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Propositionens huvudsakliga innehall

| propositionen foreslas att en ny lag om allmannyttiga bostadsforetag
infors. Lagfordaget innehdller en definition av almannyttigt bostads-
foretag samt forutsattningarna for att bli och forbli sadant foretag. | lagen
foreskrivs bland annat att vinstutdelningen i foretagen skall begrénsastill
en av regeringen arligen faststalld niva

Lagforslaget mojliggor ocksa for andra an kommunerna att helt eller
delvis vara dgare av allmannyttiga bostadsforetag under forutséttning att
de agerar utifran de restriktioner som uppstéllsi lagforslaget.

Endast kommunala bostadsforetag foresds vara hyresnormerande
enligt hyreslagens bruksvérderegel.

Lagfordaget innebar ocksa att en tillstandsplikt infors vid overlatelse
av vissa almannyttiga bostadsforetag eller bostader. Lagférdaget avsesi
denna del ersétta den nu tidsbegransade lagstiftningen pa omradet. For-
saget innebar att overlatelser av aktier eller andelar i ett kommunalt
bostadsforetag som har en sadan omfattning att kommunens eller ett
kommunalt foretags bestdmmande inflytande dver bostadsforetaget upp-
hor, skall godkénnas av lansstyrelsen for att vara giltiga. Likasa skall
overlatelser av hela éller delar av ett kommunalt bostadsforetags bestand
av bostadslagenheter godkannas av lansstyrelsen. Tillstand kréavs dock
inte om egendomen forvéarvas av ett annat allmannyttigt bostadsforetag,
en kooperativ hyresréttsforening eller pa exekutiv auktion.

Anstkan om tillstand foreslas avslds om det kan befaras att de allméan-
nyttiga bostadsforetagens hyror till f6ljd av dverlatelsen inte kommer att
fatillrackligt genomslag vid tillampning av bruksvérdereglernai 12 kap.
55 § jordabalken eller de hyresforhandlingar som fors enligt hyresfor-
handlingslagen (1978:304). Det dligger stbkanden att redovisa de boendes
ingtallning till overldtelsen. Lansstyrelsens bedut far Overklagas hos



Boverket. Boverkets beslut far inte Overklagas. Regeringen far under Prop. 2001/02:58
vissa forutsattningar medge dispens fran tillstandsplikten.

Vidare foreslas en andring i lagen (2000:1383) om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar som innebar att kommunfullméaktige skall
besluta om kommunala riktlinjer fér bostadspolitiken under varje man-
datperiod.

Lagarnaforesas tradai kraft den 1 april 2002.

| propositionen foreslas dessutom att en myndighet med uppgift att ge
fortsatt statligt stéd till omstrukturering av kommunala bostadsforetag
inréttas fran den 1 juli 2002. Vidare utvecklar regeringen de fordag om
fortsatta insatser for att stodja omstruktureringen av kommunala bostads-
foretag som redovisades i proposition 2001/02:4 En politik for tillvaxt
och livskraft i helalandet. Regeringen gor ocksa bedomningen att statliga
kreditgarantier bor inforas for att underldtta for hyresgésterna att genom
forkop eller paannat sétt 6verta bostéder med kooperativ hyresrétt.
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1 Forslag till riksdagsbesiut

Regeringen fores ar att riksdagen

dels antar regeringens ford ag till

1. lag om allméannyttiga bostadsforetag,

2. lag om éndring i jordabalken,

3. lag om &ndring i lagen (2000:1383) om kommunernas bostads-
forsorjningsansvar,

dels godkanner vad regeringen féreslar om

4. fortsatta insatser for att stddja omstruktureringen av kommunala

bostadsforetag (avsnitt 4.6).

Prop. 2001/02:58



2 L agtext Prop. 2001/02:58

2.1 Fordlag till lag om allmannyttiga bostadsf6retag

Harigenom foreskrivs foljande.

1 kap. Allmannyttiga bostadsfor etag
Inledande bestammel ser

1 § Med allmannyttigt bostadsforetag avses i denna lag ett aktiebolag, en
ekonomisk forening eller en stiftel se som

1. drivs utan vinstsyfte,

2.1 sin verksamhet huvudsakligen forvaltar fastigheter i vilka bostads-
|agenheter upplats med hyresrétt och

3. & godkant som almannyttigt bostadsforetag.

Villkoret i forsta stycket 1 hindrar inte att ett aktiebolag eller en ekono-
misk forening lamnar skalig utdelning pa den del av aktiekapitalet eller
inbetalda medlemsinsatser som agaren skjutit till kontant. Regeringen
|amnar narmare foreskrifter om hogsta tillatna utdel ning.

Villkoret i forsta stycket 3 gdller inte i fraga om kommunala bostads-
foretag.

2 8 Med kommunalt bostadsforetag avses i denna lag ett allmannyttigt
bostadsforetag som en kommun har det bestdmmande inflytandet Gver.

Med bestammande inflytande avses att kommunen

1. &ger aktier i ett aktiebolag eller andelar i en ekonomisk férening
med mer @n hdlften av samtliga roster i bolaget eller foreningen och
ocksa forfogar dver s manga roster, eller

2. har rétt att utse eller avsatta mer an hélften av ledamoternai styrel-
sen for en stiftelse med egen forvaltning eller &r forvaltare i en stiftelse
med anknuten forvaltning.

Vid tillampning av andra stycket 1 och 2 skall det inflytande som
utdvas av ett foretag 6ver vilket kommunen bestémmer pa det sitt som
anges i namnda punkter anses utvat av kommunen.

3 § Ett almannyttigt bostadsforetag skall stréva efter att erbjuda hyres-
gasternamajlighet till boendeinflytande och inflytande i foretaget.

4 § Ett dlmannyttigt bostadsforetag skall skriftligen varje ar till lanssty-
relsen lamna uppgift om beslutad utdelning och hur denna beréknats.

Godkannande som allmannyttigt bostadsfor etag

5 § Ett aktiebolag, en ekonomisk férening eller en stiftelse far efter
ansokan godkannas som allméannyttigt bostadsforetag, om féretaget upp-
fyller de forutséttningar som angesi 1 § forsta stycket 1 och 2.



6 § Ett godkannande som allméannyttigt bostadsforetag skall aterkallas
om foretaget ansoker om detta eller om foretaget inte langre uppfyller
forutsdttningarna for godkannande som angesi 1 8 forsta stycket 1 och 2.

7 8 Fragor om godkannande och aterkallelse av godkéannande som all-
mannyttigt bostadsforetag enligt dennalag provas av lansstyrel sen.

L ansstyrelsens beslut far 6verklagas hos Boverket. Boverkets beslut far
inte 6verklagas.

2 kap. Overlatelse av fast egendom samt aktier och andelar i
kommunala bostadsfor etag

I nledande bestammel ser

1 § Detta kapitel tillampas nér

1. en kommun eller ett foretag som kommunen har det bestammande
inflytandet Gver oOverlater aktier eller andelar i ett kommunalt bostads-
foretag eller i ett foretag genom vilket kommunen utévar det bestam-
mande inflytandet 6ver ett kommunalt bostadsforetag, eller

2. ett kommunalt bostadsféretag 6verldter fast egendom som &r taxerad
som hyreshusenhet eller smahusenhet och omfattar byggnad i vilken
kommunen eller det kommunala bostadsforetaget upplétit bostadsl dgen-
het med hyresrétt for annat andamal an fritidsandamal .

Vad som sags om fast egendom skall aven gallatomtrétt.

2 8 Med overlatelse avses i detta kapitel att egendom dvergar till annan
genom

1. kop, byte och gava,

2. tillskott till bolag eller férening,

3. utdelning eller skifte fran bolag eller forening avseende fast egen-
dom,

4. fusion enligt 14 kap. 1 § aktiebolagslagen (1975:1385), eller

5. fusion enligt 12 kap. 1 och 3 88 lagen (1987:667) om ekonomiska
foreningar.

Tillstand till Gverlatelse

3 8 Det kravstillstand, utom i fall som avsesi 6 och 8 8§, for overlatelse
av egendom som avsesi 1 8. Lansstyrelsen provar fragor om tillstand.

4 § Ansdkan om tillstand skall goras hos lansstyrelsen i det 1an dér fastig-
heten & belagen om det & fréga om overlételse av fast egendom. Ar det
fraga om Overlatelse av aktier eller andelar, skall ansokan goéras hos lans-
styrelsen i det 1&n d&r kommunen & belagen eller foretagets styrelse har
gitt séte.

Innan beslut om dverlatelse fattas eller, for det fall att ansokan gors
tidigare, innan ansokan gors, skall de hyresgaster som berdrs informeras
om den planerade 6verldtelsen och beredas tillfélle att yttra sig. En upp-
gift om hyresgésternas instalIning till dverlatelsen skall fogas till anstkan
om tillstand.

Prop. 2001/02:58



5 § En anstkan om tillstand till 6verlatelse enligt 1 § forsta stycket 1 Prop. 2001/02:58
skall beslutas av kommunen om den innebér att kommunen forlorar det
bestdmmande inflytandet dver det kommunala bostadsforetaget.

6 § Tillstand fordras inte om

1. kommunen, i frdga om sadan 6verlatelse som avses i 1 § forsta
stycket 1, @ven efter overlatelsen direkt eller indirekt har det bestam-
mande inflytandet 6ver det kommunala bostadsforetaget,

2. forvarvaren & ett allmannyttigt bostadsféretag,

3. forvarvaren & en kooperativ hyresréttsforening, eller

4. overlatelsen sker genom inrop pa exekutiv auktion.

7 8 Tillstand till en 6verlatel se skall inte lamnas om det kan befaras att de
kommunala bostadsforetagens hyror till foljd av oOverldtelsen inte
kommer att fa tillrackligt genomslag vid tillampningen av bruksvérde-
reglernai 12 kap. 55 § jordabalken eller de hyresforhandlingar som férs
enligt hyresforhandlingslagen (1978:304).

8 8§ Regeringen far pa anstkan av Overldtaren medge undantag fran
kravet patillstand om det finns synnerliga skal.

Anstkan om undantag skall goras senast fyra veckor efter Gverlatelsen
eller efter det att en anstkan om tillstand har avslagits.

Forfarandet vid ansdkan om tillstand

9 § Vid dverlatelse av egendom som avsesi 1 § och som inte omfattas av
undantagsbestammelsernai 6 8 eller for vilken undantag medgivits enligt
8 §, skall den som Overléter eller den som forvarvar egendomen ansoka
om tillstand till dverlatelsen senast tre manader efter Gverldtelsen. Om
regeringen har avslagit en ansbkan om undantag enligt 8 §, skall dock
fristen i stéllet raknas frén dagen fran regeringens beslut.

Ansokan far goras innan egendomen 6verlats.

10 § Lansstyrelsen skall inhamta yttrande fran hyresgéstorganisation och
fastighetsagarorganisation pa orten. Sadant yttrande behodver dock inte
inh@mtas om det & uppenbart att de kommunal a bostadsf 6retagens hyror
aven efter overlatelsen far genomslag vid tillampningen av 12 kap. 55 §
jordabalken eller de hyresforhandlingar som férs enligt hyresférhand-
lingslagen (1978:304).

Verkan av att tillstdnd inte lamnas

11 § Soks inte tillstand eller undantag i tid eller lamnas inte tillstand eller
undantag, & Overlatelsen ogiltig. | fraga om forvarv som avses i 1§
forsta stycket 2 géller detta dock inte om lagfart eller inskrivning av for-
varv av tomtrétt har beviljatsi strid med bestammel sernai jordabalken.



Overklagande

12 § Lansstyrelsens beslut far 6verklagas hos Boverket av den som over-
|ater eller den som forvarvar egendom samt av hyresgastorganisation och
fastighetsagareorganisation. Boverkets beslut far inte 6verklagas.

1. Dennalag tréder i kraft den 1 april 2002.

2. Foretag som enligt férordningen (1986:694) om handléggning, for-
valtning, m.m. av bostadsldn och rantebidrag eller motsvarande aldre
bestdmmelser & godkant som allmannyttigt bostadsféretag skall anses
som godkant som almannyttigt bostadsforetag enligt dennalag.

3. Lagen (1999:608) om tillfallig minskning av det generella stats-
bidraget vid avyttring av aktier eller andelar i eller utdelning fran kom-
munala bostadsféretag, m.m. upphor att géalla den 1 april 2002. Bestam-
mel serna om utdelningar och aktiedgartillskott skall fortfarande tillampas
till och med den 30 juni 2003.

Prop. 2001/02:58



2.2 Fordlag till lag om andring i jordabal ken
Harigenom foreskrivs att 12 kap. 55 § jordabalken skall ha foljande
lydelse.
12 kap.
558§

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

Om hyresvérden och hyresgéasten tvistar om hyrans storlek, skall hyran
faststéllas till skéaligt belopp. Hyran & harvid inte att anse som skédlig, om
den & patagligt hogre @n hyran for lagenheter som med hansyn till

bruksvardet ar likvardiga.

Vid prévning enligt forsta
stycket skall framst beaktas hyran
for lagenheter i hus som &gs och
forvaltas av allmannyttiga
bostadsforetag. Om en jamfoérelse
inte kan ske med lagenheter pa
orten far i stéllet beaktas lagenhe-
ter pa en annan ort med jamforbart
hyreddge och i ovrigt likartade
forhalanden pa hyresmarknaden.

Vid prévning enligt forsta
stycket skall framst beaktas hyran
for lagenheter i hus som &gs och
forvaltas av sddana kommunala
bostadsféretag som avses i 1 kap.
2 § lagen (2001:000) om allman-
nyttiga bostadsforetag. Om en
jamforelse inte kan ske med |agen-
heter pa orten far i stéllet beaktas
lagenheter pa en annan ort med

jamforbart hyreslége och i ovrigt
likartade forhdllanden pa hyres-
marknaden.

Vid en prévning enligt forsta stycket skall &en bestammelserna i
55 b §iakttas.

Om en forhandlingsklausul i ett hyresavtal har slopats och det ingar
forhandlingserséattning i hyran enligt 20 8 hyresférhandlingslagen
(1978:304), har hyresgasten utan hinder av bestammelserna i forsta—
tredje styckena rétt att fa hyran sinkt med belopp som motsvarar
ersattningen.

Om tvisten géller andra villkor an hyran, skall villkor som hyresvarden
eller hyresgasten har stéllt upp gallai den man det & skaligt med hansyn
till hyresavtalets innehall, omstandigheterna vid avtalets tillkomst, senare
intréffade forhallanden och omstandigheterna i Gvrigt. Hyrestiden skall
vara obestdmd, om inte bestamd hyrestid av sarskild anledning &r
lampligare. Om hyresvarden och hyresgasten kommer dverens om vill-
koren for fortsatt uthyrning i en tvist enligt forsta eller femte stycket,
gdler de dverenskomna villkoren, oavsett vad som foreskrivs i namnda
stycken, i den man inte annat foljer av bestammelsernai denna balk.

Dennalag trader i kraft den 1 april 2002.

Prop. 2001/02:58
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2.3 Fordag till lag om andring i lagen (2000:1383) om
kommunernas bostadsfrsorjningsansvar

Harigenom foreskrivs att 1 § lagen (2000:1383) om kommunernas
bostadsf6rsorjningsansvar skall ha foljande lydel se.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
18

Varje kommun skall planera bostadsforsorjningen i syfte att skapa
forutsdttningar for alla i kommunen att leva i goda bostader och fér att
framja att andamdsenliga atgarder for bostadsforsorjningen forbereds
och genomfors.

Vid planeringen av bostadsférsorjningen skall kommunen, om det
behovs, samrada med andra kommuner som berdrs av planeringen.

Riktlinjer for bostadsforsorj- Riktlinjer for bostadsforsorj-
ningen skall antas av kommunfull-  ningen skall antas av kommunfull-
maéaktige. méktige under varje mandat-

period.

Dennalag trader i kraft den 1 april 2002.

Prop. 2001/02:58
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3 Arendet och dess beredning

Regeringen beslutade den 22 december 1999 att tillkalla en parlamenta-
riskt sammansatt kommitté med uppgift att véardera fordagen fran
Utredningen (Fi 1999:05) om almannyttan och bruksvérdet om olika
verksamhetsformer for icke-vinstdrivande foretag. Kommitténs uppdrag
var bl.a. att utarbeta en komplett lagreglering och de férfattnings-
andringar i 6vrigt som var nddvandiga om dess 6vervagande ledde till att
det behdvs ett nytt regelverk for dennatyp av foretag. | kommitténs upp-
drag ingick vidare att fullfolja vissa uppgifter som den Boendesociaa
beredningen (In 1998:05) hade (dir. 1999:110). Genom propositionen
Bostadsforsorjningsfragor m.m. (prop. 2000/01:26) har regeringen dess-
utom hanskjutit vissa fragor om kommunernas bostadspolitiska och
boendesociala ansvar till kommittén for dvervaganden. Kommittén antog
namnet Allbo-kommittén (Fi 2000:01). Kommittén [amnade i mitten av
november 2000 delbetdnkandet Allmannyttan pa 2000-talet — besluts-
regler vid forsdljning av kommunala bostdder (SOU 2000:104). Dar
lamnas bl.a. forslag till en lag som innebér att forsdljningar av alman-
nyttiga bostader och av aktiemajoriteten i almannyttiga bostadsforetag
skall tillstyrkas av en kvalificerad mgjoritet bestéende av tva tredjedel ar
av kommunfullméktiges ledamdter for att vara giltigt. En sammanfatt-
ning av delbeténkandet finns i bilaga 1. Kommitténs lagforslag finns i
bilaga 2. Delbetdnkandet har remissbehandlats. En forteckning oOver
remissinstanserna finns i bilaga 3. En sammanstalning av remissvaren
finns tillgéanglig hos Finansdepartementet (dnr Fi2000/4196).

Kommittén avgav i mars 2001 slutbetankandet Allmannyttiga bostads-
foretag och kommunernas boendeplanering (SOU 2001:27). | dlut-
betankandet 1&amnar kommittén bland annat forslag till en sarskild lag
som definierar vilka som & — samt forutsattningarna for att vara —
allmannyttigt bostadsforetag. Lagforslaget ger mojlighet for andra én
kommunerna att helt eller delvis bli agare till allmannyttiga bostads-
foretag, under forutséttning att de agerar utifran de restriktioner som den
nya lagen uppstdller. En sammanfattning av slutbetdnkandet finns i
bilaga 4. Kommitténs lagférdag finns i bilaga 5. Slutbeténkandet har
remissbehandlats. En forteckning Over remissinstansernafinnsi bilaga 6.
En sammanstélining av remissvaren finns tillganglig hos Finansdeparte-
mentet (dnr Fi2001/1444).

Inom Finansdepartementet har promemorian Tillstandsplikt vid Gver-
ldtelse av kommunala bostadsforetag eller bostader uppréttats. |
promemorian foresas att en tillstandsplikt infors vid overldtelse av all-
mannyttiga bostadsforetag eller bostdder. FOrdaget avses ersétta den nu
tidsbegransade |lagstiftningen pa omradet. Forslaget innebér att dverlatel-
ser av aktier eller andelar i ett kommunalt bostadsforetag i en sadan
omfattning att kommunens — eller ett annat kommunalt foretags —
dominerande inflytande 6ver bostadsforetaget upphor, skall godkénnas
av lansstyrelsen for att vara giltigt. Likasa skall overlatelser av hela eller
delar av kommunens eller ett kommunalt bostadsféretags bestand av
bostadslégenheter godkannas av lansstyrelsen. En sammanfattning av
promemorian finns i bilaga 7. Promemorians lagforslag finns i bilaga 8.
Promemorian har remissbehandlats varefter ett remissmote hdlits. En
forteckning Over remissinstanserna finns i bilaga 9. En sammanstalining
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Over de synpunkter som framférdes vid remissmotet och de skriftliga
remissvar som har lamnats in finns tillganglig hos Finansdepartementet
(dnr Fi2001/3676).

Lagradet

Regeringen beslutade den 1 november 2001 att inhamta Lagradets ytt-
rande 6ver de lagforslag som finnsi bilaga 10.

Lagradets yttrande finns i bilaga 11. Regeringen aterkommer till Lag-
radets synpunkter under avsnitt 4.2.1, 4.2.3, 4.2.4, 4.3.5 samt 4.3.6. N&r
det galler den lagtekniska utformningen foljer regeringen Lagradets
fordag.

4 Overvaganden och forslag

4.1 Allmannyttansroll

De allménnyttiga och kommunala bostadsféretagen har en lang historia,
men kan i sin moderna tappning sdgas vara resultatet av den sociaa
bostadspolitik som utformades efter andra varldskriget. FOretagen har
varit och & viktiga redskap for att klara bostadsférsorjningen i landets
kommuner genom att de utgor ett icke-vinstbaserat alternativ med sikte
pa att tillhandahalla goda bostader till skaliga kostnader for alla, oavsett
bakgrund och ekonomiska férhallanden.

Ett omfattande statligt stdd har lamnats for att bygga upp de allman-
nyttiga bostadsforetagen. Staten har genom olika former av produktions-
stod téckt en betydande del av kapitalkostnaderna for de bostdder som
har producerats.

De alméannyttiga bostadsforetagen fungerar i dag pa en marknad som i
flera avseenden & annorlunda jamfort med bara for nagot artionde sedan.
Bostadsmarknaden har andrat karaktar. Alla for allménnyttan gynnande
sarregler har avskaffats. Forandringar i skatteregler och i villkoren for
finansieringen av bostadsproduktionen har gjort att dessa foretag i dag
konkurrerar med andra bostadsféretag pa i huvudsak lika villkor. Det
som i dag sarskiljer de allméannyttiga bostadsforetagen fran andra
bostadsforetag &r i forsta hand det kommunala égandet och inflytandet i
foretagen, de krav och restriktioner som foljer av det kommunala &gandet
samt foretagens roll for hyressattningen.

Aven samhallet har forandrats. Bostadsndden &r inte lika akut, dven
om bostadsbristen ater gor sig pamind i storstader och tillvaxtregioner.
Det gor att det fortfarande & angeléaget att det pa marknaden finns ett
boendealternativ som bygger pa andra principer an storsta majliga av-
kastning painsatt kapital. Genom att foretagen i stort sett konkurrerar pa
samma villkor med andra fastighetsgare bidrar allmannyttigsektorn till
en effektivare bostadsmarknad. | de allmannyttiga foretagen har kom-
munerna ett instrument nar det galer att tillhandahdlla goda bostader
som en del i den kommunala infrastrukturen. Genom dessa finns ocksa
ett redskap for att erbjuda bostader & hushall som av olika skal &r i
behov av fortur.

Prop. 2001/02:58
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En barande princip i den svenska bostadspolitiken har varit att de Prop. 2001/02:58

boende skall ha ett reellt besittningsskydd. Avsaknaden av sadant reellt
besittningsskydd har tidigare varit ett problem for just hyresgasterna. En
formell besittningsrétt kan 1&tt kringgas, t.ex. genom krav pa alltfor hdga
hyreshojningar for att hyresgasten skall ha rad att bo kvar, om den inte
kompletteras med sérskilda regler som forhindrar sddant handlande. Det
forhalandet att de savkostnadsbaserade hyrornai likartade bostader i de
allmannyttiga bostadsforetagen skall utgora jamforel seobjekt och matt-
stock vid hyresséttning hindrar att hyresgéasternas underlége utnyttjas vid
bristsituationer. De almannyttiga bostadsforetagen har sdledes alltjamt
en viktig roll att spela for hyresséttningen och for att upprétthdla ett
effektivt besittningsskydd.

Det maste aven i framtiden finnas fastighetsagare som i sarskilt hog
grad stér for ansvarstagande och langsiktighet och som bedriver sin verk-
samhet utan vingtintresse. Aven andra aktorer an kommunalt &gda fore-
tag kan tankas stélla upp pa dessa bostadspolitiska mal. | propositionen
foredas att det blir mgjligt att sddana foretag godkanns som allman-
nyttigt bostadsféretag. Darmed kan féretagsgruppen breddas och forut-
séttningar for en intressant utveckling av allmannyttigsektorn skapas.

Va forvatade bostadsforetag med almannyttiga ma och begransat
vingtintresse, som & Oppna for alla grupper av medborgare, & en
vasentlig forutséttning for att hela befolkningen skall fa en reell valfrihet
i boendet pa ett sitt som framjar integrationen mellan olika grupper i
samhdllet. En viktig férutséttning for att denna uppgift skall kunna full-
foljas ar att foretagen har ett tillrackligt stort bestand av |agenheter.
Endast da kan malsattningarna att tillhandahdlla bostader for ala och att
ta ett sarskilt ansvar for de svaga grupperna kombineras.

Det & ocksa framst dessa foretag som har mojlighet att utveckla olika
former for ett djupt och brett hyresgastinflytande pa olika omraden.
Inflytande kan gélla alt fran information och samrad till ett inflytande
over den lopande verksamheten, dver omradesbudgeten, egna arbets-
insatser och mojligheter att paverka den egna hyran.

De alméannyttiga bostadsféretagen & ocksa redan i dag spjutspetsar
nar det galler att utveckla ett resurssndlt och miljévanligt boende i ndra
samarbete med hyresgasterna. Detta arbete far aldrig stanna av, utan
maste hela tiden utvecklas och foérnyas i takt med att forutséttningarna
och kraven paett allt miljovanligare boende okar.

Behovet av almannyttiga bostadsforetag och sarskilt kommunala
bostadsforetag & sdledes ocksd i fortséttningen av grundléggande bety-
delsei den svenska bostadspolitiken.

4.2 Lag om allméannyttiga bostadsftretag

421 Behovet av en sdrskild lag om allmannyttiga
bostadsféretag

Regeringens fordag: De bestdmmelser som gdller for alméannyttiga
bostadsforetag skall samlasi en sérskild lag.
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Kommitténs forslag: Overensstammer med regeringens forslag.

Remissinstanserna: Fragan om det finns behov av en sérskild lag-
stiftning for allménnyttiga bostadsforetag har mott ett blandat motta-
gande. Hyresnamnden i Stockholm motsétter sig inte att en sarskild lag
infors. Umea tingsratt avstyrker att den foreslagna lagen infors. Tings-
rétten anfor att lagen inte medfor nagra direkta réttsverkningar for ett
bostadsforetag och har darfér inte 6vertygats om behovet av lagen. Sats-
kontoret anser att motiv saknas for att nu infora lagfordaget. RRV anser
att det ar onskvart att en analys av problem och orsaker till problem vad
gdller bostadsférsorjning gors innan lagforslaget genomfors. Konkurrens-
verket ifrégasatter behovet av lagen, bland annat med skélet att sarregle-
ringar i mojligaste man bor undvikas. Konsumentverket har ingen erinran
mot fordaget. Boverket anser att det behdvs en sérskild lag om alman-
nyttiga bostadsforetag, men kan inte tillstyrka kommitténs fordag. Lans-
styrelserna i Stockholms, Vastra Gotalands och Skane lan tillstyrker
samtliga fordaget. Bland de kommuner som yttrat sig i fragan avstyrker
Sockholms, Taby, Linképings och Skovde kommuner. Jonkopings, Gote-
borgs och Bollnas kommuner antingen tillstyrker eller har ingen erinran
till fordaget. SABO motsdtter sig inte att det infors en sarskild lag.
Hyresgasternas Riksforbund delar kommitténs uppfattning om behovet
av en lag. Sveriges Fastighetsdgareforbund anser att kommittén inte
kunnat redovisa sakskal for sarreglering av allménnyttan.

Skalen for regeringens fordag: Det finns skal som bade talar fér och
emot att samlareglerna for allménnyttiga bostadsforetag i en sarskild lag.
Med hansyn till att det finns sirregler i dag i aktiebolagsagen for foretag
som har annat syfte an att bereda vinst a aktiedgarna (se. 12 kap. 1§
aktiebolagslagen), skulle ett alternativ kunna vara att komplettera aktie-
bolagsagen, stiftelselagen och kommunallagen med ett antal tillaggs-
bestammel ser som géller specifikt fér dennatyp av verksamhet.

Lagradet har anfort att det &r otillfredsstéllande att tillskapa ett
administrativt system for godkannande av féretag nar detta inte far nagra
egentliga réttsverkningar. Lagradet framhaller ocksa att |aget kan for-
andras om det i framtiden tillkommer ny lagstiftning som innefattar
sarregler for de allmannyttiga bostadsf bretagen.

I dag finns ingen formell mgjlighet att godkanna allmannyttiga
bostadsforetag. Daremot kan ett foretag forlora sin status som sadant.
Under senare ar har ocksa manga foretag tappat sin formella status som
allmannyttigt. Vissa av dessa foretag har bedrivit sin verksamhet pa
sadant satt att statusen blivit aterkallad, men majoriteten av de foretag
som inte langre & allmannyttiga, har upphort att vara allmannyttiga trots
att man bedriver sin verksamhet pa samma sétt som innan.

Bakgrunden till detta forhdllande & att manga allmannyttiga bostads-
foretag som tidigare bedrevs i stiftelseform under 1990-talet ombildades
till aktiebolag. Vid varje ombildning av stiftelser till aktiebolag upprétta-
des ett regeringsbeslut som innebar att féretagen endast i bidragshan-
seende skulle jamstéllas med ett allmannyttigt bostadsféretag. Att denna
typ av ombildning lett till konsekvensen att man ocksa forlorade sin
status som almannyttigt bostadsforetag har sannolikt i de flesta fall inte
varit avsikten.

Detta faktum tillsammans med den omstandigheten att det i dag saknas
maojlighet att godkénna ett foretag som allmannyttigt har inneburit att
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andelen kommunala bostadsforetag som har almannyttigstatus har
minskat. Enligt uppgift i beténkandet (SOU 1999:148) Pa de boendes
villkor, saknar s manga som 43 procent av de SABO-anslutna bostads-
foretagen allmannyttigstatus i dag.

| olika ssmmanhang anvands begreppet allmannyttigt bostadsforetag.
En promemoria om sérskilda likvidationsbestammel ser for allmannyttiga
bostadsforetag har utarbetats inom Justitiedepartementet och ar for nar-
varande foremal for remissbehandling. Enligt regerings mening finns det
behov av ett klargérande av vad som menas med alménnyttiga bostads-
foretag och det & lampligt att gora det i andutning till bestammelser om
vad som géller vid vissa dverlatelser fran kommunal a bostadsforetag.

Regeringen stédler sig darfér bakom kommitténs uppfattning att de
regler som i framtiden skall styra allmannyttig bostadsverksamhet bor
samlasi en sarskild lag.

422 Definition och foretagsform for allmannyttiga
bostadsforetag

Regeringens fordag: Ett allmannyttigt bostadsféretag definieras som
ett aktiebolag, en ekonomisk férening eller en stiftelse som drivs utan
vinstsyfte och vars verksamhet utgors av agande eller forvaltning av
fastigheter som upplater bostadsldgenheter med hyresrétt och &r god-
ként som allmannyttigt bostadsfGretag.

Ett kommunalt bostadsféretag definieras som ett alméannyttigt
bostadsforetag som en kommun direkt eller indirekt har det bestdam-
mande inflytandet Gver.

Allménnyttiga bostadsforetag skall drivas i form av aktiebolag,
ekonomisk férening eller stiftelse.

Allménnyttiga bostadsforetag skall strava efter att erbjuda de boen-
de mgjlighet till boendeinflytande och till inflytande i foretaget.

Endast kommunala bostadsféretag skall kunna vara hyresnormeran-
de enligt hyreslagens bruksvérderegel.

Regeringens bedémning: Nagon lagreglering av sjalvkostnadsprin-
cipens tillampning for allmannyttiga bostadsféretag bér inte genom-
foras.

Kommitténs forsag: Overensstammer delvis med regeringens for-
dag. Kommittén har féredagit att det i lagen skall anges att allman-
nyttiga bostadsforetag skall driva verksamheten utifran sjalvkostnads-
principen. Kommittén foredar dock att den narmare utformningen av en
sadan reglering bor Gvervagas inom ramen for en sarskild utredning.
Remissinstanserna: Av de remissinstanser som yttrat sig i denna fraga
ar flera negativa till att andra ah kommunala bostadsféretag skall kunna
definieras som allmannyttigt bostadsféretag. Hyresndmnden i Sockholm
avstyrker att kooperativa hyresréttsforeningar skall kunna godkannas
som almannyttiga bostadsforetag. Hyresnamnden framhaller att det i
hyresséttningsarenden knappast torde bli aktuellt med en s.k. direkt jam-
forelseprovning enligt bruksvérderegeln eftersom de insatser som lamnas
till den ekonomiska foreningen paverkar hyresséttningen. Boverket ser —
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bland annat mot bakgrund av kopplingen mellan den foreslagna lagen
och bruksvérderegeln i hyreslagen — sérskilda problem i att kooperativa
hyresréttsforeningar skall kunna godkannas som allmannyttiga. Aven
Lansstyrelsen i Skane lan uttrycker tveksamhet med motiveringen att en
kooperativ hyresréttsforening i princip bara & skyldig att ta till vara de
egna medlemmarnas intressen. Lansstyrelsen anser att de allméannyttiga
bostadsforetagen skall bedriva verksamheten utifran en langsiktig sjalv-
kostnadsprincip och att dverféring av overskottsmede till annan kom-
munal verksamhet utdver skalig utdelning inte bor tilldtas. Lansstyrelsen
I Vastra Gotalands lan anser att gavkostnadsprincipen inte bor lag-
fastas. | stéllet anser |ansstyrelsen att utrymmet for overforing av kapital
fran foretaget till agaren bor regleras. Sodertélje kommun har inga in-
vandningar mot ambitionen att fa fler bostadsforetag att inrymmas i
definitionen allmannyttigt. Uppsala kommun anser att definitionen av ett
allmannyttigt bostadsforetag bor andras till att vara den som har till upp-
gift att &ga ett foretag. Vidare anfor kommunen att handel sbolag inte bor
uteslutas som &gandeform. Karlskrona kommun papekar att kommittén
inte ndrmare analyserat behovet av ytterligare lagandringar, bland annat i
eventuella forandringar i 55 § hyreslagen. Umea kommun har ingen erin-
ran mot forslaget, men har svart att se vilka privata bostadsférvaltare som
klarar av att driva verksamheten langsiktigt utan vinstintresse. Svenska
Studentbostadsforeningen anser att det &r viktigt att forutsdttningarna for
att vara allmannyttigt bostadsforetag & helt klara. Gota hovrétt ifraga
sdtter om inte den av kommittén foredagna utredningen om géalvkost-
nadsprincipen bor avvaktas innan ikrafttrédandet av lagen. SABO anser
att forslaget om inférande av lagreglering av §évkostnadsprincipen for
allmannyttiga bostadsféretag bor utga.

Skéalen for regeringensforsag

Definition

Nér det inledningsvis gdler fragan om vilka bostadsforetag som skall
anses som almannyttiga, kan man anlégga tva olika perspektiv. Det ena
ar att det som i dag skall krévas att kommunen har det bestammande
inflytandet i foretaget. Ett sddant synsétt préglas av att det centrala &r
formen fOr hur verksamheten bedrivs. Det andra &r att formen inte &r det
vasentliga. Det centrala for framtiden skall i stélle vara att det inom kom-
munen finns bostadsféretag som bedriver allméannyttig bostadsverksam-
het. Med ett sddant perspektiv fokuseras inte formen utan verksamheten
som sadan.

Kommittén anser att lagstiftningen bor vara &garneutral i sa métto att
aven andra an kommunalt adgda foretag skall kunna godkénnas som all-
mannyttiga. | och med detta anduter kommittén sig till den som forespra-
kar att det vasentliga & verksamheten och inte formen.

Som framgéar ovan &r flera remissinstanser tveksamma till att det blir
mojligt for andra @ kommunerna att bedriva allméannyttig bostadsverk-
samhet. Bakgrunden till kritiken & vad flera remissinstanser uppfattar
som en oklarhet i kommitténs fordlag nar det géaler kopplingen mellan
lagforslaget och hyreslagens bruksvardessystem.
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Regeringen kan i och for sig forsta den skepsis till kommitténs fordag  Prop. 2001/02:58

som kommer till uttryck i flera remissvar. Utifran de motiv som angetts
ovan betréffande skélen for att samla reglerna i en sarskild lag, skulle
kanske det mest logiska vara att inte tilldta andra an kommuner att be-
driva allmannyttig bostadsverksamhet.

