som vilket annat privat bostadsbolag som helst
och att verkar under samma konkurrensforutsattningar som dessa. Som
Allbolagen vidare anger innebdr affarsméssigheten att MKB stélls infor
marknadsméssiga avkastningskrav. Bolagets affarsméssighet garanteras
genom kalkyler, och kraver att MKB:S projekt maste ga ihop ekonomiskt och
inga projekt far drivas med forlust, utan alla projekt ska ga med vinst.
Respondenterna uttryckte ocksa vad som definieras som affarsmassigheten
ocksa innefattar att ta ett socialt ansvar eftersom det ar vad samhaéllet vill ha,
saledes ett fokus pa social hallbarhet. Det innebér fortsattningsvis ocksa att

bolaget genom affarsmassigheten ska hushalla med allmanhetens resurser.

Kommunen och féljaktligen de kommunala bostadsbolagen har ett
lagstiftat bostadsforsorjningsansvar och det innebadr att de ska tillgodose olika
bostadsbehov. Det innebdr som MKB uttrycker i sin vision att de ska bygga
for alla. En tolkning av detta &r att bolagen borde bygga dar efterfragan och
behovet &r som storst. Det innebdr i Malmé Stad, som i de flesta fall att bygga
bostader tillgangliga for 1ag- och medelinkomstagande hushall. I praktiken
innebar det som respondenterna i intervjustudien understryker att det &r svart
bygga i omraden med lagre hyresniva. Fortsattningsvis framgar det att
nyproduktionsprojekt i vissa fall i omraden med lag hyresniva ar beroende av
statligt investeringsstod for att de ska genomféras. Det gar
sammanfattningsvis att dra slutsatsen, som ocksa framgar genom
intervjustudien att det som ett resultat av detta byggs mer i omraden med
hogre hyresniva, bade pa privatsidan och den offentliga. Nagot som hade
varit intressant att studera vidare i fortsatt forskning &r att kvantifiera och
jamfora hur mycket som byggs i olika omraden beroende pa hyresniva, och
om detta relaterar till det vinstdrivande syftet. Saledes, hur mycket mer byggs

i omraden med hogre hyresniva, och varfor?

Svarigheten att bygga i omraden med lag hyresséttning har innebar att

allmannyttan forlitar sig pa flyttkedjor, som &ndock uttryckligen av
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respondenterna och i tidigare forskning ar problematiskt. Det inte mdjligt att
forlita sig pa flyttkedjor for att forsorja medel- och laginkomsttagare med
bostader darav ar nyproduktionen som sagt ett viktigt verktyg. Detta var nagot
som den bostadssociala utredningen hade faststéllt redan néar allménnyttan
bildades. Nagot som é&r intressant att studera vidare ar prissattningen av
nyproduktionen ur ett socio-ekonomiskt perspektiv, for att fortsatt undersoka
hur nyproduktion kan eller inte kan anvandas for att 16sa bostadsbristen och
andra bostadssociala utmaningar.

Det finns tydliga ambitioner att framja bostadsforsorjningen for alla i
hela Malmod som uttrycks av Malmg Stad, i MKB:s &gardirektiv och
affarsplan tillsammans med studiens respondenter. Det intressanta ar vidare
vad det faktiskt innebar att “frdmja bostadsforsorjning”? Malmé Stad har
uttryckt i sina agardirektiv att de ska bygga i hela Malmg och i agardirektiven,
av Malmo Stad och i MKB:s affarsplan star det uttryckt att MKB ska bygga

for olika inkomstgrupper, men hur mater vi detta?

