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Far staten

rf Fagelbirstradet 14t un-
der iren 1990-91 restau-
rera sin fastighet Marke-
liushuset pd Kungshol-
mer i Stockholm. Finan-
sieringen klarades ge-
nom statliga bostadslin
till garanterad rénta pd bade det statli-
¢a bostadslanet och bottenlinet. Ga-
rantin avsig savil utgingsrintan 3,4
procent som upptrappningstakten
med 0,25 procentenheter per ar.

I foreningens fall gillde det en
byggnadsminnesklassad fastighet, vil-
ket krivde att restaureringen genom-
férdes med "hég kulturhistorisk ambi-
tionsniva”. Av den totala ombyggnads-
kostnaden pd 16 miljoner kr uppgick
den redovisade antikvariska merkost-
naden till 27 procent eller drygt 4 mil-
joner kr.

Staten brot ensidigt {ineavtalet 1993
och héjde bade rintenivin och upp-
trappningstakten, vilket innebar att
riintan 6kade snabbare frin en hégre
nivi. Féreningens kostnader dkade
foljaktligen kraftigt och har sedan dess
tagit merparten av det planerade
amorteringsutrymmet i ansprik,

Var bostadsrittsférening ir en av
flera tusen freningar som drabbats av
statens avtalsbrott att ensidigt hdja
den garanterade rintan pa bostadslin,
Statens foretridare anser att staten en-
sidigt har ritt att bryta avtalade garan-
tier om rinta pi bostadslin.

Oforutsedda kostnader

Under projektets ging fignades mycket
av de itta féreningsstimmorna At ris-
ken for oforutsedda kostnader for ind-
rings- och tilliggsarbeten utéver upp-
handlade entreprenader. Inte vid négot
tillfille ifrigasattes dock de statliga
rintegarantierna - medlemmarna upp-
fattade staten som en pélitlig avials-
part. ] Bostadsstyrelsens och sederme-
ra BoVerkets officiella lineinformation
fanns inga som helst reservationer for
att staten ansag att den garanterade
réntan inte alls var garanterad utan att
den nér och hur som helst ensidigt
kunde indras.

Inte ens nir man i efterhand och
med kiinnedom om statens uppfatt-
ning liser informationsmaterialet gir
det att uppfatta att garantin ej var av-
sedd som garanti. Det dr uppenbart att
foreningsstimman aldrig hade kunnat
godkidnna ombyggnadsplanerna om
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®Var process re-
ser flera centra-
la fragor anga-
ende det rdttsli-
ga forhallandet
mellan medbor-
gare och fortro-
endevalda.”

det funnits misstankar att staten i ef-
terhand kunde ta bort rintegarantier-
na. Skrskilt beklimmande &r det att
staten vidgir att det foreligger ett ci-
vilrittsligt lineavtal men hivdar att
rintevillkoren inte ingér i avtalet (1),
Fastighetsigarens formdga att ita
sig en omfattande, detaljreglerad
kravspecifikation for ny- eller om-
byggnad dr helt och hillet kopplad till
den langsiktiga rintekostnaden. Line-
avtal kom till stind endast dérfér att
staten (lAngivare) och fastighetsiigare
(lintagare) avtalade om dmsesidiga
ataganden: staten kunde styra bygg-
produktionen i politiskt nskad rikt-
ning och erbjdd som motprestation
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en langsiktigt garanterad rintekost-
nadsutveckling, Staten 4r dirfor inte
trovirdig nir man hivdar att lineav-
talen inte inkluderade den garantera-
de rintan.

Foreningen vann en enhillig seger i
Marknadsdomstolen (MD) i oktober
1994. Domen faststillde att staten var
niringsidkare pé detta omride och att
det forelg ett civilréttsligt 1aneavytal.
For att forhindra en fortsatt obe-
standsutveckling pa bostadsmarkna-
den forsékte foreningen £3 till stind
en juridiskt acceptabe] forliknings-
Sverenskommelse. Drygt 270 bostads-
rittsforeningar landet runt skrev pa
foreningens upprop om en snabb fér-
handling med regeringen utgdende
fran MD:s dom. Bide regeringen och
sedermera bostadsminister Jérgen
Andersson avslog tyviirr vir begiran
om sammantriffande.