Det kan ocksa anforas att det i dag inte finns anledning att till&ta andra
an kommuner att definieras som allmannyttiga. | dag ags majoriteten av
landets allmannyttiga bostadsforetag av kommunerna. Inom 6verskadlig
tid &r det sannolikt ocksa sa att detta forhallande kommer att besta. Det &r
inte reaistiskt att tro att det pa kort sikt kommer att bli ndgon massiv
overgang till privat agd allmannytta.

Samtidigt finns det en del som talar for att det i framtiden blir vanli-
gare att boende i kooperativa hyresréttsféreningar kan vara intresserade
av att Overta agandet kanske forst och framst av allménnyttiga bostads-
fastigheter men aven i hela bostadsforetag. Regeringen har denna dag
beslutat om en proposition med fordag till en ny lag om kooperativ
hyresrétt. Den nya upplatelseformen kan beskrivas som en mellanform
mellan vanlig hyresréit och bostadsrétt. Den skall i grunden vara en
hyresrétt. Hyresvérden skall vara en férening i vilken hyresgasterna ar
medlemmar. Inom ramen for foreningen skall hyresgéasterna kunna fatta
gemensamma beslut som ror boendet och &ven avtala om olika dlag av
galvforvaltning. Foreningen skall gélv bestdmma hyran och bruks-
vardessystemet skall inte gélla

Med det regelverk som foresds i denna proposition kan ocksa den
tillatna avkastningen pa insatt kapital eventuellt vara intressant for andra
langsiktiga kapitalplacerare. | vilken omfattning &r svart att forutse, men
det viktiga & att gora det mgjligt fér andra &n kommunerna att bedriva
sadan verksamhet for den som onskar. Sammantaget anser regeringen att
overvéagande skal talar for att &ven andra bostadsforetag an sadana dar
kommunen & dominerande &gare, skall kunna definieras som allman-
nyttigt bostadsféretag.

Foretagsform och verksamhetsomrade

Kommittén har valt att utga fran dagens situation néar man féreslar att all-
mannyttiga bostadsforetag skall bedrivas i form av aktiebolag, ekono-
misk forening eller stiftelse. Regeringen &r i dagsléget inte heller beredd
att foredla att det skall inforas en sarskild foretagsform for allmannyttiga
bostadsforetag. Den avgransning som kommittén gor nar det géller vilka
associationsformer som skall vara tilldna att bedriva alméannyttig
bostadsverksamhet i for att omfattas av den féreslagna lagen synes vd
avvagd. Att nu utoka den kretsen till att omfatta andra associationsformer
synes inte pakallat.

Fordaget Overensstammer dven med den dlutsats som den sédrskilda
utredningsman redovisat som pa Regeringskansliets uppdrag bedrivit en
studie av vissa fragor rorande icke vinstutdelande foretag
(Ju2001/5217/LED § 316). Utredningsmannens slutsats & att det inte
finns nagon anledning att infora en helt ny foretagsform. En icke vinst-
syftande foretagsform kan etableras enkelt och effektivt genom att aktie-
bolagsinstitutet kompletteras med vissa bestdmmelser for icke vinst-
syftande verksamhet. | stéllet foredar han att det skall inforas en ny
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aktiebolagsform, aktiebolag utan vinstsyfte. Promemorian bereds for nar-
varande inom Regeringskangliet.

Kommitténs forsag betréffande de foretagens verksamhetsomrade
innebér att foretagen primart skall &gna sig at agande eller forvaltning av
fastigheter vari upplats bostader med hyresrétt. Historiskt har féretagens
karnverksamhet inneburit att bygga och forvalta hyresbostader. Savklart
kommer dessa uppgifter aven i framtiden att tillhdra huvuduppgifterna
for ett allméannyttigt bostadsforetag. Under senare ar har det i manga
kommuner blivit alt vanligare att fastighetsforvaltningen samordnas sa
att bostadsforetaget ocksa fatt ansvaret for att forvalta kommunala loka-
ler. De alménnyttiga bostadsforetagen forvaltar darfér i dag ett ansenligt
bestand av lokaler. Regeringen delar kommitténs uppfattning att det &r
vasentligt att det &ven fortsattningsvis blir mojligt for de foretag som vill
bedriva allmannyttig bostadsverksamhet att &ven ansvara for forvalt-
ningen av ett kommunalt bestand av lokaler, utan att foretagets status
som almannyttigt gar forlorad. Kommittén har vidare uttalat att de
boendes inflytande dver den egna bostaden och bostadsomradet maste
Oka. Regeringen delar denna uppfattning. Det & darfor rimligt att i den
foreslagna lagen féra in en bestammelse som innebéar att allmannyttiga
bostadsforetag skall strava efter att erbjuda de boende mgjlighet till
boendeinflytande och till inflytande i foretaget.

Utan vinstsyfte och g&lvkostnadsprincipen

Kommittén har valt att definiera gransen mellan det almannyttiga
bostadsféretaget och dess konkurrenter pa marknaden utifran den kom-
munala principen att néringsverksamhet far bedrivas endast utan vinst-
syfte. Att kommunaa féretag skall drivas utan vinstsyfte framgar av
2kap. 7 8 kommunallagen (1991:900). Bestdmmelsen innebér att en
kommun eller ett landsting inte far bedriva naringsverksamhet som har
till huvudsakligt syfte att ge kommunen eller landstinget ekonomisk
vinst.

Vad géller de allmannyttiga foretag dar kommunen & huvudman inne-
bar kommitténs fordag sdledes ingen materiell forandring av gélande
rétt. Det &r endast ett tydliggorande av vad som géller redan i dag. Rege-
ringen stéller sig bakom kommitténs bedémning i denna fréga. Pa grund
av det kommunala agandet ligger det i sakens natur att kommunala
bostadsforetag aven i framtiden drivs utan vinstsyfte. Daremot rader inte
nagot absolut vinstforbud. Vinstsyftet far dock aldrig vara det primara
andamalet.

Kommittén har vidare foredagit att de allméannyttiga bostadsforetagen
skall bedriva verksamheten utifran den kommunaa sjévkostnadsprin-
cipen och att den skall reglerasi lag. Den narmare utformningen foreslas
Overvégas inom en sarskild utredning.

Sjalvkostnadsprincipen géller som huvudregel for all kommunal verk-
samhet som skall drivas utan vinstsyfte. Denna princip reglerasi 8 kap.
3 ¢ 8 kommunallagen och innebér att kommuner och landsting inte far ta
ut hogre avgifter anh som svarar mot kostnaderna for de tjanster eller
nyttigheter som kommunen eller landstinget tillhandahaller. Regeringen
har i propositionen 1993/94:188 Lokal demokrati anfort att den allmanna
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uppfattningen saval i doktrin som i tidigare utredningar synes vara att
kommunal fastighetsforvaltning inte omfattas av §alvkostnadsprincipen.

Regeringen kan i och for sig forsté de motiv som kommittén anfor for
sitt fordag att infora en lagreglering av gélvkostnadsprincipen for all-
mannyttiga bostadsforetag. Att verksamheten bedrivs utifran en langsik-
tig gélvkostnadsprincip & en av grundvalarna for allmannyttig bostads-
verksamhet.

Detta lagforslag innehdller en regel som innebér en utdel ningsbegrans-
ning for allmannyttiga bostadsféretag. Genom denna reglering uppnas i
princip samma effekt som om en lagreglering av §avkostnadsprincipen
for allmannyttiga bostadsforetag genomfors. Regeringen & mot denna
bakgrund inte beredd att foresld ndgon forandring betréffande sjavkost-
nadsprincipens tillampning for sddana foretag.

Konsekvenser for bruksvardessystemet

Né&r det gédller de allmannyttiga bostadsforetagens roll inom bruksvérdes-
systemet vill regeringen anféra foljande. Dessa foretag har getts en sér-
skild roll inom bruksvérdessystemet. Deras hyror & normerande vid jam-
forelseprovning for ovriga fastighetsigare pa hyresmarknaden. Vid prov-
ning enligt 12 kap. 55 § jordabalken (hyreslagen) skall hyran inte betrak-
tas som skalig om den & patagligt hogre an hyran for lagenheter som
med hansyn till bruksvardet & likvardiga. Denna bestammelse utgdr den
s.k. bruksvérderegeln.

| andra stycket stadgas att det vid jamférelseprovning skall framst
beaktas hyran for |agenheter i hus som &gs och forvaltas av almannyttiga
bostadsforetag.

Bestdmmelsen i hyreslagen hénvisar inte och har adrig hanvisat till
den reglering som tidigare magjliggjorde godkannande som almannyttigt
bostadsforetag. Kommittén har darfor dragit dutsatsen att det inte ar helt
klart vilka bostadsforetag som omfattas av hyreslagens begrepp ”alman-
nyttiga bostadsforetag”. Kommitténs dlutsats ar att tolkningen av be-
greppet ytterst ar en fraga for réttstillampningen, men att det torde vara
klart att de bostadsféretag som i dag formellt har godkants som allman-
nyttigt bostadsforetag innefattasi begreppet.

Nagra remissinstanser har patalat problemen med att tilldta andra an
kommunégda allmannyttiga bostadsforetag att vara hyresledande. Rege-
ringen delar denna uppfattning. Den mojlighet som 6ppnas genom detta
lagforslag for andra @an kommuner att definieras som almannyttigt
bostadsforetag, bor inte automatiskt innebéra att dessa foretag ocksa till-
delas rollen som hyresledande. Ett framtida scenario &r att det inom
denna kategori foretag kommer att inrymmas en mangd olika typer av
foretag, altifran sma hyresgéstagda kooperativ som ager en fastighet, till
storre aktorer. Vissa av dessa fastighetsdgare skulle sakert fungera vél i
en hyresledande roll, medan det i andra fall — sdsom for sma kooperativa
hyresréttsforeningar — ar svart att tanka sig en sadan roll. Sasom papekats
under remitteringen av betéankandet kommer hyrornai sadana foreningar
att variera mycket, bland annat beroende pa att storleken pa medlemmar-
nas kapitalinsatser & olika. Mot bakgrund av den osdkerhet som finns
kring hur denna kategori av icke kommunégd allméannytta kommer att se
ut i framtiden, & regeringen for nérvarande inte beredd att foreda att
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denna grupp foretag tilldelas rollen som hyresledande enligt bruksvéardes- Prop. 2001/02:58

systemet. Som tidigare redovisats har regeringen denna dag beslutat om
en proposition med forslag till lag om kooperativ hyresrétt. En del i detta
fordag ar att bruksvérdessystemet inte skall gélla for kooperativa hyres-
réttsforeningar. Sammantaget anser regeringen att endast sadana allmén-
nyttiga bostadsforetag dar kommunen har det bestémmande inflytandet
skall vara hyresledande enligt bruksvérdessystemet.

4.2.3 Skalig utdelning

Regeringens forslag: Den utdelning som ett allmannyttigt bostads-
foretag far lamnartill dgaren skall baseras pa den del av aktiekapitalet
eller inbetalda medlemsinsatser som &agaren skjutit till kontant. Rege-
ringen bemyndigas att meddela foreskrifter om storleken pa den
skaliga utdelning som ett allmannyttigt bostadsforetag far 1amna till
agaren.

Kommitténs forslag: Overensstammer med regeringens forslag.

Remissinstanserna: Av de som vyttrat sig i denna fraga &r flertalet
negativa till att det i lag anges hur stor den tillétna utdelningen far vara.
Oxel6sunds kommun motsétter sig starkt att regeringen skall reglera stor-
leken pa den skéliga utdelningen. Linkdpings kommun anser att en del av
bolagets 6verskott skall kunna delas ut till &garen. Sadan utdelning maste
f6lja aktiebol agslagens regler. Vaxjo kommun avstyrker. Orebro kommun
har invant att forslaget paverkar det kommunala galvstyret.

Skélen for regeringens fordag: Flertalet av de foretag som kommer
att omfattas av lagforslaget kommer — atminstone inledningsvis — att &gas
av kommunerna. Mot denna bakgrund kan det ségas vara naturligt att
man anvander sig av de kommunalréttsliga principer som dessa foretag
redan & underkastade nar man skall bestdmma hur verksamheten bor
bedrivas. Den princip som i forsta hand kommer i fokus &r principen om
géalvkostnad i kommunallagen som refereras ovan.

Kommunallagen innehaller ingen klart fastlagd grans for nér ett foretag
skall anses bedriva verksamhet pa ett sddant sétt att man kommer i
konflikt med denna princip. | vilken man verksamheten tilldts generera
overskott far bestammas fran fall till fall.

Trots att statsmakterna i flera sammanhang har klarlagt hur stor den
hogsta tillatna utdelningen fran ett allmannyttigt bostadsforetag far vara
rader, som kommittén ocksa padpekar, i dag oklarhet om hur begreppet
skalig utdelning skall tolkas. Med utdelning avses utbetalning till &garen
av vinstmedel. Regeringen delar mot denna bakgrund kommitténs be-
démning om det dndamalsenliga i att det i detta lagfordag fors in en
bestammel se om vilken utdelning som &r tillaten.

Statsmakterna har nér det galler almannyttiga bostadsforetag i flera
olika sammanhang lagt fast vissa principer for vad som skall anses vara
tilldten utdelning, utan att foretagets status som almannyttigt gar for-
lorad. Regeringen har i budgetpropositionen 1993/94:100 bil 8 s. 22 gjort
vissa klarldgganden i detta avseende. | propositionen anfors att en av-
kastning motsvarande normal arsrénta pa av &garna direkt tillskjutet
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forenlig med kravet att foretaget skall anses arbeta utan vinstsyfte.

Regeringen har darefter i lagstiftningsarbetet med den tidsbegransade
stopplagen gjort ytterligare preciseringar i denna fréga. Dar anges att
skélig avkastning motsvarande normal arsranta pa ursprungligt aktie-
kapital ar tilldtet. Vidare anges att begreppet ursprungligt aktiekapital i
detta sammanhang skall motsvara vad som anges som direkt tillskjutet
kapital i tidigare refererade propositioner. Ett ytterligare klargbrande
finns i forordningen (1999:610) om skélig avkastning vid utdelning fran
kommunala bostadsforetag. Dar foreskriver regeringen att for kalender-
aret 2001 skall ett kommunalt bostadsforetag fa lamna en utdelning om
hogst 7,5 procent pa det av kommunen direkt tillskjutna kapitalet (se SFS
2000:1388).

Kommittén utgdr i sitt forslag fran att berakningen av skalig utdelning
skall utga fran grundkapitalet. Med grundkapital avses det aktiekapital
som tillskjutits av agaren. Kommittén foreslar att dgaren skall ha rétt att
erhdlla skalig utdelning pa grundkapitalet motsvarande den genomsnitt-
liga upplaningsrantan som under verksamhetsaret tillampats betraffande
langfristiga krediter.

Lagradet ifragasitter om begransningen till kontant tillskjutet kapital
& valgrundad. Lagradet anser att i den utstréckning det ar majligt att till-
skjuta apportegendom &r det svart att finna ndgra godtagbara skal for att
behandla denna egendom pa annat sétt an kontanta tillskott nér det galler
investerarnas maojligheter att fa skalig avkastning pa sitt kapital.

Kommitténs forslag anknyter till nu géllande regler samt till en vé in-
arbetad praxis. Regeringen ser mot denna bakgrund ingen anledning att
foresla nagon forandring.

Den hogsta tillatna utdelningen skall sdledes baseras pa den del av
aktiekapitalet eller inbetalda medlemsinsatser som &garen skjutit till
kontant, det vill sdga med undantag for apportegendom och kapital som
tillkommit genom fondemission.

Nér det géller fragan om nivan pa vad som skall anses vara skélig ut-
delning bor det liksom vad som géller i dag ankomma pa regeringen att
faststélla.

424 Godkannande och upphavande av status som
allménnyttigt bostadsfor etag

Regeringens fordag: Kommunala bostadsforetag, samt aktiebolag,
ekonomiska foéreningar eller stiftelser som har godkénts som allman-
nyttigt bostadsforetag enligt adre forfattningar skall anses vara god-
kénda som allménnyttiga bostadsforetag enligt dennalag.

Aktiebolag, ekonomiska foreningar eller stiftelser som uppfyller de
kriterier som anges i denna lag, skall efter prévning godkannas som
allmannyttigt bostadsf éretag.

Om forutsattningarna for godkannande inte langre & uppfyllda,
eller om foretaget ansbker om det, skall godkénnandet som allman-
nyttigt bostadsforetag terkallas.
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Ett allmannyttigt bostadsforetag skall varje ar till lansstyrelsen lam-
na uppgift om beslutad utdelning och hur denna beréknats. Fragor om
godkénnande och dterkallelse av godkannande som almannyttigt
bostadsforetag provas av lansstyrelsen. Lansstyrelsens beslut far dver-
klagastill Boverket.

Kommitténs fordag: Kommitténs fordag dverensstammer med rege-
ringens.

Remissinstanser na: Gota hovrétt anser att fragan om kravet pa rétt till
domstolsprovning betréffande godkannande och dterkallelse av god-
ké&nnanden som almannyttigt bostadsforetag bor Overvagas ytterligare
under beredningsarbetet. Hovrétten ar tveksam till kommitténs dutsats
att sddana bedlut inte & en sadan civil réttighet som ger rétt till dom-
stolsprovning. Boverket anser att den foreslagna lagen inte innehdller
nagot riktigt sanktionssystem for att trygga ett almannyttigt bostads-
bestand i lagens mening. Boverket anser inte att aterkallelse av god-
kannande & en pafoljd eftersom det inte finns nagra egentliga fordelar
kopplade till ett godkannande. Boverket anser ocksa att det betréffande
kommunégda bostadsforetag inte bor vara mojligt att frivilligt fa ett god-
kannande aterkallat. Lansstyrelsen i Skane lan och Lansstyrelsen i Vastra
Gotalands lan tillstyrker att fragor om godkannande och aterkallelse av
godké&nnande skall prévas av lansstyrelsen.

Skélen for regeringensforsag

Godkannande som allmannyttigt bostadsfor etag

Forutséttningarna for att ett foretag skulle kunna godkannas som ett all-
mannyttigt bostadsforetag har altsedan 1940-talet funnits i forfattningar
som reglerar statliga bostaddan och bidrag till bostadsproduktion.
Provningen av om ett foretag uppfyllde villkoren for ett allmannyttigt
bostadsforetag gjordes av lansbostadsndmnderna. | &ldre forfattningar
fanns inget krav pa att ett allmannyttigt bostadsftretag maste vara hel &gt
av kommunen. Det réckte att kommunen hade ett réttdigt bestdmmande
inflytande Over foretaget (se tex. 5 § bostadsanekungorelsen
[1967:552]). Ytterligare krav som uppstélldes var att foretaget drevs utan
vinstsyfte, att foretaget stod under tillsyn av kommunen samt att 6vriga
styrelseledamoter utsags av personer eller foretag som stod fristdende i
forhallande till byggnadsforetagarintressen.

Detta forhdlande har dérefter andrats och i den senaste regleringen pa
omradet definieras ett allmannyttigt bostadsforetag som ett bolag eller en
stiftelse som forvaltar bostadsfastigheter och som arbetar utan enskilt
vinstsyfte under forutsdttning att kommunen tillskjuter hela grundkapita-
let och utser samtliga ledamoter | foretagets styrelse (se 32 8 i den nu
upphévda forordningen [1986:694] om handlaggning, forvaltning, m.m.
av bostadslan och rantebidrag).

De genomgripande férandringar av bostadsfinansieringssystemet som
genomférdes i borjan av 1990-talet medftrde att de férordningar som
bestamde villkoren for att ett allmannyttigt bostadsféretag kunde for-
klaras som allmannyttigt upphévdes. Detta har inneburit att det efter
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denna tidpunkt inte varit mojligt att forklara ndgot bostadsféretag som
almannyttigt. Begreppet finns dock kvar i de férordningar som antogs
fore 1992 och som fortfarande — trots att de ar upphévda — géler i fraga
om bostadslan som beviljats fore utgangen av 1991 (se forordningen
[1991:1932] om upphédvande av vissa forfattningar om bostadslan och
réntebidrag). Dettainnebér att de foretag som godkants enligt dessa dldre
bestammel ser altjamt har denna formella status om den inte dterkallats.

Som beskrivits ovan har den omfattande ombildningen av kommunala
bostadsforetag fran stiftelser till aktiebolag under senare ar, inneburit att
ett stort antal foretag forlorat sin status som allmannyttigt trots att verk-
samheten som sadan i de alra flesta fall bedrivits som tidigare. Enligt
regeringens bedomning har foretagens inverkan pa hyresutvecklingen
inom respektive kommun inte heller forandrats till foljd av ombild-
ningarna. Regeringen delar kommitténs standpunkt att det & naturligt att
samtliga kommunala bostadsforetag automatiskt forklaras som allman-
nyttiga ndr den nya lagen tréder i kraft. Det avgérande skélet for denna
slutsats ar att dessa foretag — pa grund av att de &gs av kommunen — lyder
under ett antal kommunalrattsiga begransningar. Det & svart att tanka
sig en ordning dar kommunerna gavs en majlighet att &ga bostadsféretag
som inte har till syfte att just tillgodose ett allméant intresse. En sadan
standpunkt styrks av att det forhdlandet att kommuner inte har rétt att
bedriva naringsverksamhet om syftet & att erhdlla vinst. Sdsom kom-
mittén pdpekar & det ocksa ur administrativ synvinkel lampligt att de
kommunala bostadsforetagen slipper ansbka om godkéannande.

Aven de foretag som enligt ddre forfattningar har godkants som all-
mannyttiga och dar kommunen inte & majoritetsigare bor enligt kom-
mitténs mening erhdlla samma status utan att behdva anstka om det.
Kommittén anser att det saknas anledning for ett foretag som har god-
kants som allmannyttigt att tvingas att pa nytt soka godkannande. Rege-
ringen delar denna uppfattning. Liksom for de kommunala bostadsftreta-
gen bor darfor denna kategori av foretag utan ansbkan omfattas av 1ag-
fordaget.

Det nu framlagda lagfordaget forutsétts gdla inte bara for bostads-
foretag med kommunen som storsta dgare samt andra bostadsforetag som
ar godkanda som allmannyttiga enligt ddre regler. Dessutom skall som
beskrivits ovan &en andra aktorer som har intresse av att deltai bostads-
forsorjningsverksamhet utan eget vinstintresse ha mojlighet att godkan-
nas som allmannyttigt bostadsféretag. Redan i dag finns ett antal mindre
stiftelser som har till uppgift att tillhandahalla bostader framfor allt till
manniskor med sérskilda behov. Som redovisats ovan kan det ocksa
tankas att det i framtiden kommer att uppsta ett intresse bland bade
hyresgaster och professionella fastighetsforvaltare att helt eller delvis
Overta dgandet av kommunal a bostadsf6retag.

Regeringen anser mot denna bakgrund att det skall inféras en méjlig-
het for aktiebolag, ekonomisk forening eller stiftelse som uppfyller de
kriterier som redovisas i denna lag att efter ansokan godkannas som all-
mannyttigt bostadsforetag.
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Aterkallelse av godkannande som allmannyttigt bostadsforetag

Kommittén har foredagit att ett foretag som efter anstkan fatt ett god-
kannande, eller som automatiskt blivit godkant som allméannyttigt skall fa
sitt godkdnnande dterkallat om foretaget inte uppfyller lagens villkor
eller om foretaget anméler att det inte léngre dnskar vara almannyttigt.
Flera remissinstanser har invant att den foreslagna lagen inte innehaller
nagot verkningsfullt sanktionssystem mot ett allmannyttigt bostadsfore-
tag som fattar beslut som innebér att man inte langre uppfyller de upp-
stéllda kriterierna i lagen. Ett allmannyttigt bostadsféretag som bedutar
att lamna en utdelning till &garen som Overstiger den av regeringen
stipulerade nivan riskerar, enligt kommitténs fordag, att drabbas av att
dess status som allmannyttigt bostadsforetag gar forlorad.

Eftersom det inte & nagra egentliga fordelar forknippade med ett god-
kannande har remisskritiken gatt ut pa att en dterkallelse av ett god-
kannande inte & nagon péafoljd i vanlig mening. Regeringen har for-
staelse for denna synpunkt. | detta sammanhang vill dock regeringen
erinra om den kommunalréttsliga reglering som har betydelse i detta
avseende.

Enligt 10 kap. kommunallagen har varje medlem av en kommun €eller
ett landsting rétt att fa lagligheten av kommunens eller landstingets
bedut provad av forvaltningsdomstol genom s.k. laglighetsprévning. De
kommunala beslut som féar overklagas pa detta sétt & bl.a. beslut av
fullméktige och ndmnder. Om kommunen har valt att bedriva verksam-
heten i aktiebolagsform finns det inte nagon mgjlighet att 6verklaga de
beslut som fattas av bolagsstyrelsen genom laglighetsprovning. Det kan
dock vara sa att ett beslut av bolagsstyrelsen har foregétts av ett kom-
munalt beslut, t.ex. i fullméktige eller i styrelsen. Ett sddant beslut kan
som huvudregel dverklagas genom laglighetsprovning. Allbo-kommittén
har 6vervagt mojligheten att bestémmel serna om laglighetsprovning skall
vara tillampliga dven pa beslut som fattas av kommunala bostadsforetag.
Kommittén har emellertid avstatt fran att foresla en sddan ordning efter-
som man menat att den inte skulle Gverensstdmma med associ ati onsrétts-
liga principer vad géller styrning av verksamhet och ansvarsfordelning.
Regeringen delar denna bedémning. En sddan mdjlighet skulle dessutom
strida  mot grundldggande kommunréttsiga principer (se bet.
1996/97:KU12 s. 18). Regeringen & sdledes inte beredd att foresla en
reglering av denna innebord.

Det finns dock anledning att erinra om bestammelsen i 3 kap. 17 §
forsta stycket p. 3 kommunallagen dér det stadgas att om en kommun
eller ett landsting lamnat 6ver varden av en kommunal angelgenhet till
ett aktiebolag déar kommunen innehar samtliga aktier, skall fullméaktige se
till att fa yttra sig innan sadana beslut i verksamheten som &r av prin-
cipiell beskaffenhet eller annars av storre vikt fattas. Denna bestdmmel se
a enligt regeringen tillamplig pa bedut t.ex. i fraga om utdelning till
agaren som fattas av ett kommunalt bostadsforetag. Ett beslut av foreta-
get som innebér att foretaget beslutar om en utdelning som dverstiger den
av regeringen fastlagda nivan, & enligt regeringens uppfattning att anse
som ett sadant principiellt viktigt beslut att det skall understdllas
kommunfullmaktige.
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Lagradet har forordat att ett foretag som blivit godkant som allméan-
nyttigt bostadsféretag efter ansdkan, aven skall kunna ansbka om att fri-
villigt fa sitt godkannande aterkallat. Regeringen delar denna uppfatt-
ning. Nagra bérande skal varfor ett foretag som efter egen ansdkan god-
kants som almannyttigt inte frivilligt skulle kunna fa godkannandet
aterkallat foreligger inte.

Regeringen anser ocksa att fragan om en dterkallelse av ett godkannan-
de som alméannyttigt bostadsféretag bor vara avhéngigt av om det
aktuella foretaget har kommunen som dominerande &gare eller inte. Nar
det gdller almannyttiga bostadsforetag i vilket kommunen inte har det
bestammande inflytandet forefaller kommitténs slutsats naturlig. Om ett
sadant foretag bedriver sin verksamhet i konflikt med detta lagforslag bor
dess status som allméannyttigt bostadsforetag aterkallas.

Om det daremot handlar om ett foretag dar kommunen har ett bestam-
mande inflytande och verksamheten bedrivs pa ett sétt som kommer i
konflikt med lagen, & forhallandet annorlunda. Statusen som allman-
nyttigt bostadsféretag kan da inte dterkallas. Regeringen delar Lagradets
synpunkt att det betréffande denna kategori saknas skéd att ha en sarskild
bestammelse i lagen om att ett godkannande inte far aterkallas.

Administrationen

Néar det gdler fragan om hur administrationen kring godkénnande och
aterkallelse av godkannande som allmannyttigt bostadsforetag bor
organiseras, har kommittén foreslagit att detta bor dlaggas lansstyrelserna
med Boverket som 6verinstans. Som framgar ovan har Gota Hovrétt i sitt
remissvar anfort att kravet pa rétt till domstolsprévning bor dvervagas
ytterligare.

Av den europeiska konventionen om de ménskliga réttigheterna och de
grundl&ggande friheterna foljer att envar, nér det galer provning av hans
eller hennes civila réttigheter och skyldigheter, skall vara beréttigad till
en opartisk och offentlig domstolsprovning. Den foreslagna lagen inne-
bar att det med ett godkannande inte foljer nagra civila réttigheter eller
skyldigheter, vilket innebdar att ett nekande av ett godkénnande inte heller
innebér forlust av nagra civila réttigheter. Regeringen delar mot denna
bakgrund kommitténs slutsats att det saknas anledning att foresda en
ordning dér fragor om godkannande och aterkallelse stélls under dom-
stolsprovning. Regeringen foreslar darfor att fragor om godkannande och
aterkallelse av status som allmannyttigt bostadsforetag skall beslutas av
lansstyrel sen. Lansstyrelsens beslut far overklagastill Boverket.

For att underlatta administrationen av dessa fragor foreslas att de all-
mannyttiga bostadsféretag som & godkénda enligt denna lag skall
Alaggas att till 1ansstyrelsen varje ar skriftligen inkomma med uppgift om
bedlutad utdelning till &garen och hur denna ber&knats.

Kommittén har &ven dvervagt om det med hansyn till efterlevnaden av
forbudet mot vinstutdelning & nodvéandigt att en tillsynsfunktion infors
for att tillse att lagen foljs. Kommittén har dock stannat for att det inte
finns anledning att infora nagot tillsynsansvar Gver lagen. Regeringen
delar den uppfattningen.

Enligt regeringens uppfattning & det dock viktigt att kunskaper och
erfarenheter samlas centralt. Den centrala myndigheten inom bostads-
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omrédet &r Boverket som har ansvar for samhallsplanering, stadsutveck-
ling, byggande och boende. Med de nya forutséttningar som foreslas
gédlla enligt denna lag, dar ett viktigt moment &r att gora det magjligt for
andra intressenter &n kommunen att bedriva allméannyttig bostadsverk-
samhet foljer ocksa behov av rédgivning. Regeringen foreslar mot denna
bakgrund att Boverket tilldelas denna roll. Boverkets rédgivning bor
inriktas pa att underlétta tillkomsten av bland annat hyresgastagda all-
mannyttiga bostadsforetag. Radgivningen kan omfatta bade allmanna
upplysningar, formella villkor vid kop eller bildande av stiftelse.

Lagforslagets forhallande till kommunallagen

Forutom de forutséttningar som enligt detta lagférdag bor gélla for samt-
liga alménnyttiga bostadsforetag, innebar det sarskilda regelverk som
gdler for kommuna verksamhet vissa ytterligare begransningar foér de
foretag dar kommunen innehar ett bestémmande inflytande. Kommunal-
lagen innehdller allménna kommunala kompetensregler som ocksa maste
beaktas i detta sammanhang. Dessutom géaller offentlighetsprincipen
sasom den kommer till uttryck i tryckfrihetsforordningen (2 kap. 1 §
samt 14 kap. 5 § andra stycket TF) for handlingar hos aktiebolag, ekono-
miska foreningar och stiftelser dar kommunen har det bestdmmande
inflytandet. Kommittén har ansett att det i lagférdaget bor tas in en
erinran om att kommunallagen och tryckfrihetsférordningen ar tillamplig
i de fall en kommun innehar samtliga aktier i foretaget. Regeringen &r
dock av uppfattningen att ndgon hanvisning till kommunallagens bestam-
mel ser inte behtver goras.

4.3 Overlételse av kommunal a bostadsforetag el ler
bostader

431 Bakgrund

Under de senaste aren har riksdagen vid ett flerta tillféllen beslutat om
bestammelser i syfte att forsvara att kommunalt &gda bostadsféretag och
dess bostéder 6vergar till annan &gare. Mellan den 1 januari 1997 och
den 19 juni 1999 fanns sérskilda bestammelser om indragning av réante-
bidrag (prop. 1996/97:38, bet. 1996/97:BoU7, rskr. 1996/97:81 och prop.
1997/98:37, bet.1997/98:BoU1, rskr. 1997/98:77).

Véren 1999 beslutade riksdagen att dessa regler skulle erséttas med ett
tidsbegransat sanktionssystem dér sanktionen bestar i minskning av det
generella statsbidraget till kommunerna (prop. 1998/99:122, bet.
1998/99:BoU11, rskr. 1998/99:251). Tiden for tillampning av lagen
(1999:608) om tillfallig minskning av det generella statsbidraget vid av-
yttring av aktier eller andelar i eller utbetalning fran kommunala bostads-
foretag, m.m. har senare forlangts. Bestdmmelserna gdller till och med
den 31 mars 2002 i fraga om avyttringar och beslut om frivillig lik-
vidation samt i fraga om utdelningar och aktie&gartillskott till och med
den 30 juni 2003 (prop. 2000/01:116, bet. 2000/01:BoU10, rskr.
2000/01:254).
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Bestammelserna innebar i korthet att en kommun far vidkénnas en Prop. 2001/02:58

minskning av det generella statshidraget om kommunen — eller ett fore-
tag som kommunen direkt eller indirekt har det bestdémmande inflytandet
Over — avyttrar aktier eller andelar i ett kommunalt bostadsforetag sa att
kommunen forlorar det bestdmmande inflytandet dver bostadsforetaget.
Likasa skall det generella statsbidraget minskas om kommunen — eller ett
kommunalt foretag som kommunen har ett direkt eller indirekt bestam-
mande inflytande over — tillfors utdelning fran ett kommunalt bostads-
foretag som Overstiger skalig avkastning pa av &garen direkt tillskjutet
kapital. Regeringen kan under vissa forutsditningar medge att minsk-
ningen av statsbidraget jamkas eller helt efterges.

Under den tid da detta tidsbegransade sanktionssystem varat har den
framtida utvecklingen av de kommunala bostadsforetagen utretts. Utred-
ningsarbetet har genomforts i tva etapper; dels genom Utredningen om
allméannyttan och bruksvérdet (Fi 1999:05), dels genom den s.k. Allbo-
kommittén (Fi 2000:01). Kommittén lamnade i november 2000 ett del-
beténkande med fordag till en sérskild lag med kommunala beslutsregler
vid Overldtelser av aktier eller andelar i ett kommunalt bostadsforetag
eller deras bostader som erséttning till den nu géllande tidsbegransade
sanktionslagsstiftningen (SOU 2000:104, Allmannyttan pa 2000-talet —
beslutsregler vid forsdljning av kommunala bostéader).

Kommitténs fordag innebar sasmmanfattningsvis att forséljningar an-
tingen av allmannyttiga bostéder eller av aktiemajoriteten i allmannyttiga
bostadsforetag skall, for att vara giltiga, tillstyrkas av en kvalificerad
majoritet bestdende av tva tredjedelar av kommunfullmaktiges ledamo-
ter. | andra hand férordar kommittén en ordning som innebér att beslutet
antingen skall stodjas av en kvalificerad mgoritet, eller om det endast
uppnas en enkel majoritet i kommunfullméktige, tva likalydande beslut
av kommunfullméktige med mellanliggande val. Betdnkandet har varit
foremd for remiss. Majoriteten av remissinstanserna avstyrker kom-
mitténs fordag.

Allbo-kommittén dvervégde i Sitt arbete &ven for- och nackdelar med
andra typer av system. Ett av de aternativ som Overvagdes var en
administrativ eller politisk tillstandsprévning som innebér att Gverlatel ser
fran kommunen av aktier eller andelar i ett kommunalt bostadsforetag
eller av fastigheter fran ett sddant foretag skall understéllas nagon form
av statlig prévning.