Sammanfattningsvis verkar kravet pa affarsmassighet tamligen
begransa MKB:s handlingsutrymme att bygga i hela Malmo och for olika
inkomstgrupper. Alla bostadssociala investeringar som ar nddvandiga for att
MKB ska uppfylla sitt bostadsframjande ansvar ar enligt kalkylerna inte
affarsmassiga. Detta resulterar att dessa bostéader inte byggs. Om
kommunerna genom allménnyttan inte kan ta sitt lagstiftade
bostadsforsorjande ansvar, vem ska da gora det? Den svenska
bostadsmodellen har erként bostaden en mansklig rattighet i enighet med
FN:s konvention om de maénskliga rattigheterna. Att MKB genom
nybyggnation i kombination med flyttkedjor skulle vara lésningen pa
problemet har enligt tidigare forskning visat sig kritiska mot. Allménnyttan
formades fran borjan for att ocksd bygga nytt for 1ag- och
medelinkomsttagare, och &n idag star de allméannyttiga bolagen infor denna
uppgift. Andock &r MKB tvungna att forlita sig pa flyttkedjor for att forse 1ag-
och medelinkomsttagare med bostader eftersom det ar svart att affarsmassigt
och ekonomiskt ar svart att motivera nybyggnation i omraden med lagre

hyressattning.
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BILAGOR

BILAGA 1. INTERVJUGUIDE — MALMO STADSBYGGNADSKONTOR

Intervjuns syfte

Intervjuns syfte ar att samla material for att skapa en forstaelse for den
svenska allmannyttans forutsdttningar i och med den fordndrade
lagstiftningen. Intervjun d&mnar undersoka hur Malmg Stad tolkar Allbolagen,
hur detta formedlas till MKB och vidare har paverkat bostadsholagens

bostadsbyggande och darmed bostadsutbudet i Malmé Stad.

Praktiska detaljer

Intervjun sker via telefon. Intervjupersonen tillfragas om intervjun tillats
spelas in, och meddelas att materialet inte anvands i annat syfte an for
uppsatsen. Vid citeringar och dylikt avser jag att tillfraga intervjupersonen
om detta ar en korrekt tolkning och intervjupersonen far godkéanna citeringen.

Intervjupersonen efterfragade information innan samtalet, och informerades
gallande vilka teman som skulle tas upp, saledes: Malmo stads tolkning av
Allbolagen, MKB:s roll for bostadsforsorjningen och Malmo Stads krav pa
MKB.

Intervjupersonen

Bolots, Stadsbyggnadskontoret Malmo Stad

e Hur lange har du jobbat pd Malmo Stad?
e Vilken avdelning jobbar du pa?
e Vad gor din avdelning? Vilken funktion har avdelningen?

e Vad &r din roll pa din avdelning?

MKB ar ett bostadsbolag som &r heldgt av Malmé Stad. Kommunen ansvarar
enligt lag for kommunens bostadsférsérjning och kommunala bostadsbolag
framhalls ofta som kommunens framsta verktyg for att framja denna.

- Vilken roll har MKB i bostadsférsorjningen i Malmdo Stad?
- Hur skulle Malmo Stad beskriva MKBs uppdrag gentemot

kommunen?
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- Vad stéller Malmg stad for krav pA MKB?

Lagen om allmannyttiga bostadsbolag framhaller i 81 att kommunala
bostadsaktiebolag ska se till att upplata lagenheter som hyresratt, framja
bostadsforsorjningen i Malmd, och erbjuda hyresgésterna mojlighet till
boendeinflytande och inflytande i bolaget. Enligt 82 ska kommunala
bostadsaktiebolag driva sin verksamhet enligt affarsméssiga principer. I lagen
anges inte nagra direktiv for hur denna lag ska tolkas, och hur specifikt
affarsméssigheten ska tolkas. Boverket konstaterade genom sin utvardering
av att lagen just ar otydlig och svartolkad, baserat pa en surveyundersékning
dar kommuner/kommunala bostadsbolag tillfragades. Saledes menar
Boverket att det finns lika manga tolkningar av den har lagen som kommuner
i Sverige. Tanken &r nu att vi ska diskutera Malm¢ stads tolkning av
Allbolagen, och vad "affarsmassighet” innebér, och hur detta formedlas till
MKB.

e Hur tolkar Malmé Stad att kommunala bostadsbolag ska agera
affarsméssigt i sin verksamhet?

e Hur paverkar lagen de krav Malmo Stad staller pA MKB?

e Hur sékerstéller Malm¢ stad att MKBs verksamhet bedrivs enligt
affarsméssiga principer?

e Hur upplever Malmé Stad att lagen har paverkat MKBs majlighet att
frdmja bostadsforsorjningen?