Aterstod den rittsliga vigen

Dirmed aterstod endast den rittsliga
vigen. Under 1995 bildades ett forsik-
ringskonsortium med 36 bostadsritts-
foreningar och i december 1995 stim-
de vi staten for avtalsbrott infor Stock-
holms tingsritt. Efter ca tva och ett
halvt &r, minga skriftvixlingar och hu-
vudférhandling ogillade tingstitten i
mars 1998 vir talan. Enligt féreningens
mening ir tingsrittens dom orimligt
ensidig och gor inga férsdk att proble-
matisera situationen. Vi dverklagade
dédrfor domen till Svea hovritt.

© Statliga garantier forekommer inom
flera olika lagstiftningar. Som exempel
kan nimnas Riksgildskontorets upp-
laningsverksamhet, Exportkredit-
nimndens exporistdd eller Bostads-
kreditndmndens langivargarantier.
Hur skulle det t ex gi med Sveriges
kreditviirdighet om det blev kiint att
staten anser sig ensidigt kunna bryta
riksgéldens garantier for utlandsupp-
ldningen? Hur kan staten betrakta des-
sa garantier som oantastliga medan
motsvarande garantier pd bostadslan
anses som ensidigt indringsbara? Om
staten beslutade sig for att bryta sina
garantier, varfor skedde detta bara pa
bostadslin och inte pa Gvriga garanti-
er? .
Det statliga avtalsbrottet har i hog
grad bidragit till den omfattande obe-
standsutvecklingen som pagar med
okande styrka inom hela bostadssek-
torn. Ar 1998 var ett nytt tragiskt re-
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bryta ingangna avtal?

kordar f6r antalet konkurser i bostads-
rittsforeningar, 204 stycken.

For att undvika att tiotals procent
av alla féreningar gar i konkurs har
staten medverkat till finansiella s k re-
konstruktioner. Detta innebir att lan-
givare (stat + lineinstitut) och linta-
gare férhandlar fram sekretessbelagda
trepartstiverenskommelser som bestar
av en vixlande mix av skuldnedskriv-
ning, rintereduktion och férlingd
amorteringstid. Flera tusen féreningar
har pé detta sitt tvingats till "rekon-
struktion” for att undvika konkurs. Pa
senare tid har dven konkursmissiga
kommunala fastighetsbolag tvingats
till dylika rekonstruktioner pa statens
bekostnad.

Hela denna miljardkarusell sker utan
offentlig kostnadsredovisning. Vi har
vid flera tillfillen hemstéllt hos bl a
Riksrevisionsverket att gdra en sam-
manstillning av statens kostnader, men
RRV har avbéit.

Det dr outgrundligt varfér staten
valt att 16sa den till stor del sjdlvfor-
villade ekonomiska bostadskrisen
med hemliga ad hoc-Gverenskommel-
ser. Det enda rimliga hade varit att
man erkint sitt avtalsbrott och ater-
gitt till de ursprungliga lineavtalen
som vilade pa sunda och av flera statli-
ga instanser granskade och godkinda
kalkyler. Byggprojekten blev ju risk-
projekt forst nér staten ensidigt brot
laneavtalen och dndrade pd premisser-
na.

Reser centrala fragor

VAir process reser flera centrala frigor
anghende det rittsliga forhillandet
mellan medborgare och fértroendeval-
da: Far politiker handskas hur som
helst med ord och t ex godtyckligt gé-
ra om en "garanti” till en "icke-garan-
ti"? Far politiker vilseleda medborgare
att inteckna sin ekonomiska framtid i
avtalsforhillanden med staten och se-
nare ensidigt bryta dessa avtal med fa-
tala konsekvenser for minga minni-
skor?

Huvudférhandling i Svea hovritt
dper rum 1920 april. Vi hoppas och
tror att hovritten har ambitionen att
gora en Oppen och forutsittningslds
granskning. Vi anser att domstolen
kraftfullt b&r ta avstind frin statligt
vilseledande och efterhandskonstruk-
tioner och faststilla den rimliga shut-
satsen att en garanti ir en garanti.