Vid remitteringen av delbeténkandet har nagra remissinstanser uttalat
att man stéller sig mera positiv till en statlig administrativ prévning som
en tillstandsplikt innebér, &n vad man gor till Allbo-kommitténs huvud-
alternativ. LO anser att det skulle vara lampligt med en statlig prévning
med regeringen som sista instans vid foérsajning. Riksrevisionsverket
anser att kommitténs alternativ med statlig administrativ prévning skulle
vara bast |ampad, dock bara som en tillféllig |6sning i syfte att skapa
radrum for en permanent lagstiftning.
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432 Tillstandsprdvning av fastighetsforvarv i annan svensk
lagstiftning

Tillstandsprovning vid overldtelse av fast egendom forekommer i den
svenska réttsordningen. Forvarv av fast egendom & i vart land i viss
utstrackning underkastad kontroll. Exempel pa sadan lagstiftning ar lagen
(1975:1132) om forvarv av hyresfastighet m.m. (hyresforvarvslagen) och
jordforvarvslagen  (1979:230). Darutéver innehdller forkopsagen
(1967:868) bestammelser som indirekt inskranker fysiska eller juridiska
personers rétt att forvérva fast egendom. Sistnamnda lag ger kommunen
forkopsratt vid forsaljning av sadan fast egendom som med hansyn till
den framtida utvecklingen krévs for tatbebyggel se.

Sasom Hyresnamnden i Stockholm helt riktigt pdpekat, behandlar de
befintliga lagarna tillstandsplikt for forvarvaren, medan forevarande lag-
fordag behandlar tillstandsplikt for dverldtaren och innebér att Gverlata-
reni vissafall hindras att forfoga 6ver sin egendom.

Lagarna har pa sa vis likheter med den héar foreslagna lagen att effek-
ten av uteblivet tillstand for forvarvaren enligt jordférvarvslagen och
hyresférvarvslagen kan medféra att dverldtaren inte kan dverldta egen-
domen till den tilltankte forvarvaren. Visserligen finns en bestammelse i
jordférvérvslagen om att staten & skyldig att |6sa egendomen men den
bestammel sen & inte undantagsl 6s.

4.3.3 Tillstandspr évning i nagra andra eur opeiska lander

Nederlanderna

| Nederlanderna &gs allmannyttans bostéader inte av det offentliga, utan
av privata och ekonomiskt fristdende bostadsféretag som drivs utan
vinstintresse. For att raknas som allméannyttiga maste de godkannas och
registreras av staten. Sektorn & Oppen for ala hyresgaster, men utpekade
malgrupper skall prioriteras. Den som sarskilt utpekas & de med laga
inkomster samt adre, handikappade etc.

Nér det galler forsdljningar far sddana endast goras efter godkéannande
av bostadsministern. Kommunen har rétt att yttra sig i fragan, men det &ar
foretagen galva som har initiativrétten till vad och nér de vill sédlja. Efter-
som kommunen inte har nagot &garinflytande i bolagen, sa blir det regel-
massigt foretagsinterna skal som blir avgérande for eventuella forsdlj-
ningar. For att bostadsministern skall godkanna en forséljning skall bola-
get i sina ansokningshandlingar bland annat ha presenterat en anays av
effekterna pa bostadsmarknaden lokalt. Antalet allmannyttiga bostader
far inte bli s litet att det aventyrar foretagens majlighet att klara sitt
ansvar gentemot de sérskilt utpekade grupperna.

Bolaget skall ocksa ha givit hyresgasterna mojlighet att uttrycka sin
uppfattning i fragan. En viktig forutséttning for godkannande & ocksa att
bostadsforetaget inte saljer bostaderna till ett for 1agt pris. Priset maste
motsvara minst 90 procent av marknadsvardet.

Prop. 2001/02:58
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Danmark

| Danmark &gs almannyttan av gélvstandiga icke-vinstdrivande bolag.
Det finns i dag cirka 650 sadana bolag i Danmark. Omkring 20 procent
av bostadsbestandet i Danmark bestdr av alméannyttiga bostdder. De
boende skall utgéra majoriteten i bolagens styrelser. Det regelverk som
reglerar de almannyttiga foretagen & relativt omfattande. Enligt lag
skall kommunen kunna krava att fa formedla 25 procent av de lediga
bostaderna till hushall med sarskilda behov. | dvrigt & sektorn 6ppen for
ala

Forsdljning av allmannyttans bostader far inte ske om detta inte har
godkéants av bostadsministern. Initiativet till forsdljningen tas av hyres-
gasterna som genom sin majoritet i bolagens styrelser har att fatta dessa
bedlut, men en forutséttning for att forsajningen skall godkénnas &r att
kommunen godkant forsaljningen.

434 Utgangspunkter for forslaget

De allmannyttiga bostadsforetagen fungerar i dag pa en marknad som i
flera avseenden & annorlunda an bara for nagot artionde sedan. Alla
gynnande sarregler har avskaffats. Forandringar i skatteregler och vill-
koren for finansieringen av bostadsproduktionen har gjort att foretagen i
dag konkurrerar med andra bostadsforetag pa i huvudsak lika villkor.
Utvecklingen har inneburit att de allmannyttiga bostadsforetagen pa ett
tydligare sétt an tidigare tratt fram som afférsdrivande féretag med
samma behov som andra bostadsforetag att folja bostadsefterfragan och
agera pa marknadens villkor.

Samtidigt har de allmannyttiga bostadsforetagens bostadssociala roll
inte blivit mindre viktig. FOretagen har altsedan sin tillkomst forutsatts
arbeta utan enskilt vinstintresse och dess bostader &r till for alla utan
villkor nér det gédller t.ex. inkomst och familjestorlek. Den bostadssociala
mal sittningen om en 1&g hyresniva och det bostadssociala ansvaret for
hushall med svarigheter att hitta en god bostad &r fortsatt angelagna.

| den nuvarande ansvarfordelningen mellan stat och kommun, & det
kommunens uppgift att tillsammans med andra aktorer svara for att de
bostader som behovs ocksa erbjuds kommunens invanare. Varje kommun
bor sa langt som majligt §alv beduta hur den skall ta det bostadsf6rsori-
ningsansvar som avilar kommunen. De almannyttiga bostadsforetagen
spelar i detta sammanhang en avgérande roll genom att vara ett betydel -
sefullt verktyg for kommunerna nér dessa skall uppfylla sitt ansvar inom
bostadsf6rsorjningens omréde.

Boverket har under senare &r foljt genomforda och planerade forsalj-
ningar av. kommunégda bostader och kommunala bostadsforetag genom
sin &rliga bostadsmarknadsenkét. Boverkets undersokningar visar att for-
sdjningarna har 6kat under senare ar vilket ocksa Allbo-kommittén redo-
visat i sitt delbeténkande. Av denna redovisning framgar att det under
1999 genomfordes forsdljningar av nastan 8 400 kommunéagda bostader i
ett guttiotal kommuner runt om i landet. Bostaderna sildesi de flesta fall
till privata bostadsforetag eller bostadsréttsforeningar. Under 2000 ror
det sig om drygt 20 000 |&genheter som kommuner planerar att sdlja.
Stockholms kommun svarar for en stor del av dessa. Nar det gdler
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Stockholms innerstad uppgick antalet genomforda forséljningar i inner-
staden vid utgangen av juni manad i ar till 7 258 |agenheter. Antalet
intresseanmalningar uppgick vid samma tidpunkt till 4 921 |&genheter
(Kélla: Stetistik avseende omvandling till bostadsrétter 2001-06-30,
utgiven av Stockholms Stadshus AB).

Skalen for att en kommun vill 6verldta hela eller delar av sitt bostads-
foretag eller dess bostader kan variera. | en kommun dér de kommunala
bostaderna utgor betydande marknadsmassiga tillgangar kan det framsta
motivet vara att frigora bundet kapital till &garen. | en kommun med svag
ekonomi och dér bostadsmarknaden & svag kan huvudmotivet i stéllet
vara att minska den ekonomiska risk som foljer med &gande av bostader.
| andra fall kan det ocksa vara fréga om att en forsdljning av hus ingr
som ett led i att stérka bostadsforetagets ekonomi. | ett sadant fall tillfors
det frigjorda kapitalet bostadsforetaget som Okar sitt eget kapital i mot-
svarande man. Utbver dessa skal forekommer forsdjningar dar andra
mindre rationella motiv varit végledande. Det finns exempel dar rent
ideologiska skél ligger bakom en kommuns bedlut att avyttra fastigheter.
| vissa av de genomfdrda forsdljningarna synes kortsiktiga ekonomiska
och politiska motiv ligga bakom. | flera fall tyder mycket pa att analyser
av de langsiktiga bostadspolitiska konsekvenserna av forsdjningarna
saknas.

Oavsett de bakomliggande orsakernatill forséljningarna maste de dock
altid avvagas mot andra intressen. Det gdller framst hyresgasternas
intresse att paverka vad som sker med deras bostader, samt statens
intresse av att bevara ett sa pass stort kommunalt bostadsbestand att det
inte uppstar svarigheter att uppréatthalla hyreslagens bruksvérdessystem.

Motiv for hyresgastinflytande vid 6verlatel ser

Boendet utgor en central del av ménniskors liv och vardag. Skalen for att
man som bostadskonsument valt att bo i hyresrét kan sdkert variera
Genom att hyresrétten inte medfor krav pa kontantinsats & den en
mycket flexibel boendeform som &r tillganglig for alla. Till det skall
laggas att manga aldre méanniskor efterfrégar hyresrétten pa grund av
dess hoga grad av service. Manga av de boende kan &ven ténkas ha gjort
ett medvetet val, inte bara betraffande en speciell upplatelseform, utan
ocksa att man valt att ha en hyresvard vars huvudsakliga drivkraft inte ar
att generera vinst. Detta hindrar dock inte att det kan uppkomma vinster i
de alméannyttiga bostadsforetagen, men tanken &r att vinsten skall ater-
investeras i verksamheten och konsolidera foretaget i stéllet for att delas
ut till &garen.

Ett &garbyte kan innebéra stora forandringar for de boende som om-
fattas av forsaljningen. Erfarenheten visar att forsdljningar i manga fall
skapar oro bland hyresgasterna. Detta géller inte minst om 6verlatelsen
innebér att foretaget eller fastigheten I&mnar den icke-vinstdrivande
bostadssektorn, vilket sker om egendomen forvérvas av en &gare som har
som dvergripande malsattning att verksamheten skall vara vinstdrivande.

| ett [age nér &garen tillkannager sin vilja att dverlata helaeller delar av
egendomen saknar hyresgasterna i dag medel som gor att man ges moj-
lighet att gbra sin rost hord i en process som kan komma att mycket
patagligt paverka deras hela livssituation.
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Som l&aget & i dag skiljer sig graden av inflytande markant sig & Prop. 2001/02:58

mellan boende i olika upplatelseformer. Den som gév ager sin bostad
har ocksa gélvklart en verklig makt 6ver sitt boende. | bostadsrétt har de
enskilda bostadsréttshavarna stor makt 6ver de egna lagenheterna samt
ett inflytande 6ver huset. Samtliga bostadsréttshavare har tillsammans
makt Over fastigheten. Inom hyresrétten & det i grunden fastighetsagaren
som har all makt. Hyresgasterna har visserligen getts ett visst inflytande
genom olika lagstiftningar, men ett direkt och formaliserat inflytande
finns egentligen bara nar det géler ombyggnadsfragor. Néar det géler
fragan om en fastighetsforsdjning & det fastighetségaren som ensam
avgor om och nér en forsdljning skall ske. Hyresgaster som &r beredda att
Overta dgandet av fastigheten har i och for sig en rétt att under vissa
forutsdttningar gora detta enligt lagen (1982:352) om rétt till fastighets-
forvarv for ombildning av bostadsrétt. Boende som daremot inte vill eller
kan utnyttja denna mojlighet saknar i dag alla méjligheter att pa ett
formaliserat sétt uttrycka sin asikt dver forsaljningen. Detta forhallande
kan inte sigas varatillfredsstéllande.

Lagforslaget bér mot denna bakgrund utformas sa att det tar tillvara
hyresgasternas intressen, men pa ett sadant sétt att det genom en rimlig
avvagning gar att kombinera med kommunens agarintressen.

Motiv for statens inflytande vid 6verlatel ser

Statens Gvergripande intresse grundas pa de alméannyttiga bostadsfore-
tagens roll inom bruksvérdessystemet.

Avsikten med bruksvardessystemet &r att tillforsékra hyresgasterna ett
hallbart besittningsskydd och att motverka kraftiga hyreshojningar pa
bostadsmarknader med brist pa bostéder. Med besittningsskydd avses ett
skydd for hyresgéstens intresse av att behdla sin lagenhet. Det direkta
besittningsskyddet ger hyresgasten rétt till férlangning av hyresfor-
hallandet sa att han eller hon kan bo kvar, vilket i sin tur forutsétter att
det finns ett tak for hur hog hyran kan bli. | annat fall skulle besittnings-
skyddet vara verkningsl 6st.

Bruksvardessystemet bygger pa att likvardiga lagenheter skall ha lika
hyror. En lagenhets hyra kan bli féremdl fér provning i hyresnamnden.
Vid denna prévning & utgangspunkten att den lagenhet som &r foremal
for provning skall jamforas med andra dberopade |égenheter med samma
bruksvérde. Provningsl dgenheten och jamforel sel agenheterna skall alltsa
vara jamforbara. Om en jamforelse inte kan ske med lagenheter pa orten,
far hyresnamnden beakta jamforel sel genheter pa annan ort med jamfor-
bart hyresldge och i 6vrigt jamforbara forhdlanden. De allméannyttiga
bostadsféretagen har tilldelats en sarskild roll inom bruksvardessystemet.
Enligt hyreslagen skall framst hus som &gs och férvaltas av almén-
nyttiga bostadsféretag anvandas som jamfoérelse vid tvister om hyres-
nivan for bostads &genheter.

Bruksvardessystemet och dess sétt att fungera har varit foremd for en
utvardering. | betdnkandet Bruksvérde, forhandling och hyra — en
utvardering (SOU 2000:33) redovisas en undersbkning av hur hyres—
lagens bruksvardessystem fungerat i praktiken. Enligt utredningen har
regelverket och tillampningen av detta astadkommit en hyresstruktur som
I alt vasentligt svarar mot vad hyresgéasterna tycker det & vart att betala i
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hyra for olika lagenheter. En sasmmanfattande slutsats av de studier som
presenteras | betankandet & att samspelet mellan bruksvérdessystemet,
hyresférhandlingslagen och allménnyttans roll som forstahandsnorm vid
hyresséttningen har resulterat i en i allt vasentligt god mauppfyllelse.
Betankandet ar for narvarande foremdl for beredning inom Regerings-
kangdliet.

Genom almannyttans roll for hyresséttningen och darmed for hyres-
gasternas besittningsskydd, finns det ett uppenbart nationellt intresse av
att de allmannyttiga foretagen har en tillrackligt stor marknadsandel pa
olika lokala bostadsmarknader 6ver hela landet. | annat fall blir kon-
sekvensen att hyresséttningssystemet med allmannyttan som hyresledan-
de endast kommer att fungera tillfredsstéllande i de kommuner som
beslutat sig for att behalla och utveckla sina bostadsforetag. Det & mot
denna bakgrund angel&get att det allméannyttiga bostadsbestandet i kom-
munerna aven fortsittningsvis uppgar till en betydande andel av det
totala bostadsbestandet och att |agenheterna & av varierande utformning
och storlek.

Sammanfattningsvis & det sledes framst tva intressenter som utifran
sina olika bevekelsegrunder bada har ett legitimt intresse att paverka en
forestdende avyttring av allmannyttiga bostadsforetag eller bostéder:
hyresgasterna som brukare av bost&derna samt staten som varnare av ett
va fungerande hyressdttningssystem med almannyttan som hyres-
ledande.

435 Tillstandsplikt vid overlatelse av fast egendom samt aktier
och andelar i kommunala bostadsfér etag

Regeringens fordag: Overlételser av aktier eller andelar i ett kom-
munalt bostadsforetag i en sddan omfattning att kommunens bestam-
mande inflytande 6ver foretaget upphor skall godkénnas av lansstyrel-
sen for att vara giltiga. Detsamma géler om ett féretag som kom-
munen har ett direkt eller indirekt inflytande Over avyttrar aktier eller
andelar i ett allmannyttigt bostadsforetag sa att det bestdmmande
inflytandet Over bostadsforetaget gar forlorat. Sadan anstkan skall
beslutas av kommunen.

| ingetdera fallet krévs dock tillstand om aktierna eller andelarna
forvarvas av ett annat allmannyttigt bostadsféretag, kooperativ hyres-
réttsforening eller pa exekutiv auktion.

Overlételser av hela eller delar av ett kommunalt bostadsforetags
bestand av bostads &genheter skall ocksa godkannas av |ansstyrelsen
for att vara giltiga. Sokanden skall i sin ansokan om tillstand redovisa
berdrda hyresgéasters uppfattning om overlatel sen.

Tillstand krévs dock inte om bostads &genheterna forvéarvas av ett
annat allmannyttigt bostadsféretag, kooperativ hyresréttsforening eller
genom exekutiv auktion.

Regeringen skall kunna medge undantag fran tillstandsplikten om
det finns synnerliga skal for det.

Lansstyrelsens bedut far dverklagas till Boverket. Boverkets bed ut
far inte verklagas.
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Promemorians forsag: Overensstammer i huvudsak med regeringens  Prop. 2001/02:58
fordag. | promemorian foredas att dven overlatelser av hela eller delar
av kommunens bestand av bostads agenheter skall varatillstandspliktiga.

Remissinstanserna: Svea hovratt anfér att man har forstaelse for att
det fran statens sida finns ett beaktansvéart intresse av att kommunerna
inte séljer ut sina bostadsforetag. Hovrétten anfor att det ofta torde vara
forknippat med betydande svarigheter att, infér en forestdende forsélj-
ning, ange om just denna forséljning kan forsvara en framtida hyres-
provning. | princip kan man hdvda att varje forsdljning inom det all-
mannyttiga bestandet kan innebara att en framtida bruksvardesprévning
forsvaras. Tillstand skulle darmed aldrig kunna l[amnas. Enligt hovréttens
mening bor darfor Gvervagas en skarpning av rekvisiten for nér tillstand
skall vagras. Hovrétten delar beddmningen att lansstyrelserna bor vara
bedlutsmyndigheter, med mgjlighet till fullfoljd till Boverket. Kammar-
ratten i Stockholm anfor att den inte kan tillstyrka férslaget mot bakgrund
av det innebér ett ingrepp i den kommunala gavstyrelsen. Kammarrétten
anfor att lagforslaget i sig sannolikt inte strider mot den Europeiska
konventionen om skydd for de méanskliga réttigheterna. Men nér bruks-
vardesprovningen leder till avslag géller detta oavsett konsekvenserna for
den enskilde &garen. Forslaget maste utformas sa att det skapas flexibili-
tet, och s att olika intressen kan avvégas mot varandra. Hyresnamnden i
Stockholm anfor att forslaget synes vara motiverat framst fran den syn-
punkten att bruksvardessystemet i dess nuvarande utformning kommer
att urholkas i takt med att allmannyttiga fastigheter sdljs till privata fas-
tighetségare eller bostadsréttsforeningar. Hyresndmnden delar uppfatt-
ningen att sa kommer att ske. De invandningar som lagradet uttalat mot
det tidigare fordaget om minskning av det generella statsbidraget vid
avyttring av aktier m.m. (se promemorian s. 11) och som avser fragan om
inskrankning i den kommunala sjalvstyrelsen torde ocksa ha relevans pa
det foreliggande fordaget. Det ar visserligen sa att upprétthallandet av ett
hyressédttningssystem maste anses vara en nationell och inte en kom-
munal angeldgenhet. Kommunen svarar dock for bostadsforsorjningen
och de allménnyttiga foretagen har primért tillkommit — inte for att
uppratthalla ett hyresséttningssystem — utan med syftet att tillgodose allas
behov av bostad till rimliga kostnader. Hyresndmnden i Sundsvall anfér
att &ven med beaktande av den sociala skyddsaspekten kan invandningen
goras att det kommunala galvstyret naggas i kanten. Inskrivningsmyndig-
heten i Eksj0 papekar att fordaget far inskrivningsréttsliga konsekvenser
genom att man inte har ndgon egen mojlighet att bedéma huruvida ett
aktiebolag, ett handelsbolag, en ekonomisk forening eller en stiftelse &r
av sadant dlag att tillstandsplikt enligt lagférslaget kan foreligga
Konkurrrensverket varken tillstyrker eller avstyrker forslaget. FOrslaget
innebér att det blir svarare att driva kommunala bostadsforetag eftersom
sarreglerna kan bli en hdmsko foér deras verksamhet. Sockholms och
Solna kommuner avstyrker forslaget med det huvudsakliga motivet att
det innebér ett ingrepp | det kommunala g élvstyret. Gavie kommun anser
att det inte & lampligt att lagstiftning urgroper kommunfullmaktiges réatt
att fatta sina egna beslut. Sveriges Fastighetsgareforbund avstyrker
forslaget bl.a. med hanvisning till forslagets inverkan pa den kommunala
galvstyrelsen. Hyresgasternas Riksférbund och Jonkdpings kommun
stodjer bada forslaget.



Skéalen for regeringensférdag

Den kommunala gélvstyrelsen

De grundlaggande bestammel serna om kommunal galvstyrelse aterfinns
I 1 kap. 1 och 7 88 regeringsformen. Dér stadgas att den svenska folk-
styrelsen forverkligas bl.a. genom kommunal géalvstyrelse och att
beslutanderétten i kommunerna och landstingen utévas av valda férsam-
lingar. Vidare anges att kommunerna far ta ut skatt for skétseln av sina
uppgifter. Av 8 kap. 5 § regeringsformen framgar bland annat att fore-
skrifter om kommunernas och landstingens befogenheter och deras
dligganden kraver lagform.

| 1 kap. 1 § andra stycket kommunallagen anges att kommunerna och
landstingen pa den kommunala gavstyrelsens grund skéter de ange-
l&genheter som anges i lagen eller i sirskilda foreskrifter. Av 2 kap. 1 8
kommunallagen framgar att kommuner och landsting salva far ha hand
om angelégenheter av allmént intresse som har anknytning till kom-
munens eller landstingets omréde eller dess medlemmar och som inte
skall handhas enbart av staten, en annan kommun, ett annat landsting
eller nagon annan.

Den europeiska konventionen om kommunal géalvstyrelse har ratifice-
rats av Sverige (prop. 1988/89:119). De principer som konventionen ger
uttryck for ansesinforlivade i det svenska rattssystemet.

| begreppet kommunal gélvstyrelse ligger att kommunen eller lands-
tinget skall ha rétt till gavbestammande inom sitt omrade. En stark
historisk och ideologisk tradition ligger bakom principen om den kom-
munala savstyrelsen. Det & dock viktigt att hdllai minnet att synen pa
den kommunala savstyrelsen varierar éver tiden beroende pa samhélls-
utvecklingen och skiftande politiska varderingar. Under de senaste
decennierna har vissa uppgifter forstatligats, sasom polisvasendet, medan
andra har kommunaliserats, sasom gymnasi eskolan.

Aven om ansvaret for olika samhéllsuppgifter ligger p& kommunerna
eller landstingen innebér inte detta att de har mojlighet att fritt bestémma
om verksamhetens omfattning i alla fragor som &r berdrda. Genom riks-
dagens lagstiftningsmakt och regeringens mojlighet att utfarda forord-
ningar har dessa bada organ ett 6vergripande ansvar for all verksamhet
pa ala nivaer. Detta innebar att fragan om en laggtiftning innebér ett
ingrepp i den kommunala salvstyrelsen altid maste bedomas utifran en
avvagning mot andra samhéallsintressen for vilka staten har det yttersta
ansvaret.

| lagstiftningsérendet om minskning av det generella statsbidraget har
regeringen framhallit att bostadsforstrjningen &r ett ansvar for bade kom-
muner och staten. De bostadssociala fragorna och intresset att upprétt-
halla bruksvéardessystemet adligger naturligt dven staten att varna om
(prop. 1998/99:122, bet. 1998/99:BoU11, rskr. 251).

Lagradet har i sitt yttrande i nyss namnda lagstifningsarende konklu-
derat att det, sdsom bestammelserna i regeringsformen & utformade,
ytterst synes vara riksdagen som séiter granser for det kommunala
gavbestammandet. Lagradet ansdg att handhavandet inom kommunerna
av bostadsforsorjningen och bostadspolitiken i forsta hand & en kom-
munal angel agenhet samt ifragasatte allvarligt om en inskrankning i den
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kommunalarétten till 5avstyrelse borde goras pa det sétt som féreslogsii
propositionen. Trots vad Lagradet anfort godtog riksdagen regeringens
fordag.

Lagradet har i det nu aktuella lagstiftningsarendet funnit att det fram-
lagda lagférslaget liksom det géllande systemet med sanktioner mot
kommuner som Overldter bostadsforetag innefattar en inskrankning av
det kommunala sgalvstyret eftersom en oOverldtelse av kommunala
bostadsfastigheter eller andelar i kommunala bostadsféretag blir helt
beroende av att tillstand meddelas av en statlig myndighet. Det ror sig
dessutom om en inskrankning av savstyret pa ett for kommunerna
centralt ansvarsomrade, namligen bostadsforsorjningen. Lagradet tar
ocksa upp fragan om den foéresagna inskrankningen av kommunernas
beslutanderétt kan anses proportionerlig i forhdllande till det statliga
intresse som den & avsedd att tjana. Lagradet anser att detta vid en rent
réttslig vardering skulle kunna ifragaséttas men finner samtidigt att det i
bedémningen ocksd maste inga skonsméassiga dvervaganden av huvud-
saklig politisk natur vilka far anses falla utanfér den prévning som Lag-
radet har till uppgift att gora.

Fragan om nu foreliggande lagforslag & forenligt med principen om
kommunal gavstyrelse, &r ytterst beroende av hur starkt det samhélleliga
intresset ar.

Hyreslagen &r visserligen sa konstruerad att det i det enskilda fallet vid
en hyrestvist inte kravs nagra jamforel seobjekt i hus som &gs och forval -
tas av allmannyttiga bostadsforetag for att avgora tvisten. Utan tillgang
till sddana jamforel seobjekt blir hyresnamnderna naturligtvisi allt storre
omfattning hanvisade till att gora skalighetsbedomningar. Utredningen
om alméannyttan och bruksvardet har i betankandet bruksvarde, férhand-
ling och hyra en utvardering (SOU 2000:33) papekat att hyresnamn-
derna i praxis i stor utstrackning gor skalighetsbeddmningar. Med en
sadan utveckling kommer hyresséttningen att likna den tidigare over-
givna offentliga hyresregleringen som ersattes av bruksvérdessystemet.

| den man det inte finns ett tillréckligt stort antal hyresldgenheter som
ags och forvaltas av icke vinstdrivande foretag, och som ligger till grund
for hyresséttningen, finns det risk for att hyresnivan generellt sett kom-
mer att hojas.

Regler om egendomsskydd

Enligt 2 kap. 18 8§ regeringsformen & varje medborgares egendom
tryggad genom att ingen kan tvingas avsta sin egendom till det allméanna
eller till ndgon enskild genom expropriation eller annat sadant forfogande
eller tdla att det allménna inskranker anvandningen av mark eller bygg-
nad utom n&r det krévs for att tillgodose angelégna allménna intressen.
Kommunerna omfattas inte av denna bestdmmelse. Den torde daremot
vara tillamplig pa kommunal a bolag.

Den europeiska konventionen om de manskliga réttigheterna och de
grundl&ggande friheterna (Europakonventionen) géller dessutom som lag
hér i landet (SFS 1994:1219). Enligt artikel 1 1 forsta tillaggsprotokollet
till konventionen har varje fysisk eller juridisk person rétt till respekt for
sin egendom. Ingen far berévas sin egendom annat an i det allménnas
intresse eller for att sakerstélla betalning av skatter eller andra palagor
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eller av boter eller viten. Bestammel sen inskrénker dock inte en stats ratt
att genomfora sadan lagstiftning som staten finner nodvandig for att
reglera nyttjandet av egendom i Gverensstdmmelse med det allméannas
intresse eller for att sakerstélla betalning av skatter eller andra palagor.

En kommun kan inte gentemot staten gora géllande en inskréankning av
de fri- och réttigheter som foljer av konventionen (se t.ex. Europadom-
stolens beslut den 7 juni 2001 i ma 52557/99. Ett kommunalt bostads-
foretag & daremot ett eget, fran dgaren (kommunen) skilt rattssubjekt.
Det anses darfor i formell mening vara ett sddant enskilt subjekt som har
klagorétt enligt konventionen.

Enligt regeringens beddmning torde reglerna om egendomsskydd inte
ha ndgon reell innebord nar det géller det nu aktuella lagstiftningsarendet
och effekterna for de kommunala bostadsforetagen. Dessa har byggts upp
under en lang period. Uppbyggnaden hade inte varit mgjlig utan om-
fattande statliga ekonomiska insatser. Genom dessa insatser sakerstélldes
ett betydande indag av almannyttiga, icke vinstdrivande foretag pa
bostadsmarknaden. Som ett séit att dampa hyresutvecklingen och dari-
genom fa rimliga boendekostnader inom hyressektorn tilldelades dessa
foretag sedermera rollen som hyresledande i bruksvérdessystemet. Det
var adrig avsikten, efter dessa omfattande statligainsatser, att bostdderna
eller bostadsforetagen genom forsdljningar skulle féras dver till den kom-
mersiella marknaden eller till bostadsrétter som kan sdljas till marknads-
pris.

Sammanfattande beddémning

Det nu aktuella fordaget medfor att kommunala allméannyttiga bostads-
foretag i vissa undantagsfall skall kunna hindras fran att éverldta egen-
dom till ndgon annan an andra sidana foretag €eller kooperativa hyres-
réttsforeningar. Vid en vagning mellan det starka allménna intresset av
en fungerande bostadsforsorjning till rimliga kostnader for de boende och
kommunernas intresse att, genom sina bostadsfOretag, utan begrans-
ningar kunna 6verldta almannyttiga bostader & det enligt regeringens
mening tydligt att det almanna intresset véger 6ver. Regeringen anser
darfor att den foresagna inskrénkningen av den kommunaa gélv-
styrelsen far goditas.

Nar kravstillstand?

Overlédtelser av aktier eller fastigheter kan komma att aktualisera en
mangd olika frégestaliningar. Overlé&telserna kommer ocksa sannolikt att
variera kraftigt vad galler bade komplexitet och svarighet. | vissafall kan
det réra sig om Overlatelser som & bade okomplicerade och okontro—
versiella, medan det i andra fall kan uppkomma fragestélningar som &r
djupt kontroversiella. Det & mot denna bakgrund nddvandigt att lag-
fordaget utformas sd att det kombinerar méjligheten till en smidig
administrativ hantering med en mgjlighet till en mera férdjupad provning
nar sa & nodvandigt.

Vid utformningen av fordaget har flera olika alternativ 6vervégts. Ett
ar att i likhet med vad som géller enligt hyresforvarvsdlagen inféra en
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obligatorisk anmalningsplikt, medan tillstand bara skall krévas i vissa Prop. 2001/02:58

fall. Nackdelen med en sadan ordning & dock att man kan forutse ett
utdraget forfarande i de fall verlatelsen bedoms vara tillstandspliktig,
vilket utifran ett agarperspektiv skulle vara negativt.

Ett annat alternativ som dvervégts & att infora undantagsbestammel ser
i lagen s att inte samtliga 6verlatelser skulle omfattas. Enligt en tidigare
reglering kunde ett allmannyttigt bostadsforetag avhanda sig upp till 25
procent av sitt bostadsbestand utan att drabbas av nagon sanktion (prop.
1996/97:38). Att infora en liknande regel i detta lagférslag skulle dock
for de boende i dessa fastigheter medféra en oacceptabel inskrankning av
deras mojligheter att paverka skeendet.

Sasom Inskrivningsmyndigheten i Eksjo papekat hanterar inskrivnings-
myndigheterna stora drendemangder avseende lagfartsansokningar och
det ar viktigt att pa ett enkelt sitt kunna avgransa de drenden dar det kan
bli fraga om utredning om tillstandsplikt kan komma i fraga. De fastig-
heter som berdrs &r inte avgransade till den kategori som taxeras som
hyreshusenhet eftersom @ven smahusenheter kan ingd i det kommunala
bostadsforetagets fastighetsbestand. Ett sitt att komma till ratta med
svarigheterna for inskrivningsmyndigheterna att urskilja de 6verlatel ser
som kan vara underkastade tillstandsplikt kan vara att lansstyrelserna
uppréttar lansvisa forteckningar ver kommunala bostadsféretag. Denna
lista kan sedan Overlamnas till Domstolsverket. Harigenom ges en moj-
lighet att i inskrivningsregistret fora in vissa markeringar som kan tjéna
som hjélp nér lagfart begérs. Listan kan sedan uppdateras nar det till-
kommer kommunala bostadsforetag eller nar kommunala bostadsforetag
upphor att betraktas som sadana, t.ex. om kommunen séljer aktier sa att
den inte langre har det bestdmmande inflytandet Over foretaget. Rege-
ringen avser att ge lansstyrel serna ett uppdrag med dennainnebord.

Ett huvudsyfte med lagforslaget & att tillgodose hyresgéasternas
intresse av att gora sina roster horda och dérigenom kunna paverka
fastighetsdgaren i ett 1&ge nér en forsdljning & aktuell. Statens intresse
grundas pa ett fungerande hyressittningssystem med allmannyttan som
hyresledande. Behovet av inflytande bade for de boende och staten gor
sig framst gédllande i fraga om overlatelser som innebér att allméannyttiga
bostadsforetag eller bostéder 6vergar fran att tillhora den icke-vinstdri-
vande sektorn till den vinstdrivande sektorn. Mot denna bakgrund kan
det inledningsvis das fast att det inte & motiverat att infora tillstandsplikt
for forsaljningar till andra allménnyttiga bostadsforetag.

Det & inte heller motiverat att infora en tillstandsplikt for 6verlatel ser
till kooperativa hyresréttsforeningar. Sadana overlatelser sker till fastig-
hetsigare som avser att bedriva verksamheten sa att de boende i hogre
grad @ genom den vanliga hyresrétten ges ett okat inflytande 6ver sitt
boende utan det indag av spekulation som har kunnat iakttas nér det
gdller bostadsrétter pa vissa marknader. Dessutom & det rimligt att
undanta Overldtelser pa exekutiv auktion fran ftillstandsplikten. Mot
denna bakgrund bor den foreslagna tillstandsplikten omfatta bara 6ver-
|3tel ser som riktar sig utanfor dessa kretsar.

Den foredagna tillstandsplikten omfattar endast sadana allmannyttiga
bostadsforetag dar kommunen har det bestdmmande inflytandet. Ett skal
som talar for detta stéllningstagande & enligt regeringens mening det
forhallandet att endast denna kategori foretag fores s vara hyresledande

38



enligt bruksvardessystemet. Mot bakgrund av den féreslagna lagens syfte  Prop. 2001/02:58

vore det inte logiskt att utoka tillstandsplikten till att omfatta foretag som
inte & hyresledande.

Men aven betraffande dverldtelser till andra an de nu ndmnda icke-
vinstgenererande akttrerna finns anledning att ndrmare fundera éver om
det finns skal att inféra undantag fran tillstandsplikten. Méjligheten for
en kommun att bredda &gandet i sitt kommunala bostadsforetag var under
lang tid begransat. Ett foretags stallning som allmannyttigt bostadsfore-
tag kunde aterkallas om en aktie eller andel i det bolag som godkénts
som almannyttigt sdldes till ndgon annan @& kommunen. Denna restrik-
tiva hdllning till aktiedverlatelser har numera dvergetts. | det nu gallande
tidsbegransade sanktionssystemet finns magjlighet fér kommunen att
avyttra upp t.o.m. 49 procent av aktierna utan att drabbas av nagon
sanktion. Skalen for detta synsétt & flera. En agarbreddning kan i manga
fall vara motiverad och till och med efterstrévansvérd. | takt med att de
allmannyttiga bostadsforetagens sarstéllning inom det statliga lane- och
rantebidragssystemet avskaffats har kraven pa ett starkt agarkapital blivit
alt tydligare. For manga av dessa kan ett breddat dgande bidra till att ge
foretaget langsiktigt stabila forhdllanden. Det vasentliga fran bostadsfor-
sorjningssynpunkt ar att kommunen aven efter en forsaljning behaller det
bestdmmande inflytandet over foretaget.