e Hur balanseras framjandet av  bostadsforsorjning  och

avkastningskrav?
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BILAGA 2. INTERVJUGUIDE — MKBS AFFARSUTVECKLINGSCHEF

Intervjuns syfte

Intervjuns syfte ar att samla material for att skapa en forstaelse for den
svenska allménnyttans forutsattningar i och med den forandrade
lagstiftningen. Intervjun &mnar underséka hur MKB som ett allménnyttigt
bostadsbolag har tolkat och agerar affarsméssigt i sin verksamhet och om/hur

detta har paverkat MKBs bostadsbyggande och déarmed bostadsutbudet.

Praktiska detaljer
Intervjun genomférs pa MKBs kontor i Malmo.

Intervjupersonen tillfragas om intervjun tillats spelas in, och meddelas att
materialet inte anvénds i annat syfte an for uppsatsen. Vid citeringar och
dylikt ska intervjupersonen i storsta méjliga man tillfragas om detta ar en
korrekt tolkning och att intervjupersonen godké&nner citeringen.

Intervjupersonen

Affarsutvecklingschef och vice VD
Inledande fragor:

e Hur lange har du jobbat pa MKB?

e Vad ar din bakgrund? Tidigare arbeten?

e Vad &r din roll pA MKB?

e Vad gor affarsutvecklingsavdelningen? Vilken funktion har

affarsutvecklingsavdelningen?

Intro:

Lagen om allménnyttiga bostadsbolag framhaller i 1 § att som ett kommunalt
bostadsaktiebolag ska ni se till att upplata lagenheter som hyresrétt, framja
bostadsforsorjningen i Malmo, och erbjuda hyresgasterna mojlighet till
boendeinflytande och inflytande i bolaget. Enligt 2 § ska ni som ett
kommunalt bostadsaktiebolag driva verksamheten enligt affarsmassiga
principer. | lagen anges inte nagra direktiv for hur denna lag ska tolkas, och
hur specifikt affarsmassigheten ska tolkas. Boverket konstaterade genom sin
utvardering av lagen att lagen just &r otydlig och svartolkad, baserat pa en

surveyundersokning dar kommuner/kommunala bostadsbolag tillfragades.
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Saledes menar Boverket att det finns lika manga tolkningar av den har lagen

som kommuner i Sverige. Tanken ar nu att vi ska diskutera MKB tolkning av

Allbolagen, och vad "affarsmassighet” innebar for MKB.

e Vad innebér det for er att vara “affarsmassig”, hur har ni tolkat detta?

Teman:

Hur har MKB tolkat lagen hittills? Hur har du tolkat den?

Skiljer din tolkning sig fran din foregangare?

e Affarsmassiga strategier och verktyg

Vad anvander ni for strategier i er verksamhet for att vara
affarsmassiga?

Hur sékerstéller ni att er wverksamhet bedrivs enligt
affarsméssiga principer?

e Finansiering av projekt

Hur finansieras de projekt som MKB driver? (projekt dar
MKB ar byggherre)
Vilka avkastningskrav har ni?

0 Hur bundna &r ni av dessa?

Balansen mellan avkastningskrav och bostadsforsorjning.

e Upplevda krav — frdn kommunen, politiken, lagstiftningen?

Hur styrda &r ni av den lokala politiken? Hur foréndras
agardirektiven i relation till politiken?
Vilket &r ert uppdrag gentemot kommunen?

Hur forhaller ni er till de direktiv ni far av kommunen?
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BILAGA 3. INTERVJUGUIDE — MKBS NYPRODUKTIONSCHEF.

Intervjuns syfte

Intervjuns syfte ar att samla material for att skapa en forstaelse for den
svenska allménnyttans forutsattningar i och med den forandrade
lagstiftningen. Intervjun &mnar underséka hur MKB som ett allménnyttigt
bostadsbolag har tolkat och agerar affarsméssigt i sin verksamhet och om/hur

detta har paverkat MKBs bostadsbyggande och déarmed bostadsutbudet.

Praktiska detaljer
Intervjun genomférs pa MKBs kontor i Malmo.