Om kommunen endast &ger en minoritetspost i foretaget kan dess stall-
ning som kommunens centrala verktyg i bostadsforsorjningssammanhang
ga forlorad. Detta far till foljd att foretaget inte heller automatiskt &r att
betrakta som hyresledande, vilket i sin tur kan fa till foljd att tillamp-
ningen av bruksvardessystemet forsvaras. Kravet pa tillstandsplikt bor
darfor inte galla sa lange kommunen efter forsdljningen — direkt eller
genom ett av kommunen dominerat bolag — innehar mer an 50 procent av
rostvardet hos aktierna eller andelarna i foretaget. | fraga om stiftelser
bor kravas att kommunen &ven efter Gverlatelsen utser majoriteten av
styrelsens ledaméter.

Vad galler overlételser av ett allmannyttigt bostadsbestand &r det
viktigt att regelverket utformas sa att det gar att bedriva en rationell verk-
samhet pa detta omrade bade fér kommunen som &gare och for det kom-
munala bostadsforetaget. Lagstiftningen bor bygga pa grundsynen att
kommunernai allméanhet &r inriktade pa att fullgora sina uppgifter inom
bostadsforsorjningsomradet och att det & kommunen som &gare till
bostadsforetaget som i grunden &r bast skickad att avgoérai vilken omfatt-
ning forandringar i bostadsbestandet bor ske. Ett sadant synsétt bor dock
inte hindra att de boende i de fastigheter som omfattas av dverlatelsen
ges en majlighet att paverka skeendet.

Lagradet har forordat att tillstandsplikten vad géller fast egendom
endast skall avse fal da& ett kommunalt bostadsforetag & Gverlatare.
Regeringen delar Lagradets synpunkt. Mot bakgrund av att tillstand alltid
skall ldmnas om det inte kan befaras att det kommunala bostadsforeta-
gens hyror far tillrackligt genomslag, finns inte skal att |&ta aven Gver-
|dtelser av bostadsfastigheter som &gs direkt av kommunen omfattas av
lagfordlaget i denna del.
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Ansokans innehall

Som framgar ovan & ett av de bakomliggande motiven till detta lag-
fordag framst hyresgasternas intresse av att paverka forsaljningar av sina
bostader. En central del i prévningen av ett tillstandsiarende bor darfor
vara att hyresgasternas intressen tillgodoses pa ett tillfredsstallande sétt.

Né&r det géller hyresgasternas mojlighet att utbva inflytande i ett for-
sdljningsarende kan man ténka sig olika alternativ. Den mest langtgaende
formen av brukarinflytande skulle vara att hyresgasterna ges en mojlighet
att genom majoritetsbeslut motsatta sig en forsaljning, altsa i praktiken
en vetorétt. Att infora en sadan ordning skulle sannolikt fora for langt.
Ett mera redigtiskt alternativ skulle vara att — sdsom sker i bade
Danmark och Holland — formalisera hyresgasternas majlighet att ge sin
asikt till kdnna och dérigenom paverka processen.

En ordning som innebér att lansstyrelsen vid sin beredning av ett till-
standsarende alltid skall ha tillgang till uppgifter om de boendes install-
ning innebér i och fér sig ingen absolut mojlighet for hyresgasterna att
forhindra en forsaljning av deras bostad. | forhdllande till dagens situa-
tion astadkommer man emellertid med ett sddant system en mer rimlig
balans mellan kommunens intresse som agare och hyresgasternas intresse
som brukare.

Sammanfattningsvis bor lagforsaget utformas sa att en forséljning
skall foregas av ett samréd med samtliga berérda hyresgéster genom att
hyresgasternas uppfattning redovisas i anstkan om tillstand. Det bor
dligga sokanden att, innan beslut om overlatel se fattas, inhamta sadana
uppgifter. Detta bor gélla vid avhandelser av sava aktier och andelar
som fastigheter.

Forfarandet

| fraga om forfarandet &r flera olika losningar tankbara. En mdjlighet &r
att forlagga provningen till en central myndighet, exempelvis Boverket.
Man kan &ven tanka sig att — sdsom i Nederlanderna — 1&ta regeringen
avgora drendena. En annan mojlighet & att |dta hyresndmnden eller
allmén forvaltningsdomstol svara for prévningen. Slutligen kan prov-
ningen forléggas till lansstyrelsen som har en viktig funktion néar det
gdler samordningen av den regionala bygg- och bostadsplaneringen.
Nagra remissinstanser har med hanvisning till artikel 6 Europakonventio-
nen véackt frédgan om inte drendena borde provas av domstol. Svea hovrétt
har anfort att man anser att kravet pa domstolsprovning ar uppfyllt mot
bakgrund av mdjligheten att begéra réttsprovning. Mot denna bakgrund
delar man den beddémning som gors i promemorian att arendena bor
handléggas av lansstyrelserna och Boverket. Lagradet har forordat att
besluten — med hansyn till de stora ekonomiska intressen som hér ar i
fraga — bor bli foremdl for ett normalt 6verklagande till allman forvalt-
ningsdomstol.

Som framgar av redovisningen ovan omfattar Europakonventionens
bestdmmel ser inte kommuner. Daremot omfattas de kommunala bostads-
foretagen. Regeringen delar Svea hovratts bedomning att man genom att
réttsprovningsinstitutet star till forfogande for en stkande uppfyller
Europakonventionens krav pa domstol sprévning.
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Prévningen enligt den féreslagna lagen kan komma att fordra speciell
fortrogenhet med bostadsforsorjningssituationen inom en hel region. Pa
sa sétt skapas ocksa smidiga majligheter for en sammanvégning av effek-
terna i ett bostadsforsorjningsomrade som omfattar flera kommuner.
Detta talar for att prévningen av en anstkan om tillstand bor anfortros
den myndighet som & speciellt sakkunnig pa detta omréde, namligen
lansstyrel sen.

Tillstandssplikten bor déaggas den civilréttsige dgaren av den egen-
dom som overldtelsen avser. Detta innebéar att kommunen & skyldig att
begaratillstand till 6verlatelser av aktier och andelar i sitt bostadsforetag.
Om bostadsforetaget 8gs av ett annat kommunalt foretag bor tillstands-
skyldigheten avila detta foretag. Som framgdr ovan & Overlatelser av
aktier tillstandspliktiga om Overlatelsen innebéar att kommunen forlorar
det bestdmmande inflytandet dver foretaget. Enligt 3 kap. 9 § kommunal-
lagen skall fullméaktige beslutai &renden av principiell beskaffenhet eller
annars av storre vikt fér kommunen. | paragrafen raknas bl.a. budget,
skatt och andra viktiga ekonomiska fragor upp. En overlatelse som
innebédr att kommunen avhander sig aktiemagjoriteten i sitt kommunala
bostadsforetag ar enligt regeringens uppfattning av den karaktéren att
namnda bestammelse & tillamplig. Mot denna bakgrund bér en ansokan
om tillstand till att 6verldta aktiemajoriteten i ett kommunalt bostads-
foretag bedutas av kommunfullméktige. Det gor det mojligt for full mak-
tige att vaga hyresgasternas intresse mot kommunens intresse. Dessutom
kan en fullmaktigebehandling av ett férslag om utforsajning ge upphov
till en diskussion om hur kommunen tar sitt bostadsforsorjningsansvar.

Vad géller overlatelse av fastigheter bor pd samma sétt tillstand bega-
ras av det kommunala bostadsforetaget. Overlételser av hela eller delar
av ett kommunalt bostadsbestand stéller stora krav pa strategisk ledning
av foretaget. Det ar darfor angelaget att kommunernas politiska ledningar
via &gardirektiv anger i vilka sasmmanhang fullméaktige skall ta stélining
till beslut av bostadsféretaget att 6verldta hela eller delar av sitt bostads-
bestand. Vid en tillstandspliktig overldtelse skulle det finnas majlighet
for overlataren att frantrada dverldtelsen genom att underldta att anstka
om tillstand varvid 6verlatelsen blivit ogiltig. For att undvika en sadan
situation foreslas aven forvarvaren harétt att ansoka om tillstand.

Anstkan om tillstand bor goras inom viss tid fran det att Gverlatelsen
skedde. Enligt hyresforvarvslagen skall forvarvstillstand sokas inom tre
manader fran det att forvarvet skedde. Denna tidsfrist synes lamplig dven
i det nu aktuella forslaget. Om denna tidsfrist forsittes blir fanget ogiltigt
I enlighet med vad som s&gs nedan. Det finns inget som hindrar att anso-
kan sker innan dverlatelsen genomforts. | manga fall torde det snarast
varalampligt att sa sker.

Den nu foreslagna lagstiftningen bor &ven innehdla en mgjlighet for
en kommun eller ett allmannyttigt bostadsforetag att begéra dispens fran
kravet att fatillstand. Det kan exempelvis vara fraga om en situation dar
kommunen befinner sig i ett alvarligt ekonomiskt lage och den nu
aktuella &garden &r ett led i en nédvandig sanering av hela kommunens
ekonomi. Man kan ocksa ténka sig att det uppstar andra situationer dar
det vore rimligt att 6verlatelsen undantas fran tillstandsplikten. Dispens
bor beslutas av regeringen. En dispensanstkan bor ha inkommit till rege-
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ringen senast inom fyra veckor fran overlatelsen eller, om en anstkan om  Prop. 2001/02:58

tillstand avslagits, inom fyra veckor fran den dagen.

4.3.6 Pr6vningen av anstkan om tillstand

Regeringens fordag: Ansokan om tillstand till overlatelsen skall
avsas om det kan befaras att hyran hos de allméannyttiga bostadsfore-
tagen inte kommer att fa tillrackligt genomslag vid tillampningen av
bruksvérdereglerna i 12 kap. 55 § jordabalken eller de hyresférhand-
lingar som férs enligt hyresférhandlingslagen. Lénsstyrelsen skall —
om det inte & uppenbart obehdvligt —inhdmta yttrande fran hyresgast-
organisation och fastighetsigareorganisation pa orten.

Promemorians fordag: | promemorian foreslas att en ansdkan om
tillstand skall avsdlas om den aktuella dverl &telsen forsvarar tillampningen
av hyreslagens bruksvérdessystem med allmannyttan som hyresledande.
Vidare fordlas att lansstyrelsen skall inhdamta yttrande fran hyresnamnden
om man befarar att tillampningen kan forsvaras.

Remissinstanserna: Svea hovratt anser att det bor Overvégas en skéarp-
ning av rekvisiten for nér tillstand skall végras. Hovrétten foredar att 7 §
i fordaget utformas s3, att tillstand till overlatelsen skall vagras om det
system for provning av hyra som avses i 12 kap. 55 8§ andra stycket
jordabalken (bruksvéardessystemet) maste antas avsevart forsvaras pa
grund av Overlatelsen. Hyresnamnden i Sockholm framhaller att man
inte bygger sin prévning pa nagot eget statistiskt material i form av hyror
for almannyttiga bostader. Namnden kan inte dra ndgra slutsatser om hur
bruksvérdeshyrorna kommer att paverkas vid en forsdjning av alman-
nyttig egendom. Namnden papekar vidare att ett huvudsyfte med forda-
get & att de allménnyttiga bostadsfretagen har en tillrackligt stor mark-
nadsandel pa olika lokala bostadsmarknader i landet i syfte att uppratt-
halla bruksvérdessystemet. Bedomningen bor enligt namndens mening
kunna goras av lansstyrelsen efter yttrande fran hyresgast- och fastighets-
dgarorganisationen pa orten.

Skalen for regeringens forslag: | det foregaende har namnts ett antal
skél for ett synsatt som innebér att forsajningar av kommunala bostads-
foretag eller bostdder inte enbart & att anse som en kommunal ange-
lagenhet. Aven de boende i de fastigheter som berérs av Gverlételsen
samt staten har ett legitimt intresse i fragan. Statens intresse grundas
framst pa en onskan att sékerstélla att grunderna for att bruksvérdes-
systemet med allménnyttans hyresledande roll tryggas. Ett huvudsyfte
med forslaget & att de allméannyttiga bostadsforetagen har en tillrackligt
stor marknadsandel pa olika lokala bostadsmarknader i landet i syfte att
uppratthalla bruksvardessystemet. Som framgar av redovisningen ovan &r
hyresgésternas besittningsskydd beroende av att hyresndmnden i en
hyrestvist har att tillga ett bestand av |agenheter som kan jamforas med
en lagenhet med ifrégasatt hyra. | forsta hand skall hyresndmnden beakta
hyran for lagenheter som &gs och forvaltas av allmannyttiga bostads-
foretag. Detta innebédr att det &r viktigt att det inom det allmannyttiga
bestandet finns |agenheter med varierande 1&ge, utformning och standard.
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Regeringen delar Hyresnamndens i Stockholm synpunkt att den fore-
slagna lagtexten béttre bor ge uttryck for lagens syfte sa att det klart
framgadr att ansokan om tillstand skall avdas om det kan befaras att Gver-
|3tel sen paverkar hyresnivaerna pa orten sa att de allmannyttiga bostads-
foretagens hyror inte ges tillréckligt genomslag. | forfattningskommen-
taren utvecklas narmare hur tillstandsprévningen bor utforas.

Lagradet har anfort att den valda formuleringen & otydlig och ger
utrymme for subjektiva varderingar. Lagradet finner det dnskvért att man
soker pa ett tydligare sétt ange villkoren for nar tillstand skall kunna
lamnas. Det kunde exempelvis i paragrafen anges att tillstand skall
vagras om det finns anledning att befara att en overlatelse alvarligt
skulle forsvara majligheterna att dberopa hyror i kommunala bostads-
foretag i tvister i vilka bruksvérdereglerna i 12 kap. 55 § jordabalken
tillampas. Lagradet forordar aven att hanvisningen till hyresforhandlings-
lagen tas bort.

Regeringen vill for sin del anfoéra foljande. For att bruksvérderegeln
skall fareellt genomslag kréavs att det kommunala bostadsbestandet &r av
en inte obetydlig storlek. Om Lagradets synpunkt godtas kan det befaras
att de kommunala bostadsféretagens hyror inte far ett sddant genomslag
som regeringen anser 6nskvart. Regeringen anser ven att lansstyrelsen
vid sin behandling av en ansdkan om tillstand inte bara skall ta hénsyn
till om dverlatelsen skulle forsvara majligheten att beropa hyror i kom-
munala bostadsforetag i tvister i vilka bruksvérdereglerna tilldmpas. Det
ar dessutom angel&get att hansyn tas till om 6verl&telsen innebér att det
kommunala bostadsforetagets hyror vid reguljéra forhandlingar mellan
parterna inte far tillrackligt genomslag. Det avgorande for |ansstyrelsens
stallningstagande & inte om det gar att faststalla hyran efter en jam-
forelse med hyran for lagenheter pa orten som med hansyn till bruks-
véardet ar likvéardiga utan att de allmannyttiga bostadsféretagens hyror far
genomslag vid sadana provningar och vid hyresférhandlingar. Lanssty-
relsen skall inte lamna tillstand till en Gverlatelse som innebér att en
jamforelse med almannyttiga lagenheter pa orten inte langre gar att
utfora. Sa ar fallet om kommunen Overldter hela sitt |agenhetsbestand,
t.ex. genom att Gverldta sitt bostadsforetag. Aven Gverldtelser av delar av
ett allmannyttigt bestand i en kommun och 6verlatelser av enstaka fastig-
heter kan medfora att de kommunala bostadsforetagens hyror inte far
genomslag. Om en dverlatelse medfor att vissa slag av jamforelser som
kan anses nodvandiga for att bestémma en hyra som baseras pa de all-
mannyttiga bostadsféretagens hyror inte langre kan genomforas, t.ex.
jamforelser med lagenheter som har en viss storlek eller standard, skall
tillstand inte lamnas. Ytterligare vagledning till hur |ansstyrelserna skall
behandla anstkningar om tillstand &terfinns i forfattningskommentaren
till 2 kap. 7 8. Regeringen anser darfor att det &r viktigt att det i lagtexten
hénvisastill hyresforhandlingar enligt hyresférhandlingslagen.

Regeringen delar hyresndmndens synpunkt att lansstyrelsen i sin be-
doémning av dessa fragor skall inhdmta yttrande frén hyresgastorganisa-
tion och fastighetsorganisation pa orten. Parterna pa hyresmarknaden bor
I sina yttranden till lansstyrelsen presentera ett underlag for sina stéll-
ningstaganden. Detta ger parternatillfélle att redovisa den aktuella dver-
|3tel sens konsekvenser ur ett regionalt perspektiv.
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Det kan dock uppsta situationer dér ett inhamtande av synpunkter fran
dessa organisationer skulle innebéra ett onodigt fordréjande av handl&gg-
ningen. | en situation dér 1ansstyrel sen enbart genom att granska ansokan
kan utesluta att den aktuella dverldtelsen skulle kunna paverka det all-
mannyttiga bostadsbestandets genomslag pa hyresnivaerna pa orten, vore
det orimligt att kréavain yttrande fran hyresmarknadens parter. Mot denna
bakgrund anser regeringen att om lansstyrelsen bedomer ait det &r
uppenbart att den aktuella dverldtelsen inte paverkar det almannyttiga
bostadsforetagets hyror att fa tillréckligt genomslag vid tillampningen av
bruksvardereglerna skall yttrande inte inhamtas.

4.3.7 Verkan av véagrat tillstand

Regeringens fordag: Om tillstand till Gverlatelsen eller dispens vag-
ras blir forvarvet i fraga ogiltigt.

Promemorians forsag: Overensstammer med regeringens forslag.

Remissinstanserna: Ingen av remissinstanserna har framfort invand-
ningar mot forslaget.

Skalen for regeringens fordag: Om ansokan om tillstand avslas bor
foljden vara att forvarvet i fraga blir ogiltigt, antingen nar lansstyrelsens
beslut vinner laga kraft eller nér Boverket meddelar beslut i frégan. Inne-
borden av ogiltighetspafdljden &r att vardera parten maste aterbara vad
han uppburit pa grund av avtalet. Ogiltighetspafoljden bor folja omedel -
bart pa grund av avslagsbeslutet. Samma pafdljd bor dven intrada om
anstkan om tillstand for 6verlatelsen inte sker inom tre manader fran det
att Overlatelsen skedde liksom om en anstkan om dispens avdas. En
ansokan om lagfart skall forklaras vilande i avvaktan pa ett lagakraf-
dgande bedlut. Skulle emellertid lagfart ha meddelats i strid med dessa
bestdmmelser, bor i enlighet med vad som géller enligt hyresforvarvs-
lagen i motsvarande fall ogiltighet inte intrada.

4.4 Vissafragor om kooperativ hyresrétt
44.1 Bakgrund

De ekonomiska forutsattningarna for kooperativ hyresrétt har tidigare
behandlats i flera olika sasmmanhang. Nedan redogdrs i sammandrag for
de viktigaste observationer som gjorts.

Boverkets utvardering

Boverket har pa regeringens uppdrag utvarderat den forsoksverksamhet
med kooperativ hyresrétt som sedan 1987 bedrivits inom ramen fér lagen
(1986:1242) om forsoksverksamhet med kooperativ hyresrétt (se Bover-
kets rapport 1996:7).

Utvéarderingen pekar pa en rad omstandigheter som kan ha inverkan pa
forutséttningarna for att bilda och driva kooperativa hyresréttsforeningar.
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Det gdler bland annat problem som &r relaterade till fGreningens respek-
tive medlemmarnas mgjligheter till finansiering.

For medlemmarnas del handlar det om de svérigheter som enskilda
medlemmar kan ha att finansiera insatsen till foreningen. Eftersom det,
till skillnad frén vad som géller for bostadsréttsforeningar, inte & mojligt
att pantsétta den hyresrétt som &r kopplad till medlemskapet i foreningen
ar medlemmarna tvungna att finansiera insatserna helt genom sparade
medel eller genom lan mot annan sdkerhet. Detta problem uppges vara
ett av skdlen till att ett antal av de kooperativa hyresrattsforeningar enligt
dgarmodellen som verkat inom ramen for forsoksverksamheten ombil-
datstill bostadsréttsféreningar.

Aven foreningarna har haft svérigheter med finansieringen. Under
forsoksverksamheten gallde bruksvérdessystemet for hyresséttning aven
for foreningarnas lagenheter. Detta innebér att det fanns en osékerhet om
huruvida féreningarna kunde ta ut den hyra som krévdes for respektive
forenings ekonomi. Samma typ av oklarhet uppges ha gallt medlemmar-
nas rétt till &erbetalning av insatser vid uttréde ur foreningen. Samman-
taget har dettainneburit att kreditgivare sett med viss skepsis pa koopera-
tiv hyresrétt enligt &garmodellen.

Aven det forhdllandet att det ror sig om en ny och delvis okand upp-
|dtelseform och att det inte funnits ndgon permanent lagstiftning som
reglerar upplatelseformen har inneburit att kooperativ hyresrétt har stott
pa problem med att fatillgang till finansiering.

Utredningen om kooperativ hyresratt

| utredningen om kooperativ hyresrétt (SOU 2000:95) behandlas bl. a. de
ekonomiska forutsdttningarna for kooperativ hyresrédtt enligt &gar-
modellen. Utredningen diskuterar de problem som Boverkets utvérdering
pekar pa. Det géller bland annat ekonomiska planer, reglerna for ater-
betalning av insatser, forhadlandet till bruksvéardesprincipen och fore-
komsten av permanenta lagregler. Flera av dessa problem undanrgjs
genom de férslag som utredningen lamnar. Samtidigt beddémer utred-
ningen att &ven fragan om insatsernas storlek har stor betydelse for fére-
ningarnas magjligheter att erhdlalan.

Utredningen utgdr i sin analys fran vad medlemmarna &r villiga att
betala i insats i bostadsrétt respektive kooperativ hyresrétt. Utredningen
konstaterar att tidigare erfarenhet visat att man ar beredd att |agga vasent-
ligt mindre i insats for en kooperativ hyresrétt an for en bostadsrétt. Detta
beror bland annat pa att bostadsréttsinnehavaren har mdjlighet sélja sin
bostadsrétt med vinst (och motsvarande risk att tvingas sdlja den med
forlust) medan innehavaren av en kooperativ hyresrétt bara har mojlighet
att fa tillbaka det nominellt erlagda beloppet. Utredningen gor bedom-
ningen att en grovt dragen grans for vad man vanligen & beredd att
betala i insats for kooperativ hyresrétt gar vid ungeféar tio procent av
marknadsvardet eller produktionskostnaden, medan man for bostadsrétt
skulle vara beredd att betala ungefér 25 — 30 procent i insats. Utred-
ningen framhaller dock att bedomningen & av mycket generell art.

Vid kdp eller nybyggnad av en fastighet kan man beléna 70-75 procent
av marknadsvardet i form av bottenlan i bolaneinstitut. En bostadsrétts-
forening kan 10sa resten av finansieringsbehovet med medlemmarnas
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Insatser. FOr en kooperativ hyresréttsforening innebér de I&gre insatser Prop. 2001/02:58

som medlemmarna & beredda att betala att man maste finansiera motsva-
rande 15-20 procent med topplan. Detta leder till hogre manadsutgift
eftersom amorteringstiderna for topplan vanligtvis ar kortare én fér mot-
svarande bottenlan. Det kan dessutom bli fraga om hogre rantesatser for
topplanet. Detta leder enligt utredningen till att en kooperativ hyres-
réttsforening atminstone initialt far en hogre finansieringskostnad an en
bostadsrattsforening, allt annat lika.

Utredningen poéngterar att det rér ssig om problem i initial skedet for en
kooperativ hyresréttsforening. Palangre sikt, nar ett eventuellt topplan &r
fardigamorterat, kan hyresréttsféreningen till och med ha en bétre
ekonomi &n bostadsréttsforeningen. Dessutom finns mojligheten att |
attraktiva omraden halla nere boendekostnaden i jamférel se med bostads-
rétter. Priskningar pa lagenheter i attraktiva omraden drabbar kdparen
som en Okad boendekostnad i en bostadsréttsforening. | en kooperativ
hyresréttsforening betalar den tilltradande medlemmen inga 6vervarden
som lamnar foreningen.

Utredningen konstaterar att det initiala problemet leder till att nagon
form av ekonomisk stimulans torde krdvas om man vill att kooperativa
hyresréttsforeningar enligt dgarmodellen skall férekomma i stor omfatt-
ning. Det 1&g utanfor utredningens uppdrag att 1agga fram sadana 10s-
ningar, men man namner danda som exempel pa majliga atgéarder kom-
munala borgensdtaganden och statliga dtaganden genom Statens
bostadskreditnamnd (BKN).

SABO har i gitt remissvar till utredningen om kooperativ hyresrétt
foreslagit att regeringen utreder magjligheten att utvidga BKN:s uppdrag
till att innefatta kreditgarantier for kooperativa hyresrattsforeningar.
SABO anser att det ar ett tydligt problem att kreditinstituten inte har
tillracklig kunskap om denna upplatelseform, vilket innebar att det finns
en risk ett kooperativa hyresréttsféreningar erbjuds sdmre villkor.

Allbo-kommittén

Aven Allbo-kommittén har studerat de ekonomiska forutsattningarna for
att de boende skall kunna ta Over sina bost&der genom en kooperativ
hyresréttsforening. Man konstaterar att de boendes intresse av ett sadant
Overtagande & beroende framfor allt av de finansiella villkor under vilka
ett dvertagande kan ske. Kommittén gér sasmma beddémning som utred-
ningen om kooperativ hyresrétt ndr det galler hur htgainsatser de boende
skulle vara beredda att betala. Med hansyn till den laga insatsen anser
kommittén att denna del av finansieringen inte har avgérande betydelse
for de boendes intresse av Overtagande. Det avgOrande &r i stélet fore-
ningens finansiering av fastighetsforvérvet. Den |&gre insatsen, och det
faktum att den kooperativa hyresrétten inte kan generera ndgon vinst till
innehavaren, gor att en kooperativ hyresréttsforening ses som en mer
osdker kredittagare én en bostadsréttsforening. En eventuell hogre risk
far den kooperativa hyresréttsforeningen betala genom en hogre risk-
premie, dvs. genom hogre rénta. Om kreditkostnaden blir for hog i
relation till den tidigare hyran och det inflytande man uppnar genom ett
Overtagande minskar intresset for ett Overtagande genom en kooperativ
hyresréttsforening.
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Utredningen ser &ven det faktum att den kooperativa hyresrétten & en Prop. 2001/02:58

relativt ny upplatelseform och att den av olika skal inte fatt ndgot storre
genomslag som ett grundldggande problem i kredithénseende. Utred-
ningen har dvervagt statliga kreditgarantier genom BKN for att minska
finansieringsproblemen. (Man konstaterar samtidigt att reglerna for stat-
liga kreditgarantier innebér att garantierna skall vara subventionsfria och
att de ska prisséttas utifran den underliggande risken. Detta skulle i
princip kunna betyda att en kooperativ hyresréttsforening med 13g kredit-
vardighet inte skulle vara behjapt av en garanti.)

BKN har i sitt remissyttrande Over Allbo-kommitténs beténkande
konstaterat att en icke-vinstsyftande &gare av ett hyreshus, kopt till
marknadspris pa en svag marknad, kan ha betydande ekonomiska mar-
ginaer i fastighetsforvaltningen. Under forutsdttning att huset genererar
avsedda intakter ar forlustrisken for 1an inom marknadsvéardet mycket
liten. BKN antar att detta forhallande kan bli vanligt om allmannyttiga
bostader omvandlas till kooperativ hyresrétt. Om ett Gvertagande forut-
sétter 1anefinansiering av hela eller néastan hela képeskillingen kan om-
vandlingen stoppas dven om lantagarens betalningsformaga inte ifraga-
sétts. Detta beror pa att bostadsinstituten endast |amnar 1an inom maxi-
malt 75 procent av marknadsvéardet och att andra langivare kan vara tvek-
samma att |amna kompl etterande an.

BKN konstaterar att dessa finansieringsproblem kan undvikas genom
att myndigheten far majlighet att |amna kreditgaranti foér 1an for ombild-
ning av allméannyttiga bost&der till kooperativ hyresrétt.

4.4.2 Kreditgarantier for kooperativ hyresr att

Regeringens bedémning: BKN boér ges mdjlighet att 1amna kredit-
garantier for de 1an som kooperativa hyresréttsforeningar tar upp for
nybyggnation eller forvarv av fastigheter for ombildning. Kredit-
garanti bor kunna lamnas for ett belopp som motsvarar hogst 95
procent av ett langsiktigt hallbart marknadsvérde for fastigheten.

Skélen for regeringens beddmning: | regeringens proposition
Kooperativ hyresrétt (2001/02:62) foreslas en permanent lagstiftning om
kooperativ hyresrétt, som darmed blir en ny upplatelseform utdver de
etablerade lagreglerade upplatel seformerna hyresrétt och bostadsrétt.

Inférandet av kooperativ hyresréit @ ett led i regeringens stravan att
Oka hyresgasternas inflytande Over sitt boende. Regeringen anser att
kooperativ hyresrétt kan fungera som ett bra komplement till befintliga
upplatel seformer och bidra till 6kad valfrihet mellan olika boendeformer.
Den kooperativa hyresrétten kan ge forutsattningar for en béttre boende-
milj6, med ett storre inslag av boendedemokrati &n i vanlig hyresrétt. Det
kan &ven forvantas att boendeformen, genom stérre delaktighet och
social gemenskap samt genom Okad gélvforvatning kan ge positiva
effekter i form av béttre anpassning till hyresgasternas énskemal, lagre
boendekostnader och okad trygghet for de boende. Samtidigt kommer
uppl telseformen kooperativ hyresrétt enligt regeringens bedémning inte
att tvinga den enskilde till lika stora ekonomiska satsningar som
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bostadsrétt vanligen gor. Boendeformen kommer inte heller att ge ut-
rymme for de spekulativainslag som ibland kan pragla bostadsrattsmark-
naden.

Kooperativ hyresrétt kommer att kunna bedrivas i tva olika modeller,
hyresmodellen respektive &garmodellen. De ekonomiska forutsétt-
ningarna for respektive modell skiljer sig markant &. | hyresmodellen
hyr foreningen lagenheterna av fastighetsagaren, som darmed kvarstar
med det slutgiltiga ansvaret for fastigheternas ekonomi. Foreningar enligt
denna modell kommer att mojliggora ett aternativ till okat boende-
inflytande utan att ndgot storre kapital behover tillskjutas fran de boende.
| dgarmodellen dvertar och ager foreningen fastigheterna fullt ut. Agar-
modellen forutsdtter sannolikt att det sker ett storre kapitaltillskott fran
de boende &@n vid hyresmodellen.

Genom bland annat den verksamhet som Stockholms Kooperativa
Bostadsforening, SKB, bedrivit sedan 1916 har upplatelseformen visat
att den under ratt forutsdttningar kan utgora ett mycket attraktivt och
valfungerande alternativ till bostadsrétt och vanlig hyresrétt. Samtidigt
har den forsoksverksamhet som bedrivits inom ramen for lagen
(1986:1242) om forsoksverksamhet med kooperativ hyresrétt och den
efterfoljande analysen indikerat vissa finansieringsproblem fér koopera-
tiv hyresrétt enligt &garmodellen. Problemen har delvis varit kopplade till
oklarheter om vilka regler som langsiktigt skall galla for kooperativ
hyresrétt. Dessa problem kommer i allt vésentligt att férsvinna genom
tillkomsten av den permanenta lagstiftningen. Daremot kvarstar sannolikt
problem som & kopplade till kooperativa hyresréttsforeningarnas moj-
ligheter att erhdlla konkurrenskraftig finansiering. Regeringen anser att
det &r viktigt att kooperativ hyresrétt enligt agarmodellen far en rimlig
chans att visa sina meriter, och att den inte initialt hindras av ontdiga
finansieringsproblem. Detta géller inte minst mot bakgrund av de om-
fattande utforsdljningar av allmannyttiga bostader till privata fastighets-
agare och bostadsréttsforeningar som &gt rum i vissa kommuner.

Sutsatser av tidigare analyser

Infor en eventuell ombildningssituation gor hyresgasterna en mangd
Overvéganden. De ekonomiska konsekvenser som olika handlings-
aternativ medfor & sakerligen av stor vikt, men aven andra fragor &
centrala, till exempel vad géller det inflytande man kan uppna over sin
boendesituation. Det &r galvfallet svart att pa forhand avgora exakt under
vilka forutsdttningar som alternativet kooperativ hyresrétt kommer ait
varamest intressant for hyresgasterna.

| jamforelse med bostadsrétt maste man gora klart att det rér sig om tva
skilda aternativ. Den riskexponering och det spekulationsmoment som
det kan innebédra att ombilda till bostadsratt gor att de tva upplatel-
seformerna medfor vasentligen olika konsekvenser. Det & av det skalet
inte efterstrévansvart eller ens mojligt att infora regler som gor att
bostadsrétt och kooperativ hyresrétt skulle medftra exakt samma ekono-
miska utfall.

Regeringen anser dock att det & viktigt att kooperativ hyresréit inte
missgynnas i de boendes valsituation, utan att upplatelseformen ges
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nagorlunda rimliga villkor. Detta ar sarskilt viktigt eftersom upplételse- Prop. 2001/02:58

formen palangre sikt kan medverkatill att ddmpa boendekostnaderna.

Bostadsratten &r starkt etablerad bade pa bostadsmarknaden och hos
kreditgivare. Vid en ombildningssituation moter en bostadsréattsforening
inte nagra generella hinder att erhalla nodvandig kredit.

De analyser som tidigare gjorts och som redovisats ovan visar att
kooperativa hyresréttsforeningar initialt kan forvantas ha vissa problem
att erhdlla en attraktiv finansiering pa egen hand. Genom tillkomsten av
en permanent lagstiftning undanr¢js flera av de problem som vidhéftat
forsoksverksamheten med kooperativa hyresrétten. Det kan dock inte
uteslutas att det forhadlande att det ror sig om en ny och relativt oprévad
uppléatelseform gor att kooperativ hyresrétt aven fortséttningsvis moter
svarigheter att ordna en attraktiv finansiering. Som tidigare redogjorts for
anser regeringen att kooperativ hyresrétt kan utgora ett viktigt alternativ
pa bostadsmarknaden. Det kravs darfor atgarder som underléttar for
foreningarna att erhalla kredit.

En statlig kreditgaranti till kooperativa hyresréttsféreningar via BKN

Regeringen gor mot denna bakgrund bedémningen att BKN boér ges moj-
lighet att |amna kreditgarantier for de |an som kooperativa hyresréttsfore-
ningar tar upp for nybyggnation eller forvarv av fastigheter f6r ombild-
ning.

Kreditgaranti bor kunna lamnas for ett belopp som motsvarar hdgst 95
procent av ett [angsiktigt hallbart marknadsvérde for fastigheten.

Regeringen avser dverlata & BKN att besluta om avgifterna for kredit-
garantier till kooperativa hyresréttsféreningar i enlighet med riksdagens
tidigare beslut (prop. 2000/01:26, bet. 2000/01:BoU2, rskr. 2000/01:91).
Garantigivningen skall &ven folja de riktlinjer som riksdagen beslutat om
for statens kreditgarantigivning (prop. 1996/97:1, bet 1996/97:FiU1, rskr.
1996/97:53). Detta innebar bland annat att de garantier som utférdas skall
beldggas med en avgift som motsvarar statens ekonomiska risk och
ovriga kostnader for dtagandet. Resultatansvaret ligger pa garantimyn-
digheten.

I likhet med vad som géller i det ordinarie garantisystemet for ny- och
ombyggnad forutsétts att langivaren uppfyller lagstiftningens krav pa
kreditprovning och att langivaren har pantsikerhet for det garanterade
|anet. Detta innebéar att bara de lantagare som &r finansiellt sunda och
som med en rimlig grad av sakerhet kan bedémas ha forutséttningar att
skéta sina ataganden skall kunna fa kreditgaranti.

Regeringen avser att i samband med den ekonomiska varpropositionen
begéra riksdagens bemyndigande om att intill ett faststallt belopp utfarda
kreditgarantier avseende nybyggnation eller forvarv av fastigheter for
ombildning till kooperativ hyresrétt.