Intervjupersonen tillfragas om intervjun tillats spelas in, och meddelas att
materialet inte anvénds i annat syfte an for uppsatsen. Vid citeringar och
dylikt ska intervjupersonen i storsta méjliga man tillfragas om detta ar en

korrekt tolkning och att intervjupersonen godkanner citeringen.

Intervjupersonen
Hakan Soérensen, Nyproduktionschef och del av MKB-gruppen, som &r en
sammansattning av  representanter fran MKB och  Malmo

stadsbyggnadskontor.
Inledande fragor:

e Hur lange har du jobbat pa MKB?
e Vad &r din bakgrund? Tidigare arbeten?
e Vad ar din roll pA MKB?

e Vad gor nyproduktionsenheten? Vilken funktion har den?

Intro:

Lagen om allméannyttiga bostadsbolag framhaller i 1 § att som ett kommunalt
bostadsaktiebolag ska ni se till att upplata lagenheter som hyresrétt, framja
bostadsforsorjningen i Malmo, och erbjuda hyresgésterna mojlighet till
boendeinflytande och inflytande i bolaget. Enligt 2 § ska ni som ett
kommunalt bostadsaktiebolag driva verksamheten enligt affarsmassiga
principer. | lagen anges inte nagra direktiv for hur denna lag ska tolkas, och
hur specifikt affarsmassigheten ska tolkas. Boverket konstaterade genom sin

utvardering av lagen att lagen just ar otydlig och svartolkad, baserat pa en
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surveyundersokning dar kommuner/kommunala bostadsbolag tillfragades.

Saledes menar Boverket att det finns lika manga tolkningar av den héar lagen

som kommuner i Sverige. Tanken &r nu att vi ska diskutera MKB tolkning av

Allbolagen, och vad "affarsméssighet” innebér for MKB.

e Vad innebér det for er att framja bostadsforsorjningen?

e Vad innebér det for er att vara “affarsmassig”, hur har ni tolkat detta?

Teman:

o Affarsmassiga strategier och verktyg

Vad anvander ni for strategier i er verksamhet for att vara

affarsméassiga?
Hur sékerstéller ni att er verksamhet bedrivs enligt

affarsméassiga principer?

e Nyproduktion och bostadsforsérjning

Nyproduktion i relation till bostadsbrist. Hur viktig &r MKBs
nyproduktion for den radande bostadsbristen i Malmo?
Nyproduktionens roll for bostadsforsorjning, méjligheter och
utmaningar

Pa vilket satt anvands nyproduktion for att framja
bostadsforsorjningen?

Hur ser ni till att tillgodose olika bostadsbehov, bade bostader
for grupper med sarskilda behov eller som av olika skél har en
svag stéllning pa bostadsmarknaden och att tillhandahalla ett
varierat bostadsutbud av god kvalitet som kan attrahera olika

hyresgaster?

¢ Nyproduktion och affarsmassighet

Hur sékerstéller ni att er nyproduktion ar affarsmassig?

e Finansiering av projekt

e Hur finansieras de projekt som MKB driver? (projekt dar MKB ar

byggherre)

- Vilka avkastningskrav har ni? (direktavkastningskrav)

Hur bundna ar ni av dessa?

Vad innebér avkastningskraven for nyproduktionen?
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Hur paverkas mojligheten att framja bostadsforsorjningen av

dessa avkastningskrav?

Hur balanserar ni avkastningskraven och bostadsforsdrjningen

i er nyproduktion?

e Upplevda krav — fran kommunen, politiken, lagstiftningen?

Hur styrda &r ni av den lokala politiken?
Vilket &r ert uppdrag gentemot kommunen?

Hur forhaller ni er till de direktiv ni far av kommunen?

e Samtal med kommunen

Hur fungerar MKBs samarbete med kommunen?

MKB-gruppen, hur fungerar den?

Vilken funktion har MKB-gruppen? Vad &mnar den att

uppfylla?
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BILAGA 4. INTERVJUGUIDE — MKBS VDS STRATEGISKA RADGIVARE

Intervjuns syfte

Intervjuns syfte ar att samla material for att skapa en forstaelse for den
svenska allménnyttans forutsattningar i och med den forandrade
lagstiftningen. Intervjun &mnar underséka hur MKB som ett allménnyttigt
bostadsbolag har tolkat och agerar affarsméssigt i sin verksamhet och om/hur

detta har paverkat MKBs bostadsbyggande och déarmed bostadsutbudet.