443 Ytterligare atgarder for att underlatta for de boende att i
form av kooper ativ hyresratt forvérva sitt hus

Regeringen vill &ven i detta ssmmanhang erinra om de férdag i denna
proposition och i propositionen om kooperativ hyresrétt som bada syftar
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till att underl&tta for de boende att i form av kooperativ hyresrétt férvérva
huset de bor i.

| propositionen om kooperativ hyresrétt féreslas att lagen (1982:352)
om rétt till fastighetsforvarv for ombildning till bostadsrétt utvidgas sa att
aven ombildning till kooperativ hyresrétt omfattas. Detta innebér att
hyresgaster som &r intresserade av att ombilda huset de bor i kan bilda en
forening och gora en intresseanmédlan till inskrivningsmyndigheten. Efter
det att anméalan har registrerats far agaren inte silja huset utan att forst
erbjuda foreningen att forvarva huset. En intresseanmalan géller i tvaar.

Dessutom innebar den tillstandsprévning vid overldtelse av kom-
munal a bostadsféretag eller bostader som foreslasi denna proposition, att
overlatelser av aktier eller fastigheter fran kommunal a bostadsforetag till
bl.a. kooperativa hyresréttsforeningar inte omfattas av tillstandsplikten.

Allbo-kommittén har foreslagit (SOU 2001:27) en sarskild foretrédes-
ordning vid forsdljning av kommunalt fastighetsbestand eller aktier i
kommunalt bostadsfretag. Forslaget innebér att kommunen i férsta hand
skall sdlja till annat alménnyttigt bostadsforetag, i andra hand till
kooperativ hyresréttsférening av dgarmodell. Forst déarefter skall kom-
munen enligt Allbo-kommitén kunna sdlja till bostadsrattsforening eller
annan. Allbo-kommittén foredar att fragan om den néarmare utform-
ningen av foretradesordningen liksom om priset vid forsaljning av kom-
munalt fastighetsbestand blir foremal for ytterligare analyser och dver-
vaganden inom ramen for en sérskild utredning.

Enligt regeringen & det mycket som talar for att hyresgésterna i all-
mannyttiga foretag bor ges ytterligare mgjligheter att forvarva sina hus
for ombildning till kooperativ hyresrétt. Det finns ocksa anledning att se
Over mojligheterna for andra alméannyttiga bostadsforetag att ta Gver
bostader eller foretag som skall forsdljas. Regeringen delar Allbo-kom-
mitténs uppfattning att fragan om foretradesordning vid forsdljning av
kommunala fastighetsbestand bor bli foremal for en sarskild utredning.
Det ar darfor regeringens avsikt att tillsitta en sddan utredning, som
kommer att arbeta med utgangspunkt fran Allbo-kommitténs forslag och
remissyttrandena med anledning av dessa forslag. Regeringen avser att
aterkommatill riksdagen med forslag sa snart som mgjligt.

Regeringen har aven denna dag beslutat om direktiv till en sarskild
utredare som tillkallas for att utreda forutsdttningarna for att i ett antal
pilotprojekt genomféra ombildning av vanlig hyresréit till kooperativ
hyresrétt enligt dgarmodellen. Avsikten & att inom ramen for pilot-
projekten skapa kooperativa hyresréttsféreningar som kan bidra till
bostadsférsorjningen pa orten och darmed aven ha ett allméannyttigt syfte.

Ett genomforande av projekten forutsdtter att lagstiftningen om
kooperativ hyresrétt har trétt i kraft. | den proposition om kooperativ
hyresrétt som regeringen i dag bedutar (prop. 2001/02:62) foredas
reglernatrédai kraft den 1 april 2002.

Utredaren skall i dialog med intresserade kommuner ta fram nodvan-
digt underlag for att gora det mojligt att ta stéllning till ett genomférande
av pilotprojekt med kooperativ hyresréit i enlighet med de riktlinjer och
forutséttningar som beskrivs i direktiven. | uppdraget ingdr att ta fram
lampliga bostadsbestand samt sadant underlag att kostnaderna for in-
blandade parter — staten, respektive kommun samt hyresgasterna — kan
bedomas. Det ingdr darvid att se 6ver olika majligheter till och kombi-

Prop. 2001/02:58
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nationer av finansiering och kreditgarantier. Utredaren skall ocksaldamna Prop. 2001/02:58

fordag till hur genomforandet av pilotprojekten skall organiseras. Upp-
draget skall redovisas senast den 15 mars 2002.

4.5 Kommunernas boendeplanering

45.1 Gallander att

Enligt lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsf6rsorjningsansvar
skall varje kommun planera bostadsforsorjningen i syfte att skapa forut-
séttningar for allai kommunen att levai goda bostéder. Kommunens rikt-
linjer for bostadsforsorjningen skall antas av kommunfullméktige. Lagen
anger inte hur ofta sddana beslut skall fattas. Den innehdler inte heller
nagra formkrav. Vid planeringen av bostadsforsorjningen skall kommu-
nen vid behov samrada med andra kommuner som berors av planeringen.

Kommunen skall vidare anordna bostadsférmedling om det behdvs for
att framja bostadsforsorjningen. Regeringen far forelagga en kommun att
anordna bostadsformedling om det behovs for att framja bostadsf 6rsorj-
ningen. Om tva eller flera kommuner behéver gemensam bostadsformed-
ling, skall dessa kommuner anordna en sadan.

Kommunal bostadsformedling definieras i forarbetena till lagen (prop.
2000/01:26 s. 19 f.) som en kommunal tjénst som kommunen beslutat att
tillhandahalla kommuninvanarna efter vissa politiska riktlinjer och fast-
stéllda formedlingsprinciper. Kommunen har det yttersta ansvaret for
verksamheten &ven om verksamheten laggs ut pa entreprenad.

Enligt lagen skall lansstyrel serna lamna kommunernai lanet rad, infor-
mation och underlag for deras planering av bostadsforsorjningen. Vidare
skall en kommun lamna regeringen uppgifter om bostadsf6rsorjnings-
planeringen som regeringen begar.

452 Komplettering av lagen om kommuner nas
bostadsfor sorjningsansvar

Regeringens forslag: Kommunfullmaktiges beslut om kommunala
riktlinjer for bostadsforsorjningen skall fattas genom sérskilt beslut
under varje mandatperiod.

K ommitténs fordag: Overensstammer med regeringens forslag.

Remissinstanserna: Kommitténs fordag har mott ett blandat motta-
gande. Satskontoret motsétter sig inte fordaget, men anfér att sadana
formella procedurregleringar inte kommer att forandra politiken pa ett
avgorande sétt. Socialstyrelsen har inget att erinra mot forslaget. Bover-
ket anser att bedut om kommunala riktlinjer bor fattas vartannat ar.
Boverket anser ocksa att kommittén borde ha lamnat fordag till en ny
bostadsanvisningslag. Lansstyrelsen i Skane lan och Lansstyrelsen i
Vastra Gotalands |an delar bada kommitténs férslag. Uppsala kommun,
Goteborgs kommun, Sundsvalls kommun och Svenska kommunférbundet
avstyrker forslaget. Jonkopings kommun och Ostersunds kommun tillstyr-
ker fordaget.
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Skélen for regeringens forslag: Lagen om kommunernas bostadsfor-
sorjningsansvar innehaller ingen narmare reglering av kommunfullmakti-
ges bedlut nér det t.ex. galler formkrav betraffande riktlinjer for bostads-
forsorjningen. Regeringen hénvisade i propositionen om Bostadsf6rsorj-
ningsfragor m.m., nar det gdler frdgan om nagra sarskilda formkrav
skulle stédllas pa behandlingen av riktlinjer, att man ville avvakta Allbo-
kommitténs slutbeténkande (prop. 2000/2001:26).

Kommittén anser att det ligger ett véarde i att bostadsfragorna ges en
gdavstandig behandling i kommunfullméktige med viss regel bundenhet.

Som l&aget & i dag kan behandlingen av riktlinjerna for bostadsf6rsorj-
ningen i kommunen 6verskuggas av den aktualitetsforklaring av kom-
munens Oversiktsplan som skall beslutas i kommunfullmaktige en gang
per mandatperiod. Kommittén har redovisat att i manga kommuner &
oversiktplanen ett av de viktigaste medel man har till sitt férfogande for
att styra den byggda miljon.

Regeringen delar denna uppfattning. Som |aget &r i dag riskerar be-
handlingen av de bostadspolitiska fragorna i kommunen att 6verskuggas
av andra angransande fragor. Ett sétt att inskarpa betydelsen av kommu-
nernas ansvar for dess fragor &r att komplettera lagen om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar pa det sétt som kommittén foreslagit. Rege-
ringen foreslar mot denna bakgrund att lagen om kommunernas bostads-
forsorjningsansvar kompletteras med en regel som innebdr att kommun-
fullméktige skall besluta om riktlinjer for bostadsférsorjningen under
varje mandatperiod.

4.6 Fortsatta insatser for att stodja omstruktureringen av
kommunal a bostadsf 6retag

Regeringens fordag: En myndighet med uppgift att ge fortsatt statligt
stod till omstrukturering av kommunala bostadsforetag inréttas fran
den 1 juli 2002. Den befintliga Bostadsdel egationen avvecklas i sam-
band med att den nya myndigheten inréttas.

Staten far mojlighet att forvarva bostadsfastigheter av kommunala
bostadsforetag i samverkan med aktuella kommuner for att utveckla
eller avveckla bostéderna.

Skélen for regeringens forsag
Bakgrund

De regionala obalanserna fortsétter att oka trots de senaste arens starka
ekonomiska tillvaxt. Vi ser i dag en tudelning av Sverige. Samtidigt som
tillvaxtomradena upplever arbetskrafts- och bostadsbrist méter andra
regioner problem som ofta hénger samman med vikande befolkningstal
och svag ekonomisk tillvaxt. FOr vissa kommuner & denna utveckling sa
kraftig att antalet invanare kan komma att halveras fram till 2030.

Ett av de alvarliga problem som ofta drabbar de kommuner som méter
en kraftig befolkningsminskning & en tkande andel tomma |&genheter i
de kommunala bostadsféretagen. Det tunga och kostsamma arbetet med

Prop. 2001/02:58
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att hantera dessa problem tar mycket kraft fran arbetet med att utveckla Prop. 2001/02:58

kommunen och skapa forutsdttningar for tillvaxt och sysselsdttning.
Regeringen anser att det &r viktigt att de kommuner som drabbas hardast
far hjalp att bara bordorna, sa att all kraft kan laggas pa att vanda utveck-
lingen &t rétt hall.

Staten har tidigare tagit ett betydande ansvar for att atgarda problemen
inom den privata fastighetssektorn, bland annat genom insatser fran
Venantius AB och Statens Bostadskreditnamnd (BKN). For att komma
tillratta med situationen i vissa kommuner med dverméktiga ataganden
for boendet inrédttades & 1998 Bostadsdel egationen for att under en be-
gransad tidsperiod hantera fragor om stod till enskilda kommuner.
Bostadsdelegationen har nu tagit stélining till samtliga ansokningar och
har beviljat ca 2 miljarder kronor i stod till 36 kommuner. Kommunerna
har géalva bidragit med betydande belopp till omstruktureringen av
bostadsféretagen. | och med detta har Bostadsdel egationen genomfort sitt
uppdrag och kommer darfér att avvecklas i samband med att en ny
myndighet inréttas.

Regeringen har tidigare under hosten dverlamnat propositionen En
politik for tillvéxt och livskraft i hela landet (proposition 2001/02:4). |
propositionen foreslds en kombination av generella atgéarder, som skapar
forutsdttningar fOor en positiv utveckling for ala, och riktade insatser som
underl&ttar problemen och stimulerar forandring i sarskilt utsatta delar av
landet. Aven om de dtgarder som foreslds i propositionen fé&r positiva
effekter for befolkningsutvecklingen i utsatta regioner kommer proble-
met med tomma lagenheter att kvarstd i stor utstréckning. Ett av
forslagen i propositionen gdlde darfor fortsatta insatser for att stodja
omstruktureringen av kommunala bostadsféretag. | propositionen fére-
slas att det under 2002 skall inréttas en organisation med uppgift att ge
fortsatt statligt stod till omstrukturering av-kommunala bostadsforetag.
Denna organisation skall kunna ge medel for avveckling eller utveckling
av tomma légenheter, till riskkapital samt for behov av nedskrivning av
fastighetsvarden. Regeringen aviserade att man avsag att aterkomma till
riksdagen dels angdende de totala kostnaderna for dtgarderna, dels an-
gaende utformningen av organisationen, typ av stédatgarder och finansie-
ring av insatser. Regeringen gjorde aen beddémningen att Vasallen AB
bor ges mojlighet att forvarva kommunala bostadshus for omvandling till
foretagsokaler eller andra lampliga andamal. Regeringen &erkommer nu
med en utveckling av de atgéarder som da aviserades. Nér det géller finan-
siering av de foreslagna atgarderna aterkommer dock regeringen i sam-
band med den ekonomiska varpropositionen.

En sérskild fréga géller de problem med vérdering av fastigheter som
kan uppsta for de kommunala bostadsféretagen som en foljd av nya redo-
visningsregler. En promemoria (dnr Ju2001/7142) med forslag till atgar-
der som motverkar dessa problem har uppréttats inom Justitiedeparte-
mentet och & nu foremd for remissbehandling. Regeringen avser att
aterkomma senare med de lagforslag som kan vara nodvandiga for att
|6sa problemet.
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Nagra utgangspunkter for det fortsatta stodet
Kommunen har huvudansvar et

En viktig utgangspunkt for det fortsatta arbetet med att hantera problemet
med tomma |&genheter & att huvudansvaret for att planera for en anpass-
ning av den kommunala infrastrukturen till nya behov &ven fortsattnings-
vis maste ligga pa kommunerna. Det & kommunerna som har ansvaret
for att planera lokalt for en effektiv bostadsférsorjning. Det &r aven kom-
munerna som har 6verblick dver behov och resurser i form av infrastruk-
tur och andra forsorjningssystem. Vid en avveckling av ett storre antal
bostader maste kommunen vaga samman olika behov och forutsattningar
for att identifiera var och hur en avveckling bast kan genomféras. Kom-
munerna b&r aven i egenskap av agare till de kommunala bostadsfore-
tagen ansvaret for foretagens ekonomi. Detta innebér att det inte enbart
kan ligga pa det kommunala bostadsforetaget att hantera situationen med
en stor andel tomma l&genheter. En kommun som méter en betydande
befol kningsminskning maste, precis som en kommun som véxer, planera
var och hur féréndringen i infrastruktur i form av bostéder bast bor ske.

Rekonstruktionen skall leda till 1angsiktigt hallbara foretag

Den organisation som inréttas skall ha till uppdrag att tillsammans med
kommunen identifiera de atgarder som &r nodvandiga for att genomfora
en rekonstruktion av det kommunala bostadsforetaget. Aven om en stor
del av problembilden for foretagen &r kopplad till den negativa befolk-
ningsutvecklingen, kan det &ven finnas andra strukturella problem. De
atgarder som genomfors skall syftatill att ge bostadsforetaget 1angsiktigt
héllbara ekonomiska forutséttningar. Atgérdsprogrammet och  det
eventuella statliga stod som ges som en del av detta skall grunda sig pa
en noggrann genomgang av forvantad befolkningsutveckling och
ekonomisk utveckling i dvrigt.

Utvecklingen av den lokala bostadsefterfragan bor analyseras. Det-
samma gdller den forvantade utvecklingen av bostadsféretagets respek-
tive kommunens ekonomi. Atgérderna skall vara effektiva ur sdval fore-
tagsekonomi skt som samhéall sekonomiskt perspektiv. Detta innebar bland
annat att det bor vara en stravan att sa fort som majligt avveckla de
bost&der som inte langre behdvs.

Lagenheter bor i mojligaste man ateranvandas

De lagenheter som inte langre behovs for bostadsférsorjningen pa orten
bor s langt det & majligt och ekonomiskt forsvarbart anvandastill andra
andamal. Detta & inte minst viktigt ur ett psykologiskt perspektiv - att
riva fungerande bostéder kan i manga fal vara forodande for en orts
galvkanda. Det finns goda exempel som visar hur 6vertaliga |agenheter
har kunnat utvecklas pa ett kreativt sétt till annan anvandning. Det galler
bland annat omvandling till foretagsokaler, men aen andra typer av
lokaler for upplevelseindustri och turism. Kunskap och nya idéer for hur
bostader kan utvecklas pa detta sitt bor utvecklas och spridas. Staten bor
vara beredd att i viss utstrdckning medverka till finansieringen av
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atgarder for att utveckla overtaliga byggnader till annan anvéandning. Prop. 2001/02:58

Med tanke pa den akuta bostadsbrist som rader i manga kommuner &r det
angelaget att metoder att flytta och &teruppfora Overtaliga bostader
provas grundligt.

Som tidigare redovisats i propositionen En politik for tillvaxt och livs-
kraft i hela landet bor dven Vasallen AB fa majlighet att férvarva over-
taliga bostader for omvandling till andra lampliga andamal.

Fordelning av kostnader bygger pa en samlad bedémning

Problemet med tomma lagenheter & som redovisats ovan till stor del
hanforligt till den skeva regionala utvecklingen i Sverige. De kostnader
som & forknippade med att lyfta bort 6vertaliga |agenheter bor darfor i
hog grad betraktas som en regional politiskt betingad kostnad. Detta inne-
bar att staten i 6kad utstréckning bor béra en del av kostnaderna. Fordel-
ningen av kostnader mellan stat och kommun bdr dock slutligen bygga
pa en samlad beddmning av de orsaker som ligger bakom problemen i
det specifika falet och kommunens ekonomiska forutséttningar att
hantera problemen.

Olika atgarder och stodformer i olika kommuner

De efarenheter som gjorts bland annat genom Bostadsdel egationens
arbete visar att de insatser som & lampliga kan variera fran kommun till
kommun. Det kan handla om att hantera ett nedskrivningsbehov i sam-
band med avveckling av dverflédiga bostéder, men det kan &ven réra sig
om andra typer av insatser och statligt stod for att sdkra att det
rekonstruerade foretaget far sadana villkor att det blir 1angsiktigt hallbart.
Detta kan bland annat handla om att organisationen medverkar till att
kommunerna och bostadsforetagen erhdller sa formanliga rantevillkor for
sin upplaning som mgjligt. Det ankommer pa den nya organisationen att
frén fall till fall identifiera lampliga &garder. Aven kommunens ekono-
miska situation maste beaktas.

En rekonstruktion kan innebéra att foretaget maste tillforas finansiella
och andra resurser. Det bor i forsta hand vara kommunen som &gare som
tillfor dessa resurser. | de fall sadana ataganden skulle innebéra en alltfor
tung borda for kommunen kan det bli aktuellt med statligt stoéd. De
framtida atgarderna bor inte bara avse ekonomiskt stod till avveckling av
bostader, utan &ven forsorjning med riskkapital i samband med ett
eventuellt statligt deldgarskap i kommunala bostadsforetag.

Aven om huvudalternativet ar att kommunen ansvarar for att de nod-
vandiga atgéarderna genomfors kan det i vissa fall vara andamalsenligt att
staten tar 6ver 6vertaliga bostadsbestand.

En ny myndighet bildas

Regeringen foreslar mot denna bakgrund att en statlig myndighet inréttas
fran den 1 juli 2002 for det fortsatta arbetet med att ge stod till om-
strukturering av kommunala bostadsforetag. Myndigheten skall i sam-
verkan med kommunen finna langsiktigt hdllbara I6sningar for att skapa
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sunda bostadsforetag. De verktyg som myndigheten skall kunna anvanda
| detta arbete &r att

o foredd strukturella och finansiella rekonstruktioner av kommunala
bostadsforetag och i forekommande fall sétta sadana forandringar
som villkor for det stdd som staten |amnar,

e medverka till att bostadsféretag och kommuner erhdler konkurrens-
kraftig upplaning och i de fall det bedoms som andamalsenligt for-
medla statliga kreditgarantier for [an som kommunen eller det kom-
munal a bostadsféretaget tar upp,

e beduta om direkta statliga bidrag till kommuner i de fall det vid en
samlad bedémning av nédvandiga atgarder och kommunens ekonomi
beddms att kommunen inte kan béra kostnaden géalv,

e forhandla med berdrd kommun om statligt &gande i och/eller kapital-
tillskott till kommunala bostadsforetag i de fall det beddoms att det
skulle vara alltfér betungande fér kommunen att sjalv sta for nédvan-
digt kapitaltillskott,

e i defal det bedoms som andamalsenligt medverkatill att staten Gver-
tar delar av eller hela fastighetsbestand fran kommunala bostads-
foretag,

e bevaka att dverenskomna villkor for stéd och eventuellt deldgande
iakttas och ingripa nér de avtalade villkoren inte iakttas samt svara
for att statens ekonomiska intressen skyddas pa ett andamalsenligt
Sétt,

e dveni Ovrigt folja och utvardera atgarder och ekonomisk utveckling i
berérda kommuner och foretag.

Regeringen avser att overldta pa myndigheten att savstandigt besluta
om bidrag inom de ramar som regeringen bestammer. Myndigheten skall
dock — d&ven med ett sddant medgivande — med eget yttrande understélla
regeringen sadana fragor som & av principiell betydelse. Fragor som
géller direkt statligt &gande i eller kapitaltillskott till kommunala bostads-
foretag skall alltid understéllas regeringen for avgorande.

Uppfdljning av ingangna avtal och tillsyn av de bostadsforetag som erhallit
stod

En viktig uppgift for den nya myndigheten blir att félja utvecklingen i de
kommuner och foretag som far statligt stod. Myndigheten skall bevaka
att de villkor som dverenskommits efterlevs och sdkerstélla att de offent-
liga medlen anvands pa ett effektivt sétt. Myndigheten kommer héri-
genom ait ha ett ansvar for att statens ekonomiska intressen skyddas.
Myndigheten skall aven folja utvecklingen i foretagen for att tillse att
foretagens ekonomiska stabilitet utvecklas pa ett positivt sétt och fore-
bygga att det pa nytt uppstar situationer som kraver statliga stodinsatser.
Ytterligare ett skél att 10pande folja utvecklingen i kommuner och fére-
tag & att bredda kunskaperna kring de ekonomiska villkor som bostads-
foretag | utsatta regioner verkar under, hur kommunerna hanterar de
problem som deras bostadsforetag stéllts infor och vilken effekt olika
atgarder har haft. Dessa uppgifter galler aven for de avtal som ingatts av
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Bostadsdel egationen. Bostadsdel egationen har tidigare lamnat forslag pa  Prop. 2001/02:58

hur en bredare uppfoljning kan ske.

Regeringen beslutade den 5 oktober 2000 om direktiv for en séarskild
utredare med uppdrag att folja upp och stodja de kommuner och lands-
ting vars ansokningar beretts av Kommundelegationen och som fatt
bidrag beviljade av regeringen. | utredarens uppdrag ingar &ven att folja
den ekonomiska utvecklingen i de kommuner som tecknat avtal och
beviljats stod i samrad med Bostadsdel egationen. Den nya myndighetens
uppfoljningsverksamhet skall samordnas med denna utredning.

Utformning av myndigheten

De uppgifter som laggs pa den nya myndigheten innebar att den far ett
storre verksamhetsomrade an vad som géllde for Bostadsdel egationen.
De delar som handlar om att bereda &renden om stdd och dverlégga med
enskilda kommuner for att medverka till att rekonstruera kommunala
bostadsforetag ligger val i linje med det arbete som Bostadsdel egationen
hittills genomfort. Den uppfdljnings- och tillsynsverksamhet som myn-
digheten skall bedriva kan dock komma att medféra storre krav pa
organisatoriska resurser &n tidigare. Detta kan ocksa bli en foljd av de
nya mojligheterna till statligt delégande av kommunala bostadsforetag
och de eventuella krav pa styrel serepresentation som det kan medfora.

Regeringen avser dock att aterkomma till formerna for eventuellt stat-
ligt &gande respektive &garstyrning. Aven tidshorisonten & en annan.
Behovet av de insatser som regeringen foresar i denna proposition far
|6pande utvérderas, men utifran det perspektiv regeringen har i dag kan
det bli aktuellt med ett dtgérdsprogram som stracker sig fram till 2010.
Pa motsvarande sétt som for Bostadsdel egationen bedéms den nya myn-
digheten i stor utstrackning kunna anlita tjanster fran andra statliga organ
for kandiresurser och annat administrativt bitrade. Det bor ankomma pa
den nya myndigheten att §alv sluta avtal om de ndrmare villkoren for
sadant stéd.

Né&rmare om vissa verktyg
Staten far aga del av det kommunala bostadsforetaget

Arbetet med att rekonstruera de kommunala bostadsféretagen kommer
ibland att medfora krav pa kapitaltillskott till foretagen. En del av de
regional politiskt motiverade kapitaltillskotten kommer att kunna utgéras
av det stéd som den nya myndigheten kan lamna till kommunen. Det kan
dock forekomma att dven andra dtgarder blir nodvandiga for att skapa
langsiktigt hallbara foretag. Kommunen kommer som huvudman att ha
huvudansvaret for att skjuta till det ytterligare riskkapital som behovs.
Vid en samlad genomgang av orsakerna till foretagets problem, behovet
av kapitaltillskott och kommunens ekonomiska styrka kan det dock inte
uteslutas att det skulle bli en for tung bérda for vissa kommuner att
ensamma sta for det nddvandiga kapitalet. Regeringen har darfor i
propositionen En politik for tillvaxt och livskraft i helalandet férdagit att
staten i dessa sarskilda fall dven skall kunna ga in med riskkapital i
foretagen. Detta kan goras genom att staten i samrad med kommunen
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tillfalligt gar in som delagare i foretaget och tillskjuter aktiekapital. Prop. 2001/02:58

Ytterligare kapital kan tillskjutas som aktiedgartillskott. | de fall staten pa
detta vis ikl&der sig agaransvar kan det i vissa fall vara lampligt att
genom styrelserepresentation skaffa sig inblick i foretagets utveckling.
Regeringen har sedan tidigare (prop. 1997/98:119, bet. 1997/98:BoU10,
rskr. 1997/98:306 och prop. 1997/98:150, bet. 1997/98:FiU27, rskr.
1997/98:317) riksdagens bemyndigande att bilda sérskilda bolag for detta
andamal.

Statens eventuella dgarengagemang skall vara tillfdligt. De &gartill-
skott som staten bidragit med skall dterbetalas i den takt som féretagets
ekonomi tillater. Sa snart som foretaget har aterfatt normal ekonomisk
stabilitet skall statens dgarengagemang avdlutas. | de fall det visar sig att
bostadsforetagen inte ens pa sikt kommer att uppna sadan stabilitet att
aterbetalningskravet & redistiskt, bor regeringen kunna besluta att
efterge sadana krav.

Staten far Gverta bostadsfastigheter

Av de skdl som redovisats tidigare maste huvudambitionen vara att
ansvaret for planering och genomférande av de atgarder som kan bli
aktuella vid en rekonstruktion av ett kommunalt bostadsféretag ligger
kvar hos kommunen. Trots detta kan det uppsta situationer da myndig-
heten bedomer det som mest andamalsenligt att delar av eller, i extrem-
fal, hela bestandet lyfts ut ur bostadsforetaget for att hanteras av staten.
Det kan handla om situationer dar kommunens ekonomiska situation
Overlag &r sa prekér att det ar angelget att kommunen kan &gna sin kraft
a att bemastra de allménna problemen och sikerstédlla de karnverksam-
heter som kommunen & ansvarig for. Det & naturligtvis mgjligt att det
dven i andra Situationer kan finnas organisationer som genom sin
sarskilda kompetens har béttre forutséttningar &n kommunen eller det
kommunal a bostadsforetaget att genomfora de atgarder som blir aktuella.
Det bor darfor finnas mojligheter for myndigheten att under sadana
speciella omstandigheter hantera fragornai en sérskild organisation.

En s&dan mdjlighet kan vara att Vasallen AB 6vertar de bostadsfastig-
heter som inte langre behdvs for bostadsdndamal. Inom Vasallen finns
stor erfarenhet av att finna ny anvéndning for lokaler som blivit dver-
flodiga vid regementsnedl&ggningar, och bolaget &ger stor kdnnedom om
lokala forutséttningar for att utveckla fastigheter for ny kommersiell an-
vandning. Omvandling som ror bostader pa regementsomradena ingar
ibland som en del av detta arbete. Vasallens geografiska verksamhets-
omraden dverensstammer i flera fall med de regioner som har sarskilda
problem med befolkningsminskning och htga vakanser i de kommunala
bostadsféretagen. Sammantaget ger detta Vasallen god kunskap om de
lokala forutséttningarna for att hitta ny anvandning fér tomma lokaler.

Regeringen foredar att staten ges mojlighet att forvarva dvertaliga
bostadsfastigheter av kommunala bostadsforetag i samverkan med
aktuella kommuner for utveckling eller avveckling. Det kan &ven vara
aktuellt att Gverta dgandet av hela fastighetsbestand under en 6vergangs-
period for att utveckla dem och senare éterféra dem till kommunen eller
annan lamplig &gare.
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Kreditgarantier till kommunala bostadsféretag

En dtgard som kan stérka de kommunala bostadsféretagens ekonomi &r
att paverka de rantevillkor som foretagen moter for sin upplaning. Som
redogjorts for i propositionen En politik for tillvaxt och livskraft i hela
landet innebar forekomsten av Kommuninvest AB att rantekonkurrensen
upprétthalls for de kommuner som & delagare dér. Regeringen &r beredd
att overlagga med foretrédare fér kommunerna och Kommuninvest om
vad som gemensamt kan goras for att na béttre kreditvillkor ocksa for de
kommuner som idag inte & deldgare i Kommuninvest. Utdver detta kan
det vara aktuellt att direkt verka for att de kommunala bostadsforetagen
ges basta mgjliga kreditvillkor. Regeringen anser darfor att BKN, &ven
nar det galler kommunala bostadsforetag, bor ges mojlighet att utfarda
kreditgaranti for de |an som bostadsforetagen tar upp for sin finansiering.
En forutsdttning for att BKN skall kunna utfarda kreditgaranti for detta
andamdl skall vara att en sdan atgéard utgor en del av Gverenskommelsen
mellan en kommun och den nya myndigheten. Garantin skall beléggas
med en avgift som motsvarar statens ekonomiska risk och évriga kostna-
der for aagandet i enlighet med det regelverk for statlig garantigivning
som riksdagen beslutat om. Det skall digga BKN att besluta om avgif-
tens storlek. Regeringen avser att i samband med den ekonomiska var-
propositionen begéra riksdagens bemyndigande om att intill ett faststallt
belopp utférda kreditgarantier avseende kommunal a bostadsftretag.

Finansiering

Det samlade behovet av stodatgarder &r fortfarande ndgot osdkert. Rege-
ringen har tidigare meddelat att man preliminédrt bedémer att den ekono-
miska ram som den nya myndigheten inledningsvis kan komma att
beh6va motsvarar ca 3 miljarder kronor under en period t.o.m. 2004.
Regeringen avser att uppdra & Bostadsdel egationen att inkomma med en
bedomning av omfattningen av forvantat stodbehov. Regeringen ater-
kommer i samband med kommande ekonomiska varproposition till riks-
dagen med omfattningen av kommande stodatgéarder, erforderliga be-
myndiganden och fordlag till finansiering samt kostnader for och finan-
siering av den nya myndigheten.

5 | krafttradande

Regeringens forslag: De nya bestdmmelserna skall trada ikraft den 1
april 2002.

Skalen for regeringens forslag: Som framgar ovan skall nu géllande
tidsbegrénsade lagstiftning tillampas till och med den 31 mars 2002 for
avyttringar och beslut om frivillig likvidation samt i fréga om utdelningar
och aktieagartillskott till och med den 30 juni 2003.

Den del av detta lagforslag som avser tillstandplikt vid dverlatelser av
kommunala bostadsféretag eller bostéder ar avsett att ersdtta den tidsbe-
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gransade lagen. Mot denna bakgrund foreslas att det nu framlagda lag-
forslaget bor tréadai kraft den 1 april 2002.

6 Kostnader och andra konsekvenser av
forslagen
Ekonomi ska konsekvenser

Lagforslaget bedoms inte fa nagra direkta konsekvenser for statens
budget.

For lansstyrelserna och Boverket innebér forslaget att man forst och
framst skall administrera godkannanden och aterkallelser av godkannan-
den av alméannyttiga bostadsforetag. Fragor om aterkallelse av godkéan-
nanden provas redan i dag av dessa myndigheter. Det handlar sdledes
inte om nagon ny arbetsuppgift i denna del.

Den del av lagférslaget som avser tillstandplikt vid overlatelse av
kommunala bostadsforetag eller bostader égda av kommunala bostads-
foretag, &r tankt att ersétta den nuvarande tidsbegransade lagstiftningen
pad omradet som hanteras av lansstyrelserna och Boverket. Boverket
foreslas dessutom fa vissa radgivande uppgifter.

For narvarande finns, varken for lansstyrelserna eller Boverket, nagra
sarskilda anslag ut6ver ordinarie forvaltningsanslag for de uppgifter som
de & dlagda att utfora enligt den tillfalliga lagen. De uppgifter som
alaggs dessa myndigheter i detta lagforslag & uppgifter som man till viss
del redan har i dag. Regeringen beddmer att den del av lagforslaget som
galler overlatelser av kommunala bostadsféretag eller bostéader och som
kan sdgas innebdra nya arbetsuppgifter, resursmassigt motsvarar den
uppgift man har enligt den tidsbegransade lagen som féreslas upphdra
vid utgangen av mars manad 2002. Detta tillsammans med det faktum att
det genomforts effektiviseringar av rantebidragsadministrationen innebér
att de kostnader som uppkommer for lansstyrelserna och Boverket inte
kommer att vara storre an att de ryms inom of érandrade anslagsramar.

Konsekvenser enligt forordningen (1998:1820) om sarskild
konsekvensanalys av reglers effekter for sma foretags villkor

Som framgar i avsnitt 4.2.1. har ett stort antal kommunala bostadsféretag
under senare & forlorat sin status som allmannyttigt bostadsforetag. Bak-
grunden &r att manga allmannyttiga bostadsforetag som tidigare bedrevsi
stiftel seform ombildats till aktiebolag, vilket inneburit att man aven for-
lorat sin status som allmannyttiga bostadsforetag. Detta trots att verksam-
heten som sadan i de allra flesta fall bedrivits som tidigare. Detta for-
hallande har inneburit att andelen kommunala bostadsféretag som har all-
mannyttigstatus har minskat kraftigt under senare ar.

Ett syfte fordaget till lagom allménnyttiga bostadsforetag & att komma
till rétta med denna situation. Forslaget innebér att samtliga kommunala
bostadsforetag skall vara att anse som allmannyttiga, dessutom skall aven
andra bostadsforetag kunna fa status som allmannyttigt. Forslaget till lag
om almannyttiga bostadsféretag har beretts pa sedvanligt sétt.
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12 kap. 55 § hyreslagen innehdler bestammelser om hur hyra skall
faststéllas vid tvist. | andra stycket gors ett tillagg varigenom det klargors
att endast |agenheter som &gs och forvaltas av kommunala bostadsforetag
skall vara hyresnormerande. Andringen & en konsekvens av det ovan
beskrivna forslaget till lag om allmannyttiga bostadsforetag. Bakgrunden
till andringsforslaget & den osakerhet som finns kring hur de allman-
nyttiga féretag som inte har kommunen som dominerande &gare kommer
att se ut i framtiden.

Betraffande fordagets konsekvenser har enligt regeringens bedémning
de allmannyttiga foretagens inverkan pa hyresutvecklingen inom respek-
tive kommun inte férandrats till f6ljd av ombildningarna fran stiftelse till
aktiebolag. Avsikten med lagfordaget i denna del & inte att féréndra den
paverkan pa hyresutvecklingen som de kommunala bostadsforetagen har
redan idag. Mot denna bakgrund kan den féreslagna andringen i 12 kap.
55 § hyredagen inte anses paverka de sma foretagens villkor.

Betréffande 6vriga atgarder som aviseras i propositionen aterkommer
regeringen i samband med nasta ars varproposition med konkretisering
av forslagen och dess konsekvenser.

7 FOrfattningskommentar

7.1 Fordlag till lag om allmannyttiga bostadsf6retag

1 kap. Allmannyttiga bostadsfor etag

18

| forsta stycket anges vad allméannyttiga bostadsforetag &r. For sadana
bostadsforetag géller primart ett krav pa att verksamheten skall drivas
utan vinstsyfte. Det innebar att ett bostadsforetag inte &r att anse som all-
mannyttigt bostadsforetag om det bedriver verksamhet som har till syfte
att ge agaren vinst. Kravet pa att verksamheten skall bedrivas utan vinst-
syfte skall inte tolkas sa att en atgard skall anses utgora otilldten vinst-
utdelning om aktiekapitalet hojs till foljd av att anléggningstillgangarna
stigit i varde, eller om ett Overskott i verksamheten férs Over till ny
rakning.

Vidare skall enligt forsta stycket den huvudsakliga verksamheten ga ut
pa att forvalta fastigheter med hyreslagenheter. Detta hindrar dock inte
att det i ett allmannyttigt fastighetsbestand ingar en mindre andel lokaler.
Med mindre andel avses att lokalbestandet inte far bli si stort att det
inkraktar pa den priméara uppgiften, dvs. att forvalta hyresfastigheter i
vilka bostads dgenheter upplats.

Enligt forsaget till lag om kooperativ hyresréttsforening har en sadan
till andamd att till sina medlemmar uppldta bostadsldgenheter med
hyresrétt (se 1 kap. 2 8). En kooperativ hyresréttsforening uppfyller
déarfor verksamhetskravet.

Paragrafens andra stycke innehdller en bestammelse som i visst han-
seende preciserar vad som avses med "utan vinstsyfte” i forsta stycket.
Av bestammelsen framgar att ett féretag som lamnar skélig utdelning pa
kontant tillskjutet aktiekapital eller medlemsinsatser trots detta skall
anses drivet utan vinstsyfte.
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Av tredje stycket framgar att ett kommunalt bostadsforetag inte beho-
ver godkdnnas av lansstyrelsen for att anses som allmannyttigt bostads-
fortag.

Tredje stycket har utformatsi enlighet med Lagradets ford ag.

Bestdmmelsen behandlasi avsnitt 4.2.2 och 4.2.3.

28
| forsta stycket anges vad som menas med kommunalt bostadsforetag.

| andra stycket anges vad som avses med bestdmmande inflytande.
Motsvarande innehdll finnsi 1 kap. 9 § sekretesslagen vad avser réttsligt
bestammande inflytande. Med bestdmmande inflytande avses att kom-
munen ager aktier i ett aktiebolag eller andelar i en ekonomisk férening
med mer an hélften av samtliga roster i bolaget eller foreningen. Kom-
munen maste alltsa med &ganderétt inneha aktierna eller andelarna och
dessa maste vara forenade med mer an halften av rosterna. Att kom-
munen innehar aktiemajoritet med pantrétt eller genom t.ex. ett konsor-
tialavtal forsékrat sig om rétten att fa forfoga over mer @n halften av
samtliga roster, grundar inte ett sadant inflytande som avses i bestam-
melsen. Vidare anges att kommunen inte far ha avtalat bort rétten att
forfoga over hdlften eller mer &n hdften av samtliga roster. Andra
stycket 1 har utformatsi enlighet med Lagradets forslag.

Den andra punkten géller stiftelser. For att kommunen skall anses ha
det bestammande inflytandet maste den ha rétt att utse eller avsitta mer
an hdften av ledamoterna i styrelsen for en stiftelse med egen forvalt-
ning.

Om ett dagande att forvalta stiftelsens egendom i enlighet med
stiftel seférordnandet gors av en juridisk person, foéreligger anknuten for-
vatning (se 2 kap. 2 § stiftel selagen [1994:1220]). For en sadan stiftelse
gdler att kommunen skall anses ha det bestdmmande inflytandet om den
eller ett kommunalt foretag (se tredje stycket) ar forvaltare.

Av tredje stycket framgdr att &ven det bestdmmande inflytande som
utévas indirekt vid koncernforhallande omfattas.

Bestdmmelsen behandlasi avsnitt 4.2.2.

38

Enligt bestammel sen skall ett allmannyttigt bostadsforetag strava efter att
erbjuda hyresgésterna magjlighet till boendeinflytande och inflytande i
foretaget. Begreppet boendeinflytande tar sikte pa inflytande 6ver det
egna boendet dvs. den egna lagenheten. Exempel pa inflytande Gver
bostadsforetaget kan vara att hyresgésterna ges majlighet att nominera
viss andel av ledaméterna i foretagets styrelse. Ett exempel pa boende-
inflytande kan vara att foretaget for en kontinuerlig dialog med hyres-
gasterna i fragor om hur tryggheten i boendet i hyresrétt kan utvecklas.
Bestammel sen kan narmast karakteriseras som en malformulering.

Bestdmmelsen behandlasi avsnitt 4.2.2.

48
Bestammelsen innebar att ett allmannyttigt bostadsforetag arligen till
lansstyrelsen skall 1damna uppgift om beslutad vinstutdelning och hur
denna berdknats.

Bestammelsen behandlasi avsnitt 4.2.4.
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58
Paragrafen innebédr att godkannande som almannyttigt bostadsforetag
kan lamnas till aktiebolag, ekonomiska féreningar eller stiftelser som
uppfyller kriteriernai 1 8. Enligt forslaget till lag om kooperativ hyresrétt
utfor en kooperativ hyresréttsforening en ekonomisk forening och kan
darfor bli godként som allménnyttigt bostadsforetag.
Fragor om godkannande provas enligt 7 8 av lansstyrel sen.
Bestammelsen behandlasi avsnitt 4.2.4.

68

Bestammelsen innehdller en regel om aterkallelse av godkénnande som
almannyttigt bostadsforetag. Aterkallelse skall ske betréffande sidana
allménnyttiga bostadsforetag som inte har kommunen som majoritets-
agare om foretaget inte uppfyller villkoren for att godkénnas som allman-
nyttigt bostadsforetag. Bestammelsen innehdller inga nérmare regler om
hur en fraga om aterkallelse — forutom nar foretaget gavt ansoker om
det — kan vackas hos lansstyrelsen. Fragan kan initieras av lansstyrelsen
gdv eler genom anmélan t.ex. av en hyresgast eller en hyresgast-
organisation. Paragrafen har utformatsi enlighet med Lagradets forslag.

Bestdmmelsen behandlasi avsnitt 4.2.4.

78
| forsta stycket anges vilken myndighet som bedlutar i fraga om god-
kénnande och éaterkallelse av godkénnande av almannyttigt bostads-
foretag.
Andra stycket innehaller bestammel ser om dverklagande.
Bestdmmelsen behandlasi avsnitt 4.2.4.

2 kap Overlatelse av fast egendom samt aktier och andelar i
allmannyttiga bostadsfér etag

18
| paragrafen anges kapitlets tillampningsomrade.

Paragrafens forsta stycke forsta punkt avser 6verlatelse av aktier och
andelar som kommunen direkt eller indirekt ager i ett kommunalt
bostadsforetag. Punkten har utformatsi enlighet med Lagradets fordag.

Forsta stycket andra punkten avser dverlatelse av fast egendom.

Bestdmmelsen behandlasi avsnitt 4.3.5.

28
| paragrafen anges vad som menas med Overlatel se.

Utdelning eller skifte fran bolag eller férening har begransats till att
endast avse fast egendom.

38
| paragrafen anges att tillstand som huvudregel kréavs. Det finns flera
undantag fran huvudregeln, vilket framgér av 6 och 8 §8.

Bestdmmelsen behandlasi avsnitt 4.3.5.

48
| forsta stycket anges var ansokan om tillstand skall [amnasin.
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Enligt andra stycket skall hyresgésternas installning till férsdljningen Prop. 2001/02:58
inhdmtas innan ansbkan gors eller overldtelser sker, samt bifogas an-
stkan. Aven om deras instéllning inte har n&gon egentlig betydelse for
lansstyrelsens provning av saken, kan hyresgasterna genom att de upp-
marksammas om forhallandena anvanda andra kanaler for att eventuel It
gorasinaroster horda. Paragrafen har utformatsi enlighet med Lagradets
fordag.

58
En anstkan som avser Overldtelse av bl.a. aktiemajoriteten i ett kom-
munalt bostadsforetag skall besutas av kommunen.

Bestdmmelsen behandlasi avsnitt 4.3.5.

68
| paragrafen anges nar tillstand till 6verlételseinte fordras.
Bestammelsen behandlasi avsnitt 4.3.5.

78
| paragrafen finns bestammelser om n& lansstyrelsen skall lamna
tillstand till en dverlatel se. Fragan har behandlatsi avsnitt 4.3.6.

Lansstyrelsens provning tar i forsta hand sikte pa overlételsens
konsekvenser for tillampningen av bruksvardessystemet pa orten.
Bestammelser om bruksvérdessystemet finnsi 55 § hyreslagen. Av forsta
stycket framgar att vid tvist om hyrans storlek skall hyran faststéllas till
skaligt belopp och att hyran inte & att anse som skélig om den &r
patagligt hogre an hyran for lagenheter som med hansyn till bruksvéardet
ar likvardiga. Enligt andra stycket skall vid provning av hyran framst
beaktas hyran for lagenheter i hus som ags och forvaltas av kommunaa
bostadsforetag. Om en jamforelse inte kan ske med |agenheter pa orten,
far i stéllet beaktas hyran for lagenheter pa en annan ort med jamforbart
hyresldge och i 6vrigt likartade forhallanden pa hyresmarknaden.

Enligt den foreslagna bestdmmelsen skall lansstyrelsen inte |&mna
tillstand till en Gverldtelse om det kan befaras att de kommunala bostads-
foretagens hyror till foljd av Overlatelsen inte kommer att fa tillrackligt
genomdlag vid tillampningen av bruksvardereglerna i 55 § jordabalken
eller de hyresférhandlingar som fors enligt hyresférhandlingslagen. Det
avgorande for lansstyrel sens stéllningstagande &r inte huruvida det gar att
faststalla hyran efter en jamforelse med hyran for |agenheter pa orten
som med hansyn till bruksvérdet & likvérdiga utan att de kommunala
bostadsforetagens hyror far genomslag vid sadana prévningar och vid
hyresférhandlingar.

Lansstyrelsen skall gévfallet inte lamna tillstand till en Gverldtelse
som innebér att en jamforelse med allmannyttiga |agenheter pa orten inte
langre gar att utfora. Sa ar fallet om en kommunen Gverléter hela sitt
|agenhetsbestand, t.ex. genom att Gverlata sitt bostadsforetag.

Aven overldtelser av delar av ett allmannyttigt bestand i en kommun
och Overlatelser av enstaka fastigheter kan medfdra att de kommunala
bostadsféretagens hyror inte far genomsag. Om en Overldtelse medfor
exempelvis att vissa dlag av jamférelser som kan anses nddvandiga for
att bestamma en hyra som baseras pa de kommunala bostadsféretagens



hyror inte l&ngre kan genomfdras, t.ex. jdmforelser med |&genheter som
har en viss storlek eller standard, skall tillstand inte |amnas.

For att de kommunala bostadsféretagens hyror skall anses fa tillrack-
ligt genomslag vid tillampning av bruksvérdereglerna och de hyresfor-
handlingar som férs enligt hyresforhandlingslagen, maste det finnas en
sadan mangd kommunala lagenheter att hyrorna for dessa légenheter kan
fa ett reellt genomslag. Hyran for olika dag av lagenheter i det privata
bestandet maste kunna bedémas utan nagon storre svarighet, vilket med-
for att det maste finnas ett inte obetydligt antal allménnyttiga |agenheter
av skiftande slag, dvs. med olika egenskaper som kan paverka bruks-
véardet sasom storlek, standard och lage m.m. Om det efter Gverlatelsen
finns kvar endast ett fatal kommunala |agenheter med t.ex. ett visst |age,
kan de kommunaa bostadsforetagens hyror normalt inte anses fa till-
réckligt genomslag vid tilldmpningen av bruksvérdereglerna.

Det ankommer pa den som ansoker om tillstand att visa att det finns
forutsattningar for tillstand.

88§

Om det finns synnerliga ské far regeringen medge undantag fran kravet
att soka tillstand. | vissa fall kan det finnas anledning att |ata ett kom-
munalt bostadsbestand dverldtas dven om bruksvardessystemet paverkas
negativt. Detta kan gdlla t.ex. om kommunen befinner sig i en alvarlig
ekonomisk situation och en 6verlatelse & nodvandig for att sanera kom-
munens ekonomi. Den proévningen bor dock ankomma pa regeringen och
inte pa lansstyrelsen.

Bestdmmelsen behandlas under avsnitt 4.3.5.

08§
| paragrafen anges inom vilken tid som tillstand skall sokas.
Bestdmmelsen behandlasi avsnitt 4.3.5.

10§
| paragrafen anges att lansstyrelsen skall begéra in yttrande fran hyres-
gastorganisation och fastighetsdgareorgani sation om det inte ar uppenbart
att allméannyttans hyror &ven efter 6verlatelsen ges tillrackligt genomslag
vid tillampningen av bruksvarderegeln i hyresagen eller hyresférhand-
lingslagen.

Bestdmmelsen behandlasi avsnitt 4.3.6.

118

Soks inte tillstand i rétt tid eller 1amnas inte tillstand & Gverlatelsen
ogiltig. Detta géller dock inte om lagfart eller inskrivning av tomtrétt har
beviljats. Den som soker lagfart skall ge in fangeshandlingen och de
ovriga handlingar som & nddvandiga for att styrka forvarvet. Handlingar
som utvisar om féretaget & ett kommunalt bostadsforetag kan vara
bolagsordning och revisorsintyg betréffande aktiebolag, stiftelseforord-
nande och stadgar for stiftelse, samt stadgar och medlemsf6rteckning for
ekonomisk férening. Ar forvérvet inte giltigt skall ansdkan om lagfart
avslas enligt 20 kap. 6 § 8 jordabalken. | 20 kap. 7 § jordabalken finns
bestdmmelser om vilande lagfart. Lagfart skall enligt punkten 13 forkla-
ras vilande om forvéarvet i annat fall an det tidigare uppréknade enligt lag
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ar beroende av domstols eller annan myndighets tillstand. Skulle inskriv-
ningsmyndigheten bevilja lagfart trots att Gverldtaren & beroende av
lansstyrel sens tillstand, &r forvarvet anda giltigt.
Paragrafen har utformatsi enlighet med Lagradets forslag.
Bestammelsen behandlasi avsnitt 4.3.7.

128
| paragrafen behandlas fragor om éverklagande.

Over gangsbestammel ser

Av overgangsbestammelserna framgar att dels kommunala bostadsfére-
tag, dels aktiebolag, ekonomiska foreningar eller stiftelser som enligt
aldre réantebidragsférordningar & godkanda som allmannyttiga bostads-
foretag skall anses var godkanda som almannyttigt bostadsforetag enligt
den nya lagen. Bestammelsen innebér i praktiken att dessa foretag inte
behtver sbka godkénnande enligt dennalag.
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7.2 Fordlag till lag om andring i jordabal ken

12 kap. 55 §

| bestémmel sens andra stycke gors ett tillagg varigenom det klargors att
endast kommunala bostadsféretag kan vara hyresnormerande enligt
hyreslagens bruksvérderegel. Bakgrunden till éndringen & att forslaget
till lag om almannyttiga bostadsforetag gor det mojligt for andra én
kommunala bostadsforetag att godkannas som allmannyttiga bostadsfére-
tag. Andra almannyttiga bostadsforetag én kommunala bostadsftretag,
t.ex. kooperativa hyresréttsforeningar skall salundainte vara hyresnorme-
rande. Avsikten med andringen &r inte att forandra den paverkan pa
hyresutvecklingen som de kommunala bostadsf6retagen har redan i dag.

7.3 Fordag till lag om andring i lagen (2000:1383) om
kommunernas bostadsf 6rsorjningsansvar

18
| bestdmmelsens tredje stycke gors ett tillagg varigenom kommun-
fullméktige dlaggs att anta riktlinjer for boendeplaneringen genom ett
sarskilt beslut under varje mandatperiod. Med mandatperiod avses en
fyradrsperiod raknat fran och med den 1 november valaret (se 5 kap. 5 §
kommunallagen).

Bestdmmelsen behandlasi avsnitt 4.5.2.
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Sammanfattning av Delbeténkandet Allménnyttan pd  Prop. 2001/02:58

2000-talet — beslutsregler vid forsdljning av
kommunala bostéder (SOU 2000:104)

Kommittén skall enligt sina direktiv bl.a. bedéma behovet av ett nytt
regelverk for allmannyttiga bostadsforetag och utreda vissa boende-
sociaa fragor. | detta delbetdnkande redovisar kommittén forslag till en
sarskild lag med kommunala beslutsregler vid Gverlatelse av aktier eller
andelar i ett kommunalt bostadsforetag och vid Overlételse av bostads-
fastigheter som &gs av en kommun eller av ett kommunalt bostads-
foretag.

Kommittén kommer i sitt fortsatta arbete att redovisa 6vervéganden
och eventuella ford ag inom f6ljande omraden:

e en sarskild lagstiftning for de kommunala bostadsforetagen och
i forlangningen ett samlat regelverk for ala almannyttiga
bostadsforetag

e finansiella och andra forutséttningar for Overlatelse av kom-
munalt bostadsbestand eller bostadsforetag till privata allman-
nyttiga aktorer

e regelverk for eventuellt forkop av kommunalt bostadsbestand

e kommunernas bostadspolitiska ansvar, inklusive formerna for
kommunens planering av bostadsf6rsorjning

e kommunernas boendesociala ansvar och den enskildes rétt till
bostad

e bostadsférmedling och bostadsanvisning, inkl. behovet av en ny
lag om kommunal bostadsanvisningsrétt

e skatteregler vid gé@vforvatning.

En uppfoljning av planerade och genomforda forsdljningar av alman-
nyttiga bostader visar att flera kommuner st sitt bostadsfoéretag under
1990-talet och att allt fler kommuner har st eller planerar att sélja en
betydande del av sitt bestand av bostéader.

Den internationella dversikt som kommittén har gjort visar att det finns
| flera andra lander regler om statligt godk&nnande av planer om att sdlja
almannyttiga bostéader. Vidare ges de boende ofta mgjlighet att ta stéll-
ning till planerna. Overskottet fran forsaljningarna stannar inom bostads-
sektorn.

Kommittén anser att de kommunala bostadsféretagen aven i framtiden
bor vara ett av kommunens viktigaste verktyg for att uppfylla dessa
bostadspolitiska och boendesociala ansvar. Det & salunda angelaget att
det finns ett tillrackligt utbud av hyresbostader till gélvkostnad som &r
attraktiva for alla grupper 1 samhéllet. Féretagen har genom bruksvérdes-
systemet dessutom fatt en sarskild roll i hyresséttningssystemet.

Forsdljningar av kommunala bostadsforetag och kommunagda bosté-
der & i regel odterkaleliga. Stora forsdljningar far bade ekonomisk,
naringspolitisk och inte mingt allméanpolitisk betydelse for bade den
enskilda kommunen, angrénsande kommuner och landet i sin helhet.
Risken finns mot denna bakgrund att framtida generationer och framtida
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politiska majoriteter i kommunfullmaktige blir bundna av forsajnings-
beslut som i efterhand kan visa sig vara férhastade.

Déarfor anser kommittén att sérskilda beslutsregler bor inforas vid for-
sdljningar av kommunala bostéder. Kommittén har inte ansett att en ord-
ning med statlig provning av kommunala forséljningsbeslut & l[amplig.
Forsdljning bor i stéllet bedutas fullt ut inom den demokratiska pro-
cessen i kommunerna; reglerna for kommunens beslut bor dock framja
breda blockoverskridande |6sningar i bostadsfragorna.

Kommittén foredar att kommunfullméaktige skall besluta om féljande
overlatel ser:

e kommunens eller kommunalt foretags overlatelse av aktier eller
andelar i ett kommunalt bostadsféretag om kommunen forlorar
det bestdmmande inflytandet Gver foretaget,

e kommunens eller kommunalt foretags dverlatelse av aktier i ett
kommunalt foretag, somi sin tur har det bestéammande inflytan-
det 6ver ett kommunalt bostadsforetag, om kommunen forlorar
det bestédmmande inflytandet 6ver bostadsforetaget,

e kommunens eller kommunalt bostadsforetags overlételse av
mer an 10 procent — dock inte mer an 1 000 bostadslégenheter —
av det bestand av bostadsldgenheter som kommunen och de
kommunala bostadsféretagen i kommunen tillsammans &ger vid
en sarskilt angiven tidpunkt.

Kommunfullméktiges beslut skall tillstyrkas av en kvalificerad majori-
tet bestdende av tva tredjedelar av de angivna rosterna. Om kommunfull-
maktige inte bedutat om en 6verlatelse &r dverl atelsen ogiltig.

Utdver Overlatelse omfattas dven andra atgarder som leder till att kom-
munen forlorar det bestdmmande inflytandet 6ver bostadsforetaget eller
att aganderétten till bostadsldgenheterna fors over till andra fysiska eller
juridiska personer. Sdlunda skall dven vissa beslut om likvidation, fusion
och aktieutdelning som berdr kommunala bostadsféretag eller kom-
munal a bostader beslutas av fullmaktige.

De sarskilda beslutsreglerna bor inte géla avhéndelser av aktier,
andelar eller bostadsfastigheter som forvérvas av kommunen eller ett
annat kommunalt bostadsforetag i kommunen.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestammer kan under
vissa forutséttningar medge undantag fran den foreslagna regleringen.

Upphér kommunens bestammande inflytande 6ver bostadsforetaget
skall foretagets stallning som allmannyttigt bostadsforetag aterkallas.

De nya bestammelserna foreslas trada i kraft den 1 juli 2001 och skall
ersitta den sk. sanktiondagstiftningen (lagen (SFS 1999:608) om till-
fallig minskning av det generella statsbidraget vid avyttring av aktier
eller andelar i eller utdelning fran kommunala bostadsforetag, m.m.) som
upphor att gélla vid utgangen av juni 2001.

Kommittén har dven Gvervagt tva aternativ till det redovisade for-
slaget med tvatredjedel smajoritet, namligen att 6verldtelserna skall god-
kannas avkommunfullmaktige genom dels tva likalydande beslut med
mellanliggande val, dels en kombination med antingen tvétredjedels-
majoritet eller, om det endast uppnas en enkel majoritet i fullméktige, tva
likalydande beslut med mellanliggande val. Kommittén beddmer att en
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regel med tvétredjedel smajoritet bast tillgodoser avsikten att stédja kom-
munerna i sin strévan att hitta breda och déarmed stabila majoriteter for
hur bostadspolitiken skall bedrivas. Kombinationsalternativet forordas av
kommittén i andra hand. Alternativet med enbart likalydande bedut i
fullmaktige med mellanliggande val har uteslutits av kommittén, bl.a. for
att det omdjliggor beslut utan tidsutdrakt.

Kommittén gér beddmningen att ford aget kommer att ledatill att bety-
delsen av langsiktig planering av den kommunala verksamheten okar. |
en del kommuner kommer férslaget att forhindra genomférandet av
planerade forsdljningar av det kommunala bostadsbestandet. Forslaget
kommer i dessa kommuner sdlunda att leda till en hogre andel allmén-
nyttiga bostéder och i vissa fall ocksa en hégre andel hyresrétter och en
lagre andel bostadsrétter jamfért med om férdaget inte genomfors. |
atskilliga kommuner kommer forslaget inte att ha nagra egentliga foljd-
verkningar eftersom det inte rader ndgon politisk strid om att sdlja
omfattande delar av det kommunala bostadsbestandet. Beslutsreglerna
utgdr inget hinder for en effektiv fastighetsforvaltning eller ett vidgat
dgande i det kommunala bostadsféretaget.

Huvudsyftet med kommitténs fordag &r att astadkomma att kommu-
nerna bibehdller en tillrackligt stor allménnytta sa att en framatsyftande
bostadspolitik kan astadkommas som vilar pa beslut grundade pa breda
blockdverskridande |6sningar.
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Kommitténs lagfordag avseende del betankandet gﬁ)p- 52801/02:58
SOU 2000:104 ag

Forslag till lag om kommunala beslutsregler vid overldtelse av
aktier eller andelar i ett kommunalt bostadsforetag m.m.

Héarigenom foreskrivs foljande.

Vad ett kommunalt bostadsforetag ar

1 § Med kommunalt foretag avses i denna lag ett aktiebolag, ett handels-
bolag, en ekonomisk férening eller en stiftelse dar kommunen utGvar det
bestammande inflytandet.

En kommun skall anses utva det bestdmmande inflytandet om den

1. &ger aktier i ett aktiebolag eller andelar i en ekonomisk férening
med mer &n hadlften av samtliga roster i bolaget eller foreningen
och inte har avtalat bort rétten att forfoga 6ver hélften eller mer
an haften av samtliga roster,

2. har rétt att utse eller avsdtta mer an héalften av ledaméterna i sty-
relsen for en stiftelse med egen forvaltning eller &r forvaltarei en
stiftel se med anknuten forvaltning, eller

3. utgdr den enda obegransat ansvariga bolagsmannen i ett handels-
bolag.

Om ett kommunalt féretag eller kommunen och ett eller flera kommu-
nala foretag tillsasmmans eller flera kommunala féretag tillsammans
utévar ett sadant inflytande Gver en juridisk person som anges i andra
stycket 1-3, skall &ven den sistndmnda juridiska personen anses vara ett
kommunalt foretag.

2 8 Med kommunalt bostadsforetag avses i denna lag ett kommunalt
foretag som har till huvudsaklig uppgift att férvalta bostadsfastigheter.

3 8§ Det som i denna lag ségs om fast egendom galler aven i fraga om
tomtratt.

Hur aktier eller andelar i ett kommunalt bostadsforetag far 6verlatas m.m.

4 8 En kommun €eller ett kommunalt foretag far dverlata en aktie eller en
andel i ett kommunalt bostadsféretag eller vidta ndgon annan atgard som
leder till att kommunen férlorar inflytande Gver bostadsforetaget endast
om kommunfullméaktige beslutar om det.

Kommunfullmaktige behtver inte besluta om atgarden, om kommunen
eller foretaget enligt lag eller en myndighets beslut & skyldig att vidta
atgéarden. Detsamma géller om kommunen inte forlorar det bestéammande
inflytandet Gver bostadsforetaget.



5 § Ett kommunalt bostadsféretag far vidta en atgard som leder till att
kommunen forlorar inflytande 6ver foretaget endast om kommunfull-
maktige beslutar om det.

Kommunfullmaktige behover inte besluta om &tgarden, om foretaget
enligt lag eller en myndighets beslut & skyldig att vidta dtgérden. Det-
samma galler om kommunen inte forlorar det bestdmmande inflytandet
Over bostadsforetaget.

Hur fast egendom far Gverlatas

6 8 En kommun eller ett kommunalt bostadsforetag far endast om kom-
munfullmaktige beslutar om det, overldta eller pa ndgot annat sétt av-
hénda sig fast egendom som &r taxerad som hyreshusenhet eller sm&
husenhet och upptar byggnad i vilken kommunen eller ett kommunalt
bostadsforetag har uppl atit bostadsl genhet med hyresrétt, om

1. kommunen och de kommunala bostadsforetagen efter den 1 juli
2001 har overldtit eller avhant till ndgon annan @n kommunen
eler ett kommunalt bostadsforetag i kommunen fast egendom
som inrymt mer @n en tiondel av det antal bostadslagenheter som
kommunen égde den 1 juli 2001,

2. kommunen och de kommunala bostadsféretagen efter den 1 juli
2001 har oOverldtit eller avhant till ndgon annan &n kommunen
eller ett kommunalt bostadsforetag i kommunen fast egendom
som inrymt mer &n 1 000 bostads égenheter, eller

3. overldtelsen eller avhandelsen medfor att granserna enligt 1 eller
2 Overskrids.

Kommunfullméktige behdver inte besluta om kommunen eller foreta-
get enligt lag eller en myndighets beslut &r skyldig att vidta tgarden eller
om ett kommunalt bostadsforetag i kommunen skall forvarva egen-
domen.

Hur kommunfullméktige avgor arendet

7 8 Kommunfullmaktiges bedlut enligt 4, 5 eller 6 & giltigt, om det har
bitrétts av minst tva tredjedelar av de rostande.

Nar undantag far medges

8 8§ Pa ansbkan av en kommun, far regeringen eller den myndighet som
regeringen bestdmmer, medge undantag fran bestdmmelsernai 4, 5 eller
6 8.

Anstkan beslutas av kommunfullméktige. Den skall innehalla yrkande
och grund samt en redogérelse for hur kommunen uppfyller sitt ansvar
enligt lagen (2000:000) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar.

Undantag far meddel as endast om

1. enrekonstruktion av det kommunala foretaget & nodvandig och

kommunen och 6vriga kommunala foretag saknar mojlighet att
skjuta till nédvandigt kapital, eller

2. det annarsfinns synnerliga skél.

Prop. 2001/02:58
Bilaga2

72



Medges undantag fran bestdmmelsernai 6 §, skall det i beslutet anges
hur stor del av kommunens eller foretagets fastigheter som far overlétas
eller pad ndgot annat sétt avhandas.

Ogiltighet om kommunful Iméktige inte har beslutat om 6verlatelsen

9 § En Overlatelse eller nagon annan atgard enligt 4, 5 eller 6 § som har
genomfdrts utan ett beslut av kommunfullmaktige som har vunnit laga
kraft &r ogiltig, om inte undantag har medgetts enligt 8 8.

Har lagfart beviljats pa forvarv som avses i 6 §, gdler inte forsta
stycket.

Aterkallelse av ett godkénnande som allménnyttigt bostadsfor etag

10 § Ett godkannande som allméannyttigt bostadsforetag skall aterkallas,
om kommunen genom sadan atgard som avsesi 4 eller 5 § har forlorat
det bestammande inflytandet 6ver foretaget. Fragan om aterkallelse pro-
vas av lansstyrelsen.

L ansstyrel sens beslut far dverklagas hos Boverket. Boverkets beslut far
inte 6verklagas.

1. Dennalag tréder i kraft den 1 juli 2001.

2. | fréga om 6verlatelser och andra atgarder som kommunfullmaktige
har bedutat om fére ikrafttradandet géller foljande. Har kommunfull-
maktige besutat om en dverldtelse av en viss egendom till en viss for-
véarvare pa bestamda villkor, géller besutet &ven om 6verldtelsen sker
efter ikrafttradandet. | fraga om en sadan overlatelse skall dock bestam-
melserna i lagen (1999:608) om tillféllig minskning av det generella
statsbidraget vid avyttring av aktier eller andelar i eller utdelning fran
kommunala bostadsforetag, m.m., om avyttringar enligt 1 § forsta stycket
1 eller 2 &ga giltighet aven efter utgangen av juni 2001, om inte kom-
munfullmaktige beslutar om Overldtelsen enligt bestammelserna i denna
lag. Har kommunfullméktige pa annat sitt beslutat om en overlatelse
eller en annan atgard, skall en dverlatelse eller en annan atgard som sker
efter ikrafttradandet, alltid beslutas om pa det sitt som angesi dennalag.

3. Om en kommun eller ett kommunalt bostadsféretag under tiden den
16 november 2000 — den 30 juni 2001, har dverldtit eller pa annat sétt
fort over aganderétten till sddan fast egendom som avses i 6 § till ett
kommunalt foretag som inte har till huvudsaklig uppgift att férvalta
bostadsfastigheter, skall 6 § tillampas vid dverlatelse eller avhandelse av
egendomen.
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Fordag till férordning om andring i férordningen (1986:285)
om aterkallelse av godkannande som allmannyttigt

bostadsforetag i vissafall m.m.

Hérigenom foreskrivs att 2 § forordningen (1986:285) om éterkallelse
av godkénnande som allmannyttigt bostadsféretag i vissa fall m.m. skall

ha foljande lydel se.
Nuvarande lydelse

Om ett godkannande som allman-
nyttigt bostadsforetag har aterkal-
lats enligt 8 § lagen (1999:608) om
tillféllig minskning av det generella
statshidraget vid avyttring av aktier
eller andelar i eller utdelning fran
kommunala bostadsféretag, m.m.
och om foretaget har beviljats 1an
enligt nagon av bostads danekungo-
relserna (1967:552 eller 1962:537),
kungorelsen (1957:360) om tertiér-
lan m.m., ndgon av kungorelserna
(1948:587 eller 1946:551) om
tertiarlan  och  tillaggdan for
flerfamiljshus eller kungorelsen
(1942:569) om tertiarlan  och
tillaggdan for vissa bostadsbygg-
nadsforetag, skall villkoren for
|anet andras pa samma sitt som om
|anen hade Gvertagits av ndgon som
inte & ett almannyttigt bostads-
foretag.

Foreslagen lydelse

28

Om ett godkannande som alman-
nyttigt bostadsforetag har aterkal-
lats enligt 10 8 lagen (2001:000)
om kommunala beslutsregler vid
overlatelse av aktier eller andelar i
ett kommunalt bostadsféretag m.m.
och om foretaget har beviljats |an
enligt nagon av bostadd anekungo-
relserna (1967:552 eller 1962:537),
kungorelsen (1957:360) om tertiér-
lan m.m., ndgon av kungorelserna
(1948:587 eller 1946:551) om
tertiarlan och tillaggdan for fler-
familjshus  eler  kungorelsen
(1942:569) om tertiarlan och
tillaggdan for vissa bostadsbygg-
nadsforetag, skall villkoren for
|anet andras pa samma sitt som om
|anen hade Gvertagits av ndgon som
inte & ett almannyttigt bostads-
fOretag.

Denna forordning trader i kraft den 1 juli 2001. Aldre bestammelser
gdller fortfarande i fraga om avyttringar som har skett fore den 1 juli

2001.
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FOrteckning Over remissinstanser

Yttrande 6ver betdnkandet Allménnyttan pa 2000-talet — beslutsregler
vid forsdljning av kommunal a bost&der (SOU 2000:104) har efter remiss
lamnats av:

Svea Hovrétt, Hyresndmnden i Go6teborg, Kammarrétten 1 Stockholm,
Lansrdtten i Skane, Norrkopings tingsrétt, Lansrétten i Sundsvall,
Riksdagens ombudsman JO, Statskontoret, Socialstyrelsen, Riks-
revisonsverket, Konsumentverket, Boverket, Konkurrensverket, Lans
styrelsen i Stockholms 1dn, Lansstyrelsen i Skane lan, Lansstyrelsen i
Véastra Gotalands lan, Lansstyrelsen i Vasterbottens |an, Huddinge
kommun, Jarfdlla kommun, Lidingd kommun, Solna kommun,
Stockholms kommun, Sodertédlje kommun, Upplands-Bro kommun,
Upplands-Vasby kommun, Flens kommun, Linképings kommun, Eksjo
kommun, Kamar kommun, Karlskrona kommun, Mamo kommun,
Lomma kommun, Halmstads kommun, Goteborgs kommun, Partille
kommun, Kungalvs kommun, Falkopings kommun, Orebro kommun,
Fau kommun, Avesta kommun, Géavle kommun, Ornskoldsviks
kommun, Umed kommun, Vindelns kommun, Svenska kommunfor-
bundet, Sveriges Allmannyttiga Bostadsforetag (SABO), Sveriges
Fastighetsagareforbund, Hyresgasternas Riksférbund, HSB Riksforbund,
Riksbyggen, Landsorganisationen (LO), Tjanstemannens centralorga-
nisation (TCO), Sveriges Akademikers Centralorganisation (SACO),
Svenska Arbetsgivareforeningen (SAF), Statsvetenskapliga institutionen
vid Goteborgs universitet och Statsvetenskapliga ingtitutionen vid
Uppsala universitet.
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Sammanfattning av Betankandet Allméannyttiga
bostadsfdretag och kommunernas boendeplanering
(SOU 2001:27)

Uppdraget

Av sitt ursprungliga uppdrag har kommittén i enlighet med tillaggsdirek-
tiv prioriterat fem omraden: Kommittén skall sarskilt

1. utarbeta regler som klargor nér ett bostadsforetag ar att anse som
allmannyttigt

2. klarlagga de finansiella forutséttningarna for 6verlatelse mm. av
kommunalt bostadsforetag eller bostadsbestand till andra allman-
nyttiga bostadsf6retag &n kommunala,

3. tastdlining till om hyresgéster eller andra bor tillforsakras rétt till
forkop av kommunala bostadsforetag eller bostadsbestand,

4. analysera kommunernas bostadsforsorjningsansvar och klarldgga
om kommunerna behdver tillféras ytterligare instrument for att
fullgora detta ansvar, och

5. sammanfatta vad kommittén har arbetat med och vad kommittén
inte har hunnit att redovisa.

Utgangspunkter

Bostadspolitiken har en avgdrande betydelse for vafardspolitikens ut-
formning, och &r ett omrade dér staten och kommunerna har ett gemen-
samt ansvar. For att de bostadspolitiska malen skall uppnas forutsitts ett
aktivt samhédllsengagemang bade fran staten och fran kommunerna
Staten skall svara for att legala och finansiella instrument finns tillgang-
liga for bostadsbyggandet medan kommunerna har det 6vergripande
ansvaret for att bostadspolitiken verkstélls palokal niva.

Det & angeldget att staten och kommunerna nu samordnar sina atgér-
der for att med full kraft skapa och genomféra en gemensam bostads-
politik som stér i Overensstammelse med det nationella ma som riks-
dagen antagit for bostadspolitiken. Den langsiktiga malsdttningen att
astadkomma bade ytterligare hyresrétter och att bibehdlla ett savkost-
nadsalternativ pa hyresmarknaden kan aventyras utan stimulansatgarder
fran statsmakternas sida. Det & mot den bakgrunden nodvandigt att om-
prova sava legaa som ekonomiska instrument for att anpassa den
nationella och den lokala politiken till de forutséttningar som nu rader.
Speciellt eftersom bostadsforsorjningen & en mycket vasentlig del av
kommunernas och regionernas infrastruktur i ett tillvaxtperspektiv. Det
finns sdledes ett egenintresse hos kommunerna och ett Gvergripande
nationellt intresse hos staten av att det finns val fungerande allménnyttiga
bostadsforetag i varje kommun och déarmed i varje del av landet.
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Del | Allmannyttiga bostadsféretag

En lag om allménnyttiga bostadsfor etag
Motiv for reglering

Statens intresse av en sarskild lagstiftning for de allmannyttiga bostads-
foretagen motiveras bl.a. utifran hansynen till gélande hyresséttnings-
system (bruksvéardessystemet). Fran réattssakerhetssynpunkt forutsatter ett
fungerande hyresséttningssystem en garanti for att de almannyttiga
bostadsforetagen driver verksamheten utan vinstsyfte och utifran en
langsiktig sjavkostnadsprincip. Ett sddant regelverk bidrar enligt kom-
mitténs mening till att tydliggora vilka foretag som enligt hyreslagen ar
hyresnormerande.

Ett annat skél for ett sarskilt regelverk ar att det &r viktigt att villkoren
for almannyttig bostadsverksamhet klargors, dvs. att de allméannyttiga
bostadsféretagen driver verksamhet under vissa speciella forutsdttningar:
utan vinstsyfte och utifran en langsiktig gavkostnadsprincip. Majlig-
heten att godké&nna ett bostadsforetag som allmannyttigt upphdrde fr.o.m.
ar 1992. Genom ett aterinférande av en rétt for allmannyttiga aktorer pa
bostadsmarknaden att godkannas som alménnyttigt bostadsfortag okar
mojligheterna for att det pa marknaden bibehdlls en tillrackligt stor all-
mannyttig sektor.

Ett ytterligare skél for en sérskild reglering om allmannyttiga bostads-
foretag &r att det darmed skapas en plattform for dels framtida insatser
gentemot kommuner som vill ta ett bostadspolitiskt ansvar eller &r
beredda att utveckla hyresgasternas inflytande 6ver det bostadsféretag de
hyr av.

Definition av ett allmannyttigt bostadsfor etag

Ett allmannyttigt bostadsforetag definieras i kommitténs férdag som ett
kommunalt bostadsforetag eller annat bostadsforetag som drivs utan
vinstsyfte och vars verksamhet primért innefattar &gande eller forvaltning
av fastigheter som det &r upplatet bostader med hyresrétt i. Att verksam-
heten drivs utan vinstsyfte hindrar dock inte foretaget fran att lamna
skdlig utdelning pa den del av grundkapitalet som &gare skjutit till
kontant. Allméannyttiga bostadsféretag skall stréva efter att erbjuda de
boende mgjlighet till inflytande i foretaget.

Godkannande som allmannyttigt bostadsfor etag

Aktiebolag, ekonomisk férening eller stiftelse som uppfyller de villkor
som stélls upp i definitionen av allmannyttigt bostadsforetag i den nya
lagen, far efter ansbkan godkadnnas som almannyttigt bostadsforetag.
Kommunala bostadsforetag liksom aktiebolag, ekonomisk foérening eller
stiftelse som enligt dldre forfattning har godkants som allmannyttigt
bostadsforetag skall vid tidpunkten for lagens ikrafttradande anses vara
godkanda som almannyttigt bostadsforetag enligt den nya lagen. God-
kadnnande som allménnyttigt bostadsforetag enligt den nya lagen skall
aterkallas om forutsattningarna for godkannandet inte ar uppfyllda eller
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om fOretaget anmdler att det inte langre onskar vara almannyttigt
bostadsforetag. Fragor om godkannande och aterkallelse av godkannande
som almannyttigt bostadsforetag enligt den nya lagen, provas av lans-
styrelsen. Lansstyrelsens beslut far 6verklagas till Boverket. Boverkets
beslut far inte verklagas. Ett allmannyttigt bostadsforetag skall varje ar
till lansstyrelsen 1dmna uppgift om beslutad utdelning och hur denna
beraknats.

En galvkostnadsprincip for allmannyttiga bostadsf¢retag

En av de egenskaper som utmérker de allmannyttiga bostadsforetagen ar
att de drivs utifran en langsiktig savkostnadsprincip. Detta & en av
grundvalarna for almannyttig bostadsverksamhet. Det finns dessutom
atskilliga exempel pa att kommuner fort 6ver vinstmedel fran kom-
munala bostadsforetag till annan kommunal verksamhet. | praktiken
innebdr det att bostadsbolagets intakter anvands till att bekosta verk-
samhet inom andra kommunala ansvarsomraden; verksamhet som skall
finansieras av samtliga skattebetalande kommunmedlemmar och inte
enbart av hyresgastkollektivet. Detta forfarande hotar dessutom att
underminera bruksvérdessystemet och hela hyresséttningssystemet,
vilket kan fa negativa samhéll sekonomiska effekter. Kommitténs bedom-
ning &r att det i lagen om allmannyttiga bostadsforetag — utdver kravet att
fOretaget drivs utan vinstsyfte — aven skall finnas en bestdmmelse som
gar ut pa att foretagen drivs utifran en langsiktig sjavkostnadsprincip.
Fragan om hur en sadan sjévkostnadsprincip skall formuleras & dock
inte okomplicerad och féreslas blir foremal for fortsatt utredande.

Analys av forutsattningar na for annan &n kommun att képa
allmannytta

Kommitténs analys har lett till dutsatsen att det torde vara svart att finna
eller pavisa ndgot storre intresse hos professionella investerare for att
investera i allmannyttig bostadsverksamhet. Stétesten forefaller vara just
det som utgér fundamentet for allmannyttig verksamhet dvs. att verksam-
heten drivs utan vinstsyfte och — i férlangningen — med utdelnings-
begransningar. En sadan ar ur investerarnas synvinkel inte acceptabel.

Det & idag inte mgjligt att med sdkerhet faststélla intresset hos de
boende eller de exakta finansiella foérutsattningarna vid ett 6vertagande
av de boende. Kommittén & dock av beddémningen att det fordag till
permanent lag om kooperativ hyresrétt som [damnas av Utredningen om
kooperativ hyresrétt i SOU 2000:95 bor kompletteras med regler om
forkopsrétt for de boende.

Forkdp av kommunalt bostadsbestand, m.m.

Kommittén foredar att en foretradesordning vid forsdjning av kom-
munalt fastighetsbestand eller aktier i kommunalt bostadsforetag regleras
I lag. | forsta hand skall kommunen sdlja till annat allmannyttigt bostads-
foretag. | andra hand skall kommunen sdlja till en kooperativ hyresrétts-
forening av dgarmodell som hyresgasterna bildat. Forst darefter skall
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kommunen kunna sélja till bostadsréttsforening eller annan. Fragan om  Prop. 2001/02:58
den narmare utformningen av en reglering av foretradesordningen liksom Bilaga 4

fragan om priset vid forsdljning av kommunalt fastighetsbestand kan

eller bor regleras, foredas bli foremd for ytterligare analyser och Gver-

vaganden inom ramen for en sérskild utredning.

Né&r det galer fragan om att forhindra eller forsvara ombildning av
kooperativ hyresrétt till bostadsrdtt gor kommittén beddmningen att
foreningslagens regler om likvidation — i kombination med de regler om
Overldtelse av foreningens hus som foreslds av Utredningen om
kooperativ hyresrétt — utgor ett tillrackligt skydd for den kooperativa
hyresréttsforeningen och dess hyresgaster. Att helt forhindra att en
kooperativ hyresréttsforening upphor och blir bostadsréttsforening be-
doms inte vara meningsfullt. Formogenhetsoverforingar fran kommunen
till det privata bor |6sas avtalsvagen, dar kommunen som forutsdttning
for forsdljning till den kooperativa hyresréttsféreningen, stéler krav pa
ytterligare villkor i féreningens stadgar for frivillig likvidation.

Boendeinflytande och inflytande i bostadsfor etagen

Enligt kommitténs uppfattning &r det av storsta vikt att hyresgasternai de
almannyttiga bostadsforetagen féar ett okat inflytande. Fradgor om
boendeinflytande och Okat inflytande i bostadsféretagen har kommittén
med hansyn till den prioritering som foljer av kommitténs tillaggsdirektiv
inte arbetat med. Kommittén foreslar att regeringen tillsétter en séarskild
utredning med uppdrag att ndrmare analysera de forsdag som lamnades
av Utredningen om allménnyttan och bruksvardet i SOU 1999:148 samt
aven i oOvrigt analysera och lamna fordag som leder till 6kat boende-
inflytande och inflytande i bostadsféretagen. Utredaren bor gesi uppdrag
att beakta den Overenskommelse om utveckling av hyresboendet som
tréffades den 25 januari 2001 mellan Hyresgéasternas Riksforbund,
Sveriges Fastighetsagareférbund och SABO.

Fortsatt utredande av bostadspolitiska fréagor

Kommittén foreslar sammantaget att foljande fragor kommer under fort-
satt analys och 6vervaganden inom ramen for en sarskild utredning.

En gélvkostnadsprincip for allmannyttiga bostadsfretag,
mojligheten att dela ut vinst i efterskott,

utokade majligheter till fonderingar,

reglering av forkopsordning m.m., och

utdkat boendeinflytande m.m.

Del II Kommunernas boendeplanering

Den enskildesratt till bostad och kommunens ansvar for
boendeplanering

Kommitténs forslag och bedomningar i dessa fragor utgar fran dels en
redovisning av géallande ansvarsfordelning mellan stat och kommun, dels



en aktuell bild av laget pa bostadsmarknaden, dels uppfoljningar av hur
olika bostadspolitiska verktyg anvands i kommunerna.
Kommitténs kommunkontakter i bostadsforsorjningsfragor ger foljan-

de bild:

inga ytterligare statliga regleringar onskas eller behovs for att
forse kommunerna med verktyg for bostadsforsorjningen
generellt,

socialtjanstens arbete med forturer och med sociala, eller kom-
munala, kontrakt blir allt tyngre, samarbetet i manga kommuner
gar trogt, framst med privata fastighetsdgare men &en med
kommunens eget bostadsforetag,

staten kan stddja kommunernas arbete genom att sprida goda
exempel och genom att stédja nya initiativ med stimulans-
bidrag.

Kommunen har — mycket kortfattat — f.n. féljande verktyg for bostads-
social verksamhet inom ramen for sin boendeplanering och sina insatser
enligt plan- och bygglagen, socialtjanstlagen och lagen om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar:

Bostadsformedling, dvs. antingen egen bostadsférmedling med
fortursregler eller genom en samverkan med flera fastighets-
agare eller med en privat bostadsformedling,

samverkan med ett kommunagt bostadsbolag, antingen nér
bolagets uthyrningsverksamhet samverkar med socialforvalt-
ningen eller ndr &gardirektiv till foretaget ger fortursregler,
frivillig samverkan med privata fastighetsagare, t.ex. genom en
samordningsgrupp med kommunens stérre fastighetsigare och
socidfdrvaltningen for anvisning av hyreslagenheter med
fortur,

villkor i exploaterings- eller markoverlatel seavtal, t.ex. krav pa
hyresrétt som upplatelseform i en del av produktionen, krav pa
anvisningsrétt for en andel av lagenheterna i alla upplatelse-
former och krav pa visst antal bostader for sarskilda behov, i
insprangda lagenheter eller i hela husinom ett projekt,

eget dgande av bostader — antingen bost&der for sarskilda
behov som byggs i egen regi eller inkdp av bostadsrétter eller
smahus for uthyrning och

aktiv markpolitik och boendeplanering, déar kommunen for en
langsiktig markpolitik integrerad med planering for utbyggnad
och utveckling av kommundelar och bostadsomraden.

De bostadspolitiska medel som kommunerna redan férfogar 6ver ar
tillrackliga, men kommunerna bér anvénda dem béttre och oftare.
Kunskap om medlen for lokal bostadspolitik har glomts bort under 1990-
talets ar med |agt byggande och 6verskott pa bostadsmarknaden. Sam-
ordningen av bostadsfragor brister oftainom kommunerna. | bl.a. social-
tjanstens arbete med boende for svaga grupper efterfragas okat erfaren-
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hetsutbyte och goda exempel. Motsvarande behov uttrycks i fraga om
metodutveckling for boendeplanering.

Kommittén har mot bakgrund av sina understkningar och kommun-
kontakter gjort beddmningen att kommunernas befogenheter, roll och
ansvar kan behova fortydligasi tva avseenden och fored ar darfor:

dels att Boverket, Socialstyrelsen och lansstyrelserna ges i uppdrag att
kartlagga vissa boendefragor i sociatjansten. Det géller hur bostadsfra
gor for hushadl som inte kan fa en bostad pa egen hand pa den 6ppna
bostadsmarknaden hanteras inom socidtjansten. Med utgangspunkt fran
resultatet av denna kartléggning bor analyseras om kommunerna behtver
tillforas ytterligare bostadspolitiska verktyg i sitt boendesociala arbete.
Boverket och Sociastyrelsen ges i uppdrag att med utgangspunkt fran
resultatet av kartlaggningen i samrad med kommunerna sprida goda
exempel pa hur kommunerna kan arbeta med att ordna bostad till utsatta
grupper,

dels att lagen om kommunernas bostadsférsorjningsansvar kompl ette-
ras med en regel om att kommunfullmaktiges beslut om kommunala rikt-
linjer fOr bostadsforsorjning skall fattas genom ett sarskilt bedut av kom-
munfullmaktige minst en gang per mandatperiod.

Kommittén bedomer att en bostadsanvisningsratt for den alméanna
bostadsmarknaden inte bor inféras nu trots problem pa lokala bostads-
marknaden, sarskilt sddana med brist pa bostader. Ett viktigt skal & en
utbredd tveksamhet i kommunerna. Ett stéliningstagande bor avvakta
kommunernas forsok de nérmaste aren att na frivilliga dverenskommel-
ser med lokaa fastighetségare. Det géller inte minst i kommuner dér
beslut fattas om att inrétta en obligatorisk bostadsformedling enligt lagen
om kommunernas bostadsf6rsorjningsansvar.

Utvecklingen av utsatta gruppers boende inger stark oro och bor féljas
noggrant. Goda skél finns att redan nu allvarligt 6vervaga nagon form av
anvisningsratt for socialtjansten, for bade forturer och sociala, eller kom-
munala, kontrakt, sarskilt i orter med bostadsbrist. Ett 6kat medvetande
behdvs bland alla fastighetsigarekategorier, bade allmannyttiga och
privata, om vikten av att aktivt samarbeta for att klara utsatta gruppers
boende genom bl.a. forturer och sociala, eller kommunala, kontrakt.
Kommittén forordar dock inte att en anvisningsrétt for socialtjansten
infors nu. Aven i detta fall anser kommittén att effekter av foreslagna
statliga insatser bor avvaktas och att parternas agerande pa bostadsmark-
naden de narmaste aren bor beaktas.

Former for de privata fastighetsigares medverkan i bade bostadsfor-
medling och bostadsanvisning bor vid sidan av ev. dverenskommelser
med kommunen dokumenteras lokalt som en véardefull komplettering av
de riktlinjer om god sed som antagits av Fastighetsagareférbundet. De
almannyttiga foretagens medverkan bade i den generella bostadsférmed-
lingen och i arbetet med sociadtjansten bdr underléditas genom &gar-
direktiv fran kommunen.

Boendesociala beredningens ar bete

Boendesociala beredningen tillsattes av regeringen i juni 1998 med upp-
drag att folja utvecklingen pa det bostadssociala omrédet och foresa
atgarder for att stodja sarskilt utsatta grupper pa bostadsmarknaden.
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Beredningen skulle som underlag fér sina bedomningar och forslag géra Prop. 2001/02:58

en bostadssocial kartlaggning av situationen pa bostadsmarknaden.
Beredningen, som skulle ha varit verksam till och med utgangen av ar
2000, overgick i januari 2000 i Allbo-kommittén, som tog Over storre
delen av beredningens uppdrag.

Beredningen hade som led i sitt arbete omfattande kontakter med
kommuner, myndigheter och andra utredningar och bestéllde ett stort
antal underlag om bostadsmarknad och bostadspolitik, sarskilt boende-
socidla fragor. Bl.a. tog Boverket pa beredningens uppdrag fram en
boendesocia kartlaggning av utvecklingen for hushdllen under perioden
1989-97. Beredningen undersokte vidare bostadspolitiken i England och
Nederlanderna. Tva slutsatser drogs om allméannyttans roll. En va funge-
rande allmannytta av tillracklig omfattning & av stor betydelse for att
manniskor med behov av stod skall fa goda boendeforhallanden: Det kan
vidare vara vardefullt att tillfora bostadsmarknaden privata all mannyttiga
aktorer vid sidan av de kommunala.

Tva sarskilda deluppdrag till beredningen redovisades till regeringen
den 1 juni 1999 i betdnkandena Oseridsa bostadsformedlare (SOU
1999:71) och Boendesociala effekter av konkurser och rekonstruktioner
(SOU 1999:72).

Del I11 Ovrigt

Konsekvenser av kommitténsforsag
For bostadsmarknaden i stort och for de allméannyttiga bostadsforetagen

Ett genomfdrande av fordaget till lagen om allmannyttiga bostadsforetag
klargor forutséttningarna for allmannyttig verksamhet pa bostadsmarkna-
den. Att dessa gors tydliga &r viktigt eftersom de allmannyttiga bostads-
foretagen med ideella fortecken konkurrerar pa en konkurrensutsatt
bostadsmarknad.

Fordagen om fortydliganden nar det galler inneborden av bistand i
form av bostad enligt socialtjanstlagen, om privata fastighetsigares fri-
villiga medverkan i bostadsférmedling och bostadsanvisning och om en
kommunal bostadsanvisningsratt som villkor for statligt stod, bér bidra
till minskad segregation pa bostadsmarknaden och till att de allman-
nyttiga bostadsforetagen avlastas en del av det oproportionerligt stora
ansvar de ofta tagit for de socialt mest utsatta grupperna pa bostads-
marknaden.

For kommunerna

Ett genomforande av kommitténs lagférslag bidrar till att tydliggora
forutséttningarna for kommunal verksamhet pa bostadsomradet och att
Oka mojligheterna for kommunmedlemmarna att folja férvaltningen av
de kommunal a bostadsféretagen.

Forslagen om kommunernas boendeplanering far konsekvenser bara
for de kommuner som inte redan antar riktlinjer for bostadsforsorjning i
fullméktige genom ett sarskilt beslut minst en gang per mandatperiod.
For kommuner som behandlar fragan mer sdllan blir foljden att bostads-
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fragorna oftare blir forema for politisk debatt i kommunens hogsta Prop. 2001/02:58

beslutande organ. FOor kommuner som inte fattar ett sarskilt fullmak-
tigebedut om riktlinjerna for bostadsforsorjning innebdr fordaget att
debatten i fullméktige i fortséttningen fokuseras mer pa bostadsfragor
och att den inte riskerar att dverskuggas av t.ex. plan- eller infrastruktur-
fragor. Det géller aven kommuner som ofta behandlar bostadsfragor, men
gor det som en del i behandlingen av andra fragor.

Konsekvenser for bruksvérdessystemet

Kommitténs forslag till lag om allménnyttiga bostadsforetag paverkar i
grunden inte bruksvéardessystemet. Forslaget far dock den effekten att det
Oppnas for en breddning av basen for systemet, dvs. en 6kning av antalet
jamforel seobjekt.

Ekonomiska konsekvenser

Enligt kommitténs bedémning & de kostnader som forslaget till lag om
allmannyttiga bostadsforetag féranleder hos lansstyrel serna och Boverket
inte vara stbrre an att de ryms inom ramen for befintliga andag. De
forslag som lamnas om vissa krav pa periodicitet och formalitet rérande
kommunala riktlinjer for boendeplanering, medfor enligt kommitténs
beddémning inga tkade offentliga utgifter. Enligt kommitténs bedémning
medfor inte heller dvrigaforsag i kapitlet nagra okade offentliga utgifter.

Kommitténsférdagi relation till befintlig lagstiftning och EG-rétten

De foreslagna regelverket tar sin utgangspunkt i kommunallagen och &r
saledes forenligt med dessa bestammel ser. Det foreslagna regelverket ger
inte de almannyttiga bostadsforetagen nagra konkurrensfordelar pa
bostadsmarknaden och torde déarfér inte komma i konflikt med EG-rétten
pa konkurrensomrédet. Foretagen forutsétts bedriva ekonomisk verksam-
het pa en marknad i konkurrens med Ovriga aktorer, vilka i stor
utstrackning arbetar i aktiebolagets form. Det foreslagna regelverket ar
forenligt med reglerna i aktiebolagslagen, foreningslagen och stiftelse-

lagen.
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Kommitténs lagforslag avseende sutbetankandet F’r?p- 2001/02:58
SOU 2001:27 Bllagas

Fordlag till lag (2002:000) om allménnyttiga bostadsf6retag

Héarigenom foreskrivs foljande.

Allmannyttiga bostadsféretag

1 § Med almannyttigt bostadsféretag avses i denna lag ett kommunalt
bostadsforetag, eller ett annat bostadsforetag som drivs utan vinstsyfte
och har till huvudsaklig uppgift att forvalta fastigheter vari upplats bosté-
der med hyresrétt.

Att foretaget drivs utan vinstsyfte hindrar dock inte att det |&mnar sk&
lig utdelning pa den del av grundkapitalet som agare skjutit till kontant.

Regeringen skall meddela narmare foreskrifter om hogsta tillaten ut-
delning.

2 8 Allmannyttigt bostadsforetag far drivas i form av aktiebolag, ekono-
misk forening eller stiftelse.

Om inget annat framgar av denna lag géller for sadana foretag det som
foreskrivs i aktiebolagslagen (1975:1385), lagen (1987:667) om ekono-
miska foreningar respektive stiftelselagen (1994:1220).

For kooperativ hyresréttsforening som godkanns som allmannyttigt
bostadsféretag enligt denna lag galler om inget annat framgar av denna
lag aven lagen (2001:000) om kooperativ hyresrétt.

3 § Allmannyttiga bostadsforetag skall stréva efter att erbjuda hyres-
gasterna mojlighet till boendeinflytande och inflytande i foretaget.

4 § Allmannyttigt bostadsforetag skall skriftligen varje ar till lansstyrel-
sen lamna uppgift om beslutad utdel ning och hur denna beréknats.

Godkannande som allmannyttigt bostadsfor etag

5 § Foretag som uppfyller forutsdttningarna i 1 8 forsta stycket och 2 §
forsta stycket skall efter ansbkan godkannas som allméannyttigt bostads-
foretag.

6 8 Godkannande som allmannyttigt bostadsforetag enligt dennalag skall
aterkallas, om foretaget inte uppfyller de krav som stélls i 1 § forsta
stycket och 2 § forsta stycket eller om foretaget anméler att det inte
langre vill vara allmannyttigt bostadsf tretag.

7 8§ Fragor om godkannande och édterkallelse av godkannande som all-
mannyttigt bostadsféretag enligt dennalag prévas av lansstyrelsen.

Lansstyrelsens beslut far 6verklagas till Boverket. Boverkets bedut far
inte 6verklagas.



Sarskilt om kommunala bostadsfor etag

8 8 Om kommunala bostadsforetag finns bestdémmelser i kommunallagen
(1991:900). Om alménhetens rétt att ta del av handlingar hos vissa
kommunala foretag finns bestammelser i 1 kap. 9 8§ sekretesslagen
(1980:100).

Overgangs- och ikrafttr adandebestammel ser

Foretag som enligt forordningen (1986:694) om handlaggning, forvalt-
ning, m.m. av bostadslan och rantebidrag eller motsvarande ddre be-
stammelser & godkant som almannyttigt bostadsféretag skall vid den
tidpunkt denna lag trader i1 kraft anses vara godkant som allmannyttigt
bostadsforetag enligt denna lag. Aven kommunalt bostadsforetag skall
vid den tidpunkt denna lag trader i kraft anses vara godkant som allman-
nyttigt bostadsforetag enligt dennalag.

Dennalag trader i kraft den 1 juli 2002.
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Fordag till lag om andring i lagen (2000:1383) om
kommunernas bostadsf 6rsorjningsansvar

Harigenom foreskrivs att 1 § lagen (2000:1383) om kommunernas
bostadsf6rsorjningsansvar skall ha foljande lydel se.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
18

Varje kommun skall planera bostadsforsorjningen i syfte att skapa
forutsdttningar for allai kommunen att leva i goda bostéader och fér att
framja att andamdsenliga atgarder for bostadsforsorjningen forbereds
och genomfors.

Vid planeringen av bostadsférsorjningen skall kommunen, om det
behdvs, samrada med andra kommuner som berdrs av planeringen.

Riktlinjer for bostadsforsorj- Riktlinjer for bostadsf6rsorjningen
ningen skall antas av kommunfull- skall antas av.kommunfullméaktige
maktige. minst en gang per mandatperiod

genom ett sarskilt beslut.

Dennalag trader i kraft den
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FOrteckning Over remissinstanser

Yttrande Over betdnkandet Allmannyttiga bostadsfoéretag och kommu-
nernas boendeplanering (SOU 2001:27) har efter remiss lamnats av:

Gota hovrétt, Hyresndmnden i Stockholm, Kammarrétten i Sundsvall,
Lansrdtten i Goteborg, Umea tingsrétt, Riksdagens ombudsman JO,
Statskontoret, Socialstyrelsen, Riksrevisionsverket, Statens bostadskre-
ditnamnd, Konsumentverket, Boverket, Konkurrensverket, Lansstyrel sen
i Stockholms lan, Lansstyrelsen i Skane lan, Lansstyrelsen i Vastra
Gotalands léan, Lansstyrelsen i Dalarnas lan, Solna kommun, Stockholms
kommun, Sodertdlje kommun, Tyrest kommun, Taby kommun, Uppsala
kommun, Oxelosunds kommun, Linkoépings kommun, Jonkdpings
kommun, Véxjo kommun, Emmaboda kommun, Karlskrona kommun,
Helsingborgs kommun, Mamé kommun, Géteborgs kommun, Skdvde
kommun, Orebro kommun, Hallstahammars kommun, Vasterds
kommun, Bollnd kommun, Harnésands kommun, Sundsvalls kommun,
Ostersunds  kommun, Umed kommun, Svenska kommunforbundet,
Sveriges Allménnyttiga Bostadsforetag (SABO), Sveriges Fastighets-
agareforbund, Hyresgasternas Riksférbund, HSB Riksférbund, Sveriges
Bostadsréttsforeningars Centralorganisation, SBC.

Yttranden har vidare inkommit fran Svenska Studentbostadsfore-
ningen.

Haninge kommun, Flens kommun och Angelholms kommun har med-
delat att man avstar fran att yttrasig.
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Sammanfattning av promemorian Tillstandsplikt vid
overlatel se av kommunala bostadsféretag eller
bostader

| denna promemoria foreslas att en tillstandsplikt inférs vid 6verlatelse
av kommunala bostadsf6retag eller bostader. Fordaget & tankt att ersétta
den nu tidsbegransade lagstiftningen pa omradet. Forslaget innebar att
Overldtelser av aktier eller andelar i ett kommunalt bostadsforetag i en
sadan omfattning att kommunens — eller ett annat kommunalt foretags -
dominerande inflytande 6ver bostadsforetaget upphor, skall godkénnas
genom tillstand av lansstyrelsen for att vara giltiga.

Likasa skall dverlatelser av hela eller delar av kommunens eller ett
kommunalt bostadsforetags bestand av bostadslégenheter godkannas
genom tillstand av lansstyrel sen.

Tillstand krévs dock inte om egendomen forvarvas av ett annat kom-
munalt bostadsforetag, en kooperativ hyresréttsforening eller pa exekutiv
auktion.

Anstkan om tillstand fores &s bifallas om den aktuella dverl &telsen inte
forsvarar tillampningen av hyreslagens bruksvéardessystem. Lansstyrelsen
skall i sin beredning av arendet begérain yttrande fran hyresnéamnden om
man kan anta att 6verldtelsen forsvarar tillampningen av bruksvéardes-
systemet. Det digger dessutom sokanden att redovisa de boendes
instalining till avyttringen. Lénsstyrelsens beslut kan 6verklagas hos
Boverket. Boverkets beslut kan inte dverklagas. Regeringen kan under
vissa forutséttningar medge dispens fran lagen. Lagen foredas trada i
kraft den 1 april 2002.
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Lagfordag i promemorian Tillstandsplikt vid Pr?p. 2001/02:58
Overltelse av kommunala bostadsforetag eller Bilaga8
bostader

Forslag till lag om tillstand vid Overlatel se av fast egendom
samt aktier och andelar i kommunalt bostadsf6retag;

Harigenom foreskrivs foljande

L agens tillampningsomr ade

1 8§ Denna lag tillampas nér

1.en kommun €ller ett foretag som kommunen direkt eller indirekt har
det bestammande inflytandet dver overldter aktier eller andelar i ett
kommunalt bostadsforetag, eller

2. en kommun eller ett kommunalt bostadsforetag Gverlater fast egen-
dom som & taxerad som hyreshusenhet eller smahusenhet och upptar
byggnad i vilken kommunen eller ett kommunalt bostadsféretag upplatit
bostads &genhet med hyresrétt for annat andamal an fritidsandamal.

Med bestammande inflytande avses att en kommun eller ett foretag

1. &ger aktier i ett aktiebolag eller andelar i en ekonomisk férening
med mer &n hélften av samtliga roster i bolaget eller foreningen och inte
har avtalat bort rétten att forfoga Over hélften eller mer an hélften av
samtligaroster,

2. har rétt att utse eller avsétta mer an hélften av ledaméterna i styrel-
sen for en stiftelse med egen forvaltning eller & forvaltare i en stiftelse
med anknuten forvaltning, eller

3. utgér den enda obegrénsat ansvariga bolagsmannen i ett handels-
bolag.

Vad som hér ségs om fast egendom skall gélla aven tomtrétt. Vad som
sags om lagfart skall, nar det & fraga om tomtrétt, i stéllet avse inskriv-
ning av forvarv av tomtratt.

2 8§ Med kommunalt bostadsforetag avses i denna lag ett bolag, en stif-
telse eller en forening som kommunen har det bestdmmande inflytandet
Over och som har till huvudsaklig uppgift att forvalta bostadsfastigheter.

Tillstand till overlatelse

3 8§ Det kréavs tillstand for overldtelse av egendom som avses i 1 8.
Lansstyrelsen provar fragor om tillstand.

Med Overlatel se avses

1. kop, byte och gava,

2. tillskott till bolag eller forening,

3. utdelning eller skifte fran bolag eller forening,

4. fusion enligt 14 kap 1 § aktiebolagslagen (1975:1385).

4 8§ Ansokan om tillstand skall goras hos lansstyrelsen i det lan dar
fastigheten & beldgen om det & fraga om Overldtelse av fast egendom.



Ar det fréga om Overlételse av aktie eller andel, skall anstkan goras hos Prop. 2001/02:58
lansstyrelsen i det 1&n dér foretagets styrelse har sitt séte, eller, avseende Bilaga 8
handel sbolag, dar forvaltningen fors.
Till ansokan om tillstand till overlatelse skall fogas en uppgift om
installningen till dverldtelsen hos en hyresgastforening som berors i fall
som avsesi 1 § fosta stycket 1 och de hyresgaster som berdrsi fall som
avsesi 1 § forsta stycket 2.

5 § Tillstand fordras inte om

1. kommunen, i frdga om sadan 6verlatelse som avses i 1 § forsta
stycket 1, @ven efter dverlatelsen direkt eller indirekt har det bestam-
mande inflytandet 6ver det kommunala bostadsforetaget, eller

2. forvarvaren & ett almannyttigt bostadsféretag, eller

3. forvarvaren & en kooperativ hyresréttsforening, eller

4. overlatelsen sker genom inrop pa exekutiv auktion.

6 8§ Regeringen far pd ansdkan av Overldtaren medge undantag fran
kravet patillstand, om

1. kommunen befinner sig i en alvarlig ekonomisk situation och en
sadan atgard som avses i 1 § & nodvandig for att sanera kommunens
ekonomi, eller

2. det annars finns sérskilda skal.

Ansokan om undantag skall goras senast fyra veckor efter Gverl atel sen.
Medges inte undantag skall ansokan om tillstand goras inom tre manader
fran regeringens besl ut.

7 8 Tillstand till dverlatelsen skall vagras om det system for prévning av
hyra som anges i 12 kap. 55 § andra stycket jordabalken (bruksvérdes-
systemet) forsvaras pa grund av Gverlatelsen.

Forfarandet

8 § Vid overldtelse av egendom som avsesi 1 § och som inte omfattas av

undantagsbestammelsernai 5 § eller for vilken undantag medgivits enligt

6 8§, skall den som dverlater eller den som forvarvar egendomen ansoka

om tillstand till Gverlatelsen senast tre manader efter dverltel sen.
Ansokan far goras innan egendomen Gverlats.

9 § Lansstyrelsen skall inhdmta yttrande fran hyresndmnden om det kan
antas att dverlatel sen paverkar tillampningen av bruksvérdessystemet.

Verkan av att tillstdnd inte lamnas

10 § Soks inte tillstand i tid eller lamnas inte tillstand & Overlatelsen
ogiltig.

Har lagfart beviljats for forvarv som avsesi 1 § forsta stycket 2, géller
inte forsta stycket.



Overklagande

11 § Lansstyrelsens beslut far 6verklagas av den som Gverlater eller den
som forvarvar egendom, hyresgéast i fastighet som overlats samt, i fraga
om overldtelse av aktie eller andel, av hyresgastorganisation. Boverkets
beslut far inte 6verklagas.

1. Dennalag trader i kraft den 1 april 2002

2 Lagen (1999:608) om tillfadllig minskning av det generella
statsbidraget vid avyttring av aktier eller andelar i eller utbetalning fran
kommunala bostadsforetag, m.m. upphor att géla den 1 april 2002.
Bestammelserna om utdelningar och aktiedgartillskott skall fortfarande
tilldmpas till och med den 30 juni 2003.
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FOrteckning Over remissinstansernatill promemorian
Tillstandsplikt vid overlatelse av kommunala
bostadsforetag eller bostader

Svea Hovrétt, Kammarrétten i Stockholm, Hyresnamnden i Stockholm,
Hyresnamnden i Sundsvall, Inskrivningsmyndigheten i Ekg0, Kon-
kurrensverket, Boverket, Lansstyrelsen i Stockholms l&n, Lansstyrelsen i
Vastra Gotalands lan, Lansstyrelsen i Skane 1an, Stockholms kommun,
Solna kommun, Uppsala kommun, Jénkopings kommun, Gavle kommun,
Juridiska fakulteten vid Stockholms Universitet, Svenska Kommunfor-
bundet, Sveriges Allmannyttiga Bostadsforetag (SABO), Sveriges
Fastighetsagareforbund, Hyresgasternas Riksforbund.
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L agradsremissens lagforslag gr?p- 2281/02:58
ilaga

Fordlag till lag om allmannyttiga bostadsforetag

Héarigenom foreskrivs foljande.

1 kap. Allmannyttiga bostadsfor etag
Inledande bestdmmel ser

1 8 Med allménnyttigt bostadsforetag avsesi dennalag ett foretag som

1. drivs utan vinstsyfte,

2. har till huvudsaklig uppgift att forvalta fastigheter i vilka bostads-
|agenheter upplats med hyresrétt, och

3. & godkant som almannyttigt bostadsforetag enligt 5 8.

Att foretaget drivs utan vinstsyfte hindrar inte att det [amnar skélig
utdelning pa den del av grundkapitalet som agaren skjutit till kontant.
Regeringen meddelar narmare foreskrifter om hogsta tillatna utdel ning.

2 8 Med kommunalt bostadsforetag avses i denna lag ett almannyttigt
bostadsforetag som en kommun har det bestdmmande inflytandet dver.

Med bestdmmande inflytande avses att kommunen

1. &ger aktier i ett aktiebolag eller andelar i en ekonomisk férening
med mer &n hélften av samtliga roster i bolaget eller foreningen och inte
har avtalat bort rétten att forfoga Over hélften eller mer an hélften av
samtligaroster, eller

2. har rétt att utse eler avsdtta mer an hdften av ledaméterna i
styrelsen for en stiftelse med egen forvaltning eller & forvatare i en
stiftel se med anknuten forvaltning.

Vid tillampning av andra stycket 1 och 2 skall det inflytande som
utévas av ett féretag over vilket kommunen bestammer pa det sitt som
anges i ndmnda punkter anses utdvat av kommunen.

3 8§ Allméannyttigt bostadsforetag skall stréava efter att erbjuda hyres-
géasterna mgjlighet till boendeinflytande och inflytande i foretaget.

4 § Allmannyttigt bostadsforetag skall skriftligen varje ar till lansstyrel-
sen |[amna uppgift om beslutad utdel ning och hur denna berdknats.

Godkannande som allméannyttigt bostadsforetag

5 § Ett aktiebolag, en ekonomisk férening eller en stiftelse far efter
ansbkan godkénnas som almannyttigt bostadsforetag, om foretaget upp-
fyller de forutsdttningar som angesi 1 § forsta stycket 1 och 2.

6 § Ett godkannande som allméannyttigt bostadsforetag skall aterkallas
om foretaget inte langre uppfyller foérutsdttningarna for godkannande
somangesi 1 8 forsta stycket 1 och 2.

Godkéannande av kommunala bostadsforetag far inte aterkallas.



7 8 Fragor om godkannande och &terkallelse av godkannande som
allmannyttigt bostadsfretag enligt dennalag prévas av lansstyrel sen.

L ansstyrel sens beslut far dverklagas hos Boverket. Boverkets beslut far
inte 6verklagas.

2 kap. Overlatelse av fast egendom samt aktier och andelar i
kommunala bostadsfor etag

I nledande bestammel ser

1 § Detta kapitel tillampas nar

1. en kommun €ller ett foretag som kommunen har det bestdmmande
inflytandet Gver oOverlater aktier eller andelar i ett kommunalt bostads-
foretag eller i ett foretag som har det bestéammande inflytandet 6ver ett
kommunalt bostadsforetag, eller

2. en kommun eller ett kommunalt bostadsforetag Gverlater fast egen-
dom som &r taxerad som hyreshusenhet eller smahusenhet och omfattar
byggnad i vilken kommunen eller det kommunala bostadsféretaget upp-
| &tit bostadsl agenhet med hyresrétt for annat andamal an fritidsandamal.

Vad som sdgs om fast egendom skall gélla aen tomtrétt. Vad som
sags om lagfart i 11 § skall, nér det & fréga om tomtrétt, i stallet avse
inskrivning av forvarv av tomtrétt.

2 § Med Overlatelse avsesi dennalag

1. kop, byte och gava,

2. tillskott till bolag eller forening,

3. utdelning eller skifte fran bolag eller forening,

4. fusion enligt 14 kap. 1 8 aktiebolagsagen (1975:1385),

5. fusion enligt 12 kap. 1 och 3 88 lagen (1987:667) om ekonomiska
foreningar.

Tillstand till Overlatelse

3 § Det kravs tillstand, utom i fall som avsesi 6 och 8 88, for 6verlatelse
av egendom som avsesi 1 8. Lansstyrelsen prévar fragor om tillstand.

4 8 Ansokan om tillstand skall goras hos lansstyrelsen i det 1an déar kom-
munen & beldgen eller fastigheten & beldgen om det & fraga om Gver-
|&telse av fast egendom. Ar det fréga om overldtelse av aktier eller
andelar, skall ansokan goras hos lansstyrelsen i det 1an déar foretagets
styrelse har sitt séte.

Innan beslut om dverlatelse fattas eller, for det fall att ansokan gors
tidigare, innan ansokan gors, skall de hyresgaster som berdrs informeras
om den planerade 6verlatelsen och beredas tillfélle att yttra sig. En upp-
gift om hyresgasternas installning till 6verlatelsen skall fogastill ansdkan
om tillstand.

5 § En anstkan om tillstand till overlatelse enligt 1 § forsta stycket 1
skall beslutas av kommunen om den innebér att kommunen forlorar det
bestdmmande inflytandet dver det kommunala bostadsforetaget.

Prop. 2001/02:58
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6 § Tillstand fordras inte om

1. kommunen, i frdga om sadan 6verlatelse som avses i 1 § forsta
stycket 1, aven efter dverlatelsen direkt eller indirekt har det bestam-
mande inflytandet 6ver det kommunala bostadsforetaget,

2. forvarvaren &r ett allmannyttigt bostadsftretag,

3. forvarvaren & en kooperativ hyresréttsforening, eller

4. overlatelsen sker genom inrop pa exekutiv auktion.

7 8 Tillstand till en 6verlatel se skall inte lamnas om det kan befaras att de
kommunala bostadsforetagens hyror till foljd av dverlatelsen inte kom-
mer att fatillrackligt genomslag vid tillampningen av bruksvéardereglerna
I 12 kap. 55 § jordabalken eller de hyresforhandlingar som férs enligt
hyresférhandlingslagen (1978:304).

8 8§ Regeringen far pa anstkan av Overldtaren medge undantag fran
kravet patillstand om det finns synnerliga skél.

Ansokan om undantag skall goras senast fyra veckor efter dverlatelsen
eller efter det att en anstkan om tillstand har avslagits.

Forfarandet vid ansdkan om tillstand

9 § Vid overlatelse av egendom som avsesi 1 § och som inte omfattas av
undantagsbestammelsernai 6 8 eller for vilken undantag medgivits enligt
8 §, skall den som Overldter eller den som forvarvar egendomen ansoka
om tillstand till dverlatelsen senast tre manader efter Gverldtelsen. Om
regeringen har avslagit en ansbkan om undantag enligt 8 §, skall dock
fristen i stéllet raknas frén dagen fran regeringens beslut.

Ansokan far goras innan egendomen 6verlats.

10 § Lansstyrelsen skall inhamta yttrande fran hyresgéstorganisation och
fastighetsagarorganisation pa orten. Sadant yttrande behover dock inte
inh@mtas om det & uppenbart att de kommunala bostadsf 6retagens hyror
aven efter overlatelsen far genomslag vid tillampningen av 12 kap. 55 §
jordabalken eller de hyresférhandlingar som fors enligt hyresférhand-
lingslagen (1978:304) .

Verkan av att tillstdnd inte lamnas

11 § Soks inte tillstand eller undantag i tid eller [amnas inte tillstand eller
undantag & dverlatelsen ogiltig. Detta galler dock inte om lagfart har
beviljats for forvarv som avsesi 1 § forsta stycket 2.

Overklagande

12 § Lansstyrelsens beslut far 6verklagas hos Boverket av den som dver-
|ater eller den som forvarvar egendom, hyresgast i fastighet som dverlats
samt, i fraga om Overldtelse av aktie eller andel, av hyresgast-
organisation. Boverkets beslut far inte 6verklagas.

1. Dennalag tréder i kraft den 1 april 2002.
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2. Foretag som enligt forordningen (1986:694) om handldggning,
forvatning, m.m. av bostadslan och rantebidrag eller motsvarande édre
bestdmmelser & godkant som allmannyttigt bostadsféretag skall anses
som godkant som almannyttigt bostadsforetag enligt dennalag.

3. Lagen (1999:608) om tillfallig minskning av det generella stats-
bidraget vid avyttring av aktier eller andelar i eller utdelning fran kom-
munala bostadsféretag, m.m. upphor att géalla den 1 april 2002. Bestam-

mel serna om utdelningar och aktiedgartillskott skall fortfarande tillampas
till och med den 30 juni 2003.
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Fordlag till lag om andring i jordabal ken

Harigenom foreskrivs att 12 kap. 55 § jordabalken skall ha foljande
lydelse.
12 kap.
558§

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

Om hyresvérden och hyresgéasten tvistar om hyrans storlek, skall hyran
faststéllas till skéaligt belopp. Hyran & harvid inte att anse som skédlig, om
den & patagligt hogre @n hyran for lagenheter som med hansyn till

bruksvardet ar likvardiga.

Vid prévning enligt forsta
stycket skall framst beaktas hyran
for lagenheter i hus som &gs och
forvaltas av allmannyttiga
bostadsforetag. Om en jamfoérelse
inte kan ske med lagenheter pa
orten far i stéllet beaktas lagenhe-
ter pa en annan ort med jamforbart
hyreddge och i ovrigt likartade
forhalanden pa hyresmarknaden.

Vid prévning enligt forsta
stycket skall framst beaktas hyran
for lagenheter i hus som &gs och
forvaltas av sddana kommunala
bostadsféretag som avses i 1 kap.
2 § lagen (2001:000) om allman-
nyttiga bostadsforetag. Om en
jamforelse inte kan ske med
lagenheter pa orten far i stéllet
beaktas |agenheter pa en annan ort

med jamforbart hyreslage och i
ovrigt likartade forhdllanden pa
hyresmarknaden.

Vid en prévning enligt forsta stycket skall &en bestammelserna i
55 b §iakttas.

Om en forhandlingsklausul i ett hyresavtal har slopats och det ingar
forhandlingserséattning i hyran enligt 20 8 hyresférhandlingslagen
(1978:304), har hyresgasten utan hinder av bestammelserna i forsta—
tredje styckena rétt att fa hyran sinkt med belopp som motsvarar ersétt-
ningen.

Om tvisten géller andra villkor an hyran, skall villkor som hyresvarden
eller hyresgasten har stéllt upp gallai den man det & skaligt med hansyn
till hyresavtalets innehall, omstandigheterna vid avtalets tillkomst, senare
intréffade forhallanden och omstandigheterna i Gvrigt. Hyrestiden skall
vara obestdmd, om inte bestamd hyrestid av sarskild anledning &r
lampligare. Om hyresvarden och hyresgasten kommer dverens om vill-
koren for fortsatt uthyrning i en tvist enligt forsta eller femte stycket,
gdler de dverenskomna villkoren, oavsett vad som foreskrivs i namnda
stycken, i den man inte annat foljer av bestammelsernai denna balk.

Dennalag trader i kraft den 1 april 2002.
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Fordag till lag om andring i lagen (2000:1383) om
kommunernas bostadsf 6rsorjningsansvar

Harigenom foreskrivs att 1 § lagen (2000:1383) om kommunernas
bostadsf6rsorjningsansvar skall ha foljande lydel se.

Nuvarande lydel se Foreslagen lydelse
18

Varje kommun skall planera bostadsforsorjningen i syfte att skapa
forutsdttningar for allai kommunen att leva i goda bostader och fér att
framja att andamdsenliga atgarder for bostadsforsorjningen forbereds
och genomfors.

Vid planeringen av bostadsforsorjningen skall kommunen, om det
behovs, samrada med andra kommuner som berdrs av planeringen.

Riktlinjer for bostadsforsorj- Riktlinjer for bostadsforsorj-
ningen skall antas av kommunfull-  ningen skall antas av kommunfull-
maktige. méktige under varje mandat-

period.

Dennalag trader i kraft den 1 april 2002.
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2 Prop. 2001/02:58
L agradets yttrande Bl 1

Utdrag ur protokoll vid ssmmantréde 2001-11-15

Narvarande: f.d. justitierddet Hans Danelius, regeringsradet Gustaf
Sandstrom, justitieradet Dag Victor.

Enligt en lagradsremiss den 1 november 2001 (Finansdepartementet) har
regeringen bed utat inhamta L agradets yttrande dver fordag till

1. lag om almannyttiga bostadsforetag,
2. lag om &ndring i jordabalken,
3 lag om &andring i lagen (2000:1383) om

kommunernas bostadsfdrsorjningsansvar.

Forslagen har infor Lagradet foredragits av kansliradet Gun
Lombach.

Forslagen foranleder foljande yttrande av Lagradet:

Fordaget till lag om allmannyttiga bostadsforetag

Allméant

| lagforslagets 1 kap. foreslas ett system for godkdnnande av juridiska
personer som almannyttiga bostadsféretag. Enligt vad som upplysts vid
foredragningen & avsikten att detta system inte skall tilldampas pa kom-
munala foretag. Dessa senare skall namligen anses automatiskt accepte-
rade som allméannyttiga bostadsforetag, vilket dock inte framgar av den
remitterade lagtexten (se vidare Lagradets kommentarer nedan till 1 kap.
1 §). Fastén det adltsd inte skal forekomma nagot uttryckligt god-
ké&nnande av kommunala bostadsféretag som allmannyttiga foretag, sdgs
det i 1 kap. 6 § andra stycket att godkénnande av dessa bostadsforetag
inte far dterkallas. Lagtexten & i nu angivna hanseenden otydlig och
inkonsekvent, och den behtver Overses for att bli logiskt samman-
hangande.

De villkor som skall vara uppfyllda for att ett annat foretag én ett kom-
munalt bostadsforetag skall godkannas som allméannyttigt bostadsféretag
angesi 1 kap. 1 §, och uppgiften att prova fragor om godkannande laggs
enligt 7 § pa lansstyrelsen. Ett allméannyttigt bostadsforetag skall enligt
4 8 ha viss arlig uppgiftsskyldighet, och om foretaget inte langre upp-
fyller villkoren skall enligt 6 8§ godkannandet dterkallas.

Emellertid knyts i lagen inte nagra sarskilda réattsverkningar till god-
kédnnandet av ett foretag som almannyttigt bostadsforetag, om man
bortser fran den begransade uppgiftsskyldigheten enligt 1 kap. 4 § (jfr
ocksa 2 § lagen 1975:1132 om forvarv av hyresfastighet m.m.). Men
denna uppgiftsskyldighet & osanktionerad och for Ovrigt otillrdcklig om
avsikten & att den skall ge underlag for kontroll av att de aktuella
foretagen fortlopande uppfyller villkoreni 1 8. Dessutom finns enligt den
foreslagna lagen inget som hindrar ett allmannyttigt bostadsforetag att



overga till att driva sin verksamhet i vinstsyfte eller att |amna hogre
utdelning an som auktoriserats av regeringen. Den enda pafoljden for ett
sadant beteende blir att godkdnnandet enligt 6 § skall aterkallas. Héri-
genom blir det dessutom I&tt att kringga vad som sigsi remissen (s. 46) —
men inte i lagtexten — om att ett féretag som blivit godkant som allman-
nyttigt bostadsforetag inte senare skall kunna ansoka om att dlippa vara
klassificerat som ett sddant foretag.

Lagradet finner det under ala forhdlanden ofillfredsstallande att till-
skapa ett administrativt system for godkénnande av foretag nér detta god-
kannande inte far nagra egentliga réttsverkningar. Laget kan givetvis for-
andras om det, som antytts under foredragningen, i framtiden tillkommer
ny lagstiftning som innefattar sarregler for de allmannyttiga bostadsfore-
tagen och deras verksamhet. Intill dess sddana regler infors, synes
daremot regler om godkannande inte fylla ndgot beaktansvéart andamal.

| andutning hartill vill Lagradet ocksa kommentera bestammelsen i
1kap. 7 § andra stycket om att lansstyrelsens beslut i fraga om god-
kannande och édterkallelse av godkénnande som allmannyttigt bostads-
foretag skall fa overklagas hos Boverket, vars besut inte skall fa 6ver-
klagas. Eftersom det i den foreslagna lagen inte knyts nagra egentliga
réttsverkningar till ett godkannande eller till aterkallelsen av detta, kan
godkannandet knappast anses bertra foretagets civila réttigheter i den
mening detta uttryck anvands i artikel 6 i Europakonventionen om de
manskliga réttigheterna. Foretaget torde darfor inte kunna pa konventio-
nen grunda nagot krav pa domstolsprovning. Réttslaget blir emellertid ett
annat om det senare inférs bestdmmelser som ger allmannyttiga bostads-
foretag sarskilda civila réttigheter eller skyldigheter. Det maste da 6ver-
vagas om den redan existerande madjligheten till réttsprovning av
Boverkets beslut &r tillfyllest eller om det & lampligt att inféra en rétt till
normalt dverklagande till allmén forvaltningsdomstol.

| lagforslagets 2 kap. finns bestdmmel ser som inskrénker rétten att Gver-
|dta kommunala bostadsforetag och kommunalt dgda bostadsfastigheter.
Dessa bestammel ser ersétter i viss man den nu géllande lagen (1999:608)
om tillfalig minskning av det generella statsbidraget vid avyttring av
aktier eller andelar i €eller utdelning fran kommunala bostadsforetag,
m.m. men infor i stéllet for det nu géllande sanktionssystemet ett krav pa
tillstand for overlételser av bl.a. kommunalt dgda bostadsforetag eller
andelar i dessa

Forslaget ger anledning till reflexioner mot bakgrund av de principer for
kommunal gavstyrelse som kommit till uttryck i 1 kap. 1 och 7 88 rege-
ringsformen.

Lagradet erinrar darvid om sitt yttrande den 21 maj 1999 dver det da
framlagda fordaget till lag om tillféllig minskning av det generella stats-
bidraget vid avyttring av aktier eller andelar i eller utdelning fran kom-
munal a bostadsféretag, m.m. | detta yttrande behandlade L agrédet fragan
om lagen kunde anses strida mot den kommunala sjalvstyrelsen
(Bostadsutskottets betankande 1998/99:BoU11 s. 23 ff.).
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Lagradet framholl i detta yttrande att den foreslagna lagen syftade till att
genom vissa sanktionsmedel avhala kommunerna fran att avhanda sig
sina kommunala bostadsforetag och att avsikten med sanktionerna syntes
vara att dessa skulle vara sa kraftfulla att en kommun endast undantags-
vis kunde tankas komma att avhédnda sig ett sadant foretag, om det inte
forelag ett dispensfall. Lagradet uttalade att fragan om lagens Gverens-
stammel se med grundlagen med hansyn till regeringsformens obestdmda
avgransning av det kommunala géalvstyret ytterst var av politisk natur
men framholl att Lagradet enligt 8 kap. 18 § regeringsformen ocksa hade
att granska hur fordlaget forholl sig till réttsordningen i Gvrigt. | den
delen ssmmanfattade Lagradet sin standpunkt pa foljande sétt:

”Handhavandet inom kommunerna av bostadsforsorjningen och bostads-
politiken & sdlunda i forsta hand en kommunal angeldgenhet, som i
princip skall utévas av dem som av invanarna i kommunen har valts att
besluta hdrom.

Det kan knappast ha varit avsikten med det generella statsbidraget att det
skulle kunna anvandas som ett patryckningsmedel gentemot enskilda
kommuner for speciella andamal. Till detta kommer, som ocksa patalas i
propositionen, att kommunerna kan avhénda sig sina bostadsforetag av
ideologiska skél. | sddana fall saknas helt ett naturligt samband mellan
avhandandet och minskningen av statsbidraget. Den omstandigheten att
staten av olika skd och pa skilda sétt genom aren bidragit till de kom-
munala och allmannyttiga bostadsforetagens verksamheter kan knappast
tas som intékt for att anvanda det generella statsbidraget pa sétt som
foredas.

Sammanfattningsvis ifragasatter Lagradet allvarligt om en inskrankning i
den kommunalarétten till savstyrelse bor goras pa detta sétt.”

Fréagor om foreslagna lagars dverensstammelse med den kommunaa
géavstyrelsens principer har under senare ar aktualiserats &ven i andra
lagstiftningsarenden. Lagradet héanvisar séarskilt till sitt yttrande den 20
juni 2000 over ett forslag till lag om éndring i hdlso- och sjukvardslagen
(prop. 2000/01:36 s. 30 ff.). | detta yttrande erinrade Lagradet om att det
visserligen ytterst fick anses vara riksdagen som satte granser for det
kommunala sjdlvbestammandet men att forestallningen om kommunal
géalvstyrelse samtidigt var en levande realitet i svenskt samhdllsliv och
att denna sjavstyrelse maste ha nagon innebérd, 12t vara att det var ovisst
hur 1angt den stréckte sig.

Lagradet finner att det nu framlagda lagforslaget liksom det gallande
systemet med sanktioner mot kommuner som Overldter bostadsforetag
innefattar en inskrankning av det kommunala géavstyret eftersom en
Overldtelse av kommunala bostadsfastigheter eller andelar i kommunala
bostadsféretag blir helt beroende av att tillstand meddelas av en statlig
myndighet. Det rér sig dessutom om en inskrénkning av §avstyret pa ett
for kommunerna centralt ansvarsomrade, namligen bostadsforsorjningen.
Som enda skal for inskrankningen anges i remissen att man vill skapa
underlag for tillampning av bruksvardereglerna i 12 kap. 55 § jorda-
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balken eller de hyresférhandlingar som férs enligt hyresférhandlings-
lagen (1978:304). Nér det géller dessa hyresférhandlingar finner Lag-
radet argumentet foga vagande av skal som anfors nedan i anslutning till
2 kap. 7 8. Lagradet begransar sig darfor nu till att kommentera fragan
om relationen mellan den foredagna lagen och tillampningen av
bruksvérdessystemet.

Lagradet accepterar fullt ut att systemet med bruksvardehyra tillhor ett
omrade dar statliga intressen gor sig gallande, eftersom principen om
sadan hyresséttning grundas pa lagbestammelser med generell giltighet.
Lagradet konstaterar emellertid att det inte finns ndgon skyldighet for
kommunerna att inrétta kommunala bostadsféretag och att det i 12 kap.
55 § jordabalken finns bestammelser som gor det mgjligt att bestdmma
bruksvardehyra pa annat underlag an de kommunala foretagens hyres-
séttning eller efter en mera allmén skalighetsbeddmning. Det finns enligt
Lagradets mening anledning att gora en avvagning av det statliga
intresset av att anvanda kommunala bostadsforetags hyresséttning som
underlag fér bestammande av bruksvardehyra mot kommunernas intresse
av att tillgodose kommuninvanarnas behov av bostéder pa det sétt som
varje kommun finner mest andamalsenligt. Fragan & med andra ord om
den foredagna inskrankningen av kommunernas bes utanderétt kan anses
proportionerlig i forhallande till det statliga intresse som den & avsedd
att tjana. Lagradet anser att detta vid en rent réttsig vardering skulle
kunna ifragasittas men finner samtidigt att det i bedomningen ocksa
maste inga skonsmassiga 6vervaganden av huvudsakligen politisk natur
vilka far anses falla utanfor den prévning som Lagradet har till uppgift
att gora.

Lagradet vill daremot framhalla att det kriterium for vagran av tillstand
som angesi 2 kap. 7 8, ndmligen att "det kan befaras att de kommunala
bostadsféretagens hyror till f6ljd av dverlatelsen inte kommer att fa till-
réckligt genomslag vid tillampningen av bruksvérdereglerna i 12 kap.
55 § jordabalken”, & otydligt och ger utrymme for hdgst subjektiva be-
domningar. Som en fdljd harav blir lansstyrelsernas beslut svara att
forutse, vilket i sin tur kan forsvara den kommunaa planeringen pa
bostadsomradet.

Detta aktualiserar ocksa fragan vilka rattsmedel som skall ta till for-
fogande nar tillstand végras av lansstyrelsen. | 2 kap. 12 § féreslasi detta
hanseende att |ansstyrelsens beslut skall fa dverklagas hos Boverket och
att Boverkets bedut inte skall fa overklagas vidare. Kravet pa dom-
stolsprévning blir i sa fall tillgodosett enbart genom mdjligheterna till
réttsprovning av Boverkets beslut. Med hansyn sarskilt till de stora
ekonomiska intressen som har &r i fraga vill Lagradet fororda att besluten
kan bli foremal for ett normalt dverklagande till allman forvaltnings-
domstol.

For det fall att den allméanna strukturen av lagforslaget bibehalls vill Lag-
radet vidare framfora foljande synpunkter pa de enskilda bestammel-
serna.
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lkap.18

| paragrafens forsta stycke 1-3 anges villkoren for att ett foretag skall
anses som almannyttigt bostadsforetag. Ett av dessa villkor &r att
foretaget & godkéant som allmannyttigt bostadsféretag enligt 1 kap. 5 §,
ett godkannande som forutsitter saval att foretaget & av visst slag
(aktiebolag, ekonomisk férening eller stiftelse) som att de i den nu
aktuella paragrafen angivna villkoren betréffande verksamheten & upp-
fyllda. Enligt Lagradets mening blir regleringen mer dverskadlig om allt
som krévs for att foretaget skall klassificeras som allmannyttigt bostads-
foretag framgar redan av den inledande paragrafen.

Vid foredragningen infor Lagradet har, som redan pdpekatsi de allmanna
anmarkningarna ovan, upplysts att avsikten varit att ndgot godkénnande
inte skall krévas for ett bostadsforetag 6ver vilket kommunen har det
bestdmmande inflytandet (kommunalt bostadsféretag). Detta har inte
kommit till uttryck i lagtexten. En komplettering av lagtexten behtvs
darfor om avsikten skall fullfoljas.

| paragrafens andra stycke finns en regel om utdelning som knyter an till
"den del av grundkapitalet som agaren skjutit till kontant”. En liknande
regel finns ocksd i lagen om tillfallig minskning av det generella stats-
bidraget vid avyttring av aktier eller andelar i eller utdelning fran kom-
munala bostadsforetag, m.m. Enligt 3 8 i den lagen skall det generella
statsbidraget till kommunen minskas med bl.a. viss del av utdelning som
overstiger en skalig avkastning pa det ursprungliga aktiekapitalet.

Savitt framgar av motivtexten synes den nya sparregeln — liksom den
tidigare — ta sikte pa aktiebolag men daremot inte pa ekonomiska fore-
ningar (stiftelser &r inte aktuellai det hé&r ssmmanhanget eftersom de inte
lamnar utdelning och saknar &gare). Enligt Lagradets mening framstar
det som naturligt att regeln ocksa far omfatta ekonomiska foreningar.

Ett annat element i den foreslagna regeln &r att den endast skall gdla
utdelning pa kapital som tillskjutits kontant. Lagrédet har uppmarksam-
mat att det i 32 § forordningen (1986:694) om handl&ggning, forvaltning,
m.m. av bostadsdan och rantebidrag finns regler som begréansar moj-
ligheterna att tillskjuta apportegendom till kommunala bostadsforetag
men vill anda ifrégasitta om begransningen i nu forevarande paragraf till
kontant tillskjutet kapital & valgrundad. | den utstréckning det & mgjligt
att tillskjuta apportegendom & det svart att finna ndgra godtagbara skél
for att behandla denna egendom pa annat sétt &n kontanta tillskott nar det
gdller investerarens mojligheter att fa skalig avkastning pa sitt kapital .

Med beaktande av vad som hér har sagts skulle den inledande paragrafen
kunna utformas enligt foljande:

"Med alméannyttigt bostadsforetag avses i denna lag ett aktiebolag, en
ekonomisk forening eller en stiftel se som

1. drivs utan vinstsyfte,
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2. 1 sin verksamhet huvudsakligen forvaltar fastigheter i vilka bostads- Prop. 2001/02:58

|agenheter upplats med hyresrétt, och
3. godkants som allmannyttigt bostadsforetag.

Villkoret i forsta stycket 1 hindrar inte att ett aktiebolag eller en ekono-
misk forening lamnar skalig utdelning pa tillskjutet aktiekapita eller
inbetalda medlemsinsatser. Regeringen l&mnar néarmare foreskrifter om
hogsta till&tna utdel ning.

Villkoret i forsta stycket 3 géler inte i friga om kommunala bostads-
foretag."

lkap. 28§

Avsikten med den avslutande delen av andra stycket 1 torde vara att
kommunen — sedan hansyn tagits till réster som kommunen |étit annan
forfoga over — gélv skall forfoga dver mer an héften av samtliga roster.
Detta kan uttryckas pa ett tydligare sétt. Lagrédet foredar foljande
formulering:

"...1. &ger aktier i ett aktiebolag eller andelar i en ekonomisk forening
med mer an hdften av samtliga roster i bolaget eller féreningen och
ocksa forfogar dver s mangaroster,..."

1kap.6 8§

| paragrafen finns bestammel ser om aterkallelse av godkannande som all-
mannyttigt foretag. Enligt vad som uttalas i speciamotiveringen till
lkap. 5 § skulle ett foretag som blivit godkant inte darefter kunna
anstka om att slippa vara klassificerat som sadant. Nagra skél for denna
standpunkt anfdrs inte i remissen. Vad Boverket anfort om att det inte
bor vara mgjligt att frivilligt fa ett godkannande aterkallat (s. 23 i
remissen) avser sdvitt framgatt endast kommunégda bostadsforetag.
Nagra béarande ska varfor andra foretag som efter egen anstkan god-
kants som allménnyttiga inte frivilligt skulle kunna fa godkannandet ater-
kallat synes inte foreligga. Att sa kan ske bor da ocksa framga av
paragrafen. Lagrédet forordar att forsta stycket formuleras pa fordagsvis
foljande sétt:

"Ett godkdnnande som allmannyttigt bostadsforetag skall aterkallas om
foretaget ansoker om detta eller om foretaget inte langre uppfyller de
forutsattningar for godkannande som angesi 1 § forsta stycket 1 och 2.”

| andra stycket anges att godkdnnande av kommunala bostadsforetag inte
far aterkallas. En sadan bestdmmelse &r inte forenlig med regel systemet i
ovrigt, eftersom kommunala bostadsforetag enligt forslaget 6ver huvud
taget inte skall godkdnnas som almannyttiga bostadsforetag utan
automatiskt betraktas som sadana. Bestammelsen i andra stycket bor
darfor utga.
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2kap. 18

Bestammelserna i forsta stycket 1 skall tacka flera olika fall. Overldtare
kan vara antingen kommunen eller ett féretag som kommunen har det
bestdmmande inflytandet Gver. Forema for overldtelsen kan vara aktier
eller andelar i antingen ett kommunalt bostadsforetag eller ett foretag
som har det bestdmmande inflytandet 6ver ett kommunalt bostadsforetag.

| 1 kap. 2 8§ andra och tredje styckena finns en definition av vad som
avses med bestdmmande inflytande n&r inflytandet utvas av en kom-
mun. Daremot saknas en motsvarande definition nér inflytandet utbvas
av ett foretag. Som Lagradet uppfattar det tillgodoses intentionerna med
forslaget om orden "i ett foretag som har det bestdmmande inflytandet
Over ett kommunalt bostadsforetag” ersatts med "i ett fOretag genom
vilket kommunen utdvar det bestémmande inflytandet dver ett kommu-
nalt bostadsforetag”.

Enligt forsta stycket 2 skall kapitlet tillampas inte endast nar ett kom-
munalt bostadsforetag overlater vissa former av fast egendom utan ocksa
nar kommunen gor detta. Av 2 kap. 7 § far emellertid anses framga att
tillstand till dverlatelse alltid skall lamnas om det inte kan befaras att de
kommunala bostadsforetagens hyror inte far ett sddant genomslag som
dar sigs. Nagra forutsattningar for att vagra att [amna tillstand till Gver-
|dtelse av fast egendom som inte tillhor ett kommunalt bostadsforetag (jfr
definitionen i 1 kap. 2 8) foreligger da inte. Lagradet forordar mot den
bakgrunden att punkten begransas till att avse fall da ett kommunalt
bostadsforetag dverlater fast egendom av det aktuella slaget.

| andra stycket ("Vad som sags om lagfart ...”) bor andra meningen
lampligen utgd, eftersom den dér behandlade fragan naturligen hor
hemmai 2 kap. 11 8.

2kap. 28

| paragrafen ges begreppet Overldtelse en vidstrackt innebdrd som av-
viker fran den gangse inneborden av begreppet. Lagradet foredar att
bestammel sen inleds med orden "Med overlatelse avsesi detta kapitel att
egendomen 6vergar till annan genom...".

Vid foredragningen har upplysts att utdelning av aktier och andelar rétte-
ligen inte skall anses som dverlételse; endast utdelning av fast egendom
skall omfattas. Dettabor i sdfall framga av paragrafens lydelse.

2kap. 78

Enligt fordaget skall tillstand till 6verlatelse inte lamnas om det kan be-
faras att de kommunala bostadsforetagens hyror till f6ljd av dverlatelsen
inte kommer att fa tillrackligt genomslag vid tillampningen av bruks-
vardereglernai 12 kap. 55 § jordabalken eller de hyresforhandlingar som
fors enligt hyresforhandlingslagen (1978:304). Nagon annan grund for att
vagratillstand angesintei lagen.
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Som Lagradet framhdllit inledningsvis & den valda formuleringen otyd-
lig och ger utrymme for subjektiva varderingar. For att gora tillamp-
ningen av bestammelsen ndgot mera forutsebar och for att begrénsa
utrymmet for godtycke finner Lagradet det onskvért att man soker pa ett
tydligare sétt ange villkoren for att tillstand skall kunna végras. Det
kunde exempelvis i paragrafen anges att tillstand skall véagras om " det
finns anledning att befara att en verlatelse allvarligt skulle férsvara maj-
ligheterna att aberopa hyror i kommunala bostadsféretag i tvister i vilka
bruksvérdereglernai 12 kap. 55 § jordabalken tillampas’.

Varfor det, forutom till bruksvardereglerna, ocksa hanvisas till forhand-
lingar som fors enligt hyresférhandlingslagen forklaras inte i remissen.
Nagot behov av att héanvisa till den lagen foljer inte av att det i 22 och
25 88 foreskrivs att 12 kap. 55 § jordabalken skall tilldmpas i vissa fall.
Visserligen kan bruksvérderegeln komma att dberopas under sddana for-
handlingar, men detta & nagot som beror pa hur parterna lagger upp for-
handlingarna och som inte foljer av lag. Att lansstyrelsen vid sin prov-
ning av om tillstand till en overldtelse skall 1amnas skulle grunda sitt
avgorande pa formodanden om vilka argument som kan komma att
dberopas i framtida forhandlingar av detta slag och vilken betydel se detta
kan fafor utfalet av forhandlingarna kan inte anses tillfredsstéllande fran
réttssakerhetssynpunkt och skulle ldmna alltfér stort utrymme for en god-
tycklig tillampning. Lagradet forordar darfor att hanvisningen i para-
grafen till férhandlingar enligt hyresférhandlingslagen tas bort.

2kap. 108

Foreskriften i andra meningen bor utformas med beaktande av 2 kap. 7 8§
och kan forslagsvis fa foljande utformning:

" Sadant yttrande behover dock inte inhdmtas om det & uppenbart att det
aven efter dverlatelsen kommer att finnas hyror hos kommunala bostads-
foretag som utgor tillrackligt underlag for tillampning av 12 kap. 55 §
jordabalken.”

2kap. 118

Pa motsvarande sitt som i forvarvsagstiftningen avseende fastigheter
bor en hanvisning goras till reglernai jordabalken. Paragrafen kan utfor-
mas pa t.ex. foljande sétt:

"Soks inte tillstand eller undantag i tid eller erhdlls inte tillstand eller
undantag, & Overlatelsen ogiltig. | fraga om forvarv som avses i 18§
forsta stycket