Praktiska detaljer
Intervjun genomférs pa MKBs kontor i Malmo.

Intervjupersonen tillfragas om intervjun tillats spelas in, och meddelas att
materialet inte anvénds i annat syfte an for uppsatsen. Vid citeringar och
dylikt ska intervjupersonen i storsta méjliga man tillfragas om detta ar en
korrekt tolkning och att intervjupersonen godké&nner citeringen.

Intervjupersonen

Dan Ericsson, Strategisk radgivare at VDn pa MKB

Tidigare stadssekreterare pa finansdepartementet och ansvarig for

framtagandet av allbolagen
Inledande fragor:

e Hur lange har du jobbat pa MKB?
e Vad ar din bakgrund? Tidigare arbeten?

e Vad ar din roll pA MKB?

Ang. rollen som stadssekretera pa finansdepartementet
- Du skrev i ditt mejl att du var ansvarig for framtagandet av
allbolagen nar du arbetade som stadssekreterare pa
finansdepartementet, skulle du kunna beskriva vad man
forvantade sig nar man tog fram lagen. Hur forvantades den

paverka bostadsmarknaden och bostadsférsorjning?

Intro:
Lagen om allménnyttiga bostadsbolag framhaller i 1 § att som ett kommunalt

bostadsaktiebolag ska ni se till att upplata lagenheter som hyresrétt, framja
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bostadsforsorjningen i Malmd, och erbjuda hyresgésterna mojlighet till
boendeinflytande och inflytande i bolaget. Enligt 2 § ska ni som ett
kommunalt bostadsaktiebolag driva verksamheten enligt affarsmassiga
principer. | lagen anges inte nagra direktiv for hur denna lag ska tolkas, och
hur specifikt affarsmassigheten ska tolkas. Boverket konstaterade genom sin
utvardering av lagen att lagen just ar otydlig och svartolkad, baserat pa en
surveyundersokning dar kommuner/kommunala bostadsbolag tillfragades.
Saledes menar Boverket att det finns lika manga tolkningar av den har lagen
som kommuner i Sverige. Tanken &r nu att vi ska diskutera MKB tolkning av

Allbolagen, och vad "affarsméssighet” innebér for MKB.

e Vad innebér det for MKB att vara “affarsmassig”?
- Hur har MKB tolkat lagen hittills?

e Stdmmer detta 6verens med lagens intentioner?

Teman:
e Affarsmassiga strategier och verktyg
- Vad anvander ni for strategier i er verksamhet for att vara
affarsmassiga?
- Hur sékerstéller ni att er verksamhet bedrivs enligt
affarsméssiga principer?
e Finansiering av projekt
- Hur finansieras de projekt som MKB driver? (projekt dar MKB &r
byggherre)
- Vilka avkastningskrav har ni?
- Hur bundna &r ni av dessa?
- Hur paverkas mojligheten att framja bostadsforsorjningen av
dessa avkastningskrav?
- Balansen mellan avkastningskrav och bostadsforsorjning.
- MKB har ett mal att Uppna ett resultat pa 285 miljoner, skulle
du kunna beskriva vad det innebar for verksamheten.
= En av de strategier ni skriver om i er affarsplan ar
”Konsolidering for att sakra landvinningar och skapa
forutsattningar for langsiktig stabilitet”, vad innebar
det?
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Upplevda krav — fran kommunen, politiken, lagstiftningen?

- Hur styrda & ni av den lokala politiken? Hur féréandras

agardirektiven i relation till politiken?
- Vilket &r ert uppdrag gentemot kommunen?
Samtal med kommunen
- Hur fungerar MKBs samarbete med kommunen?
- Hur férhaller ni er till de direktiv ni far av kommunen?
- MKB-gruppen, hur insatt &r du i det arbetet?
- Vad fyller MKB-gruppen for funktion for er verksamhet?
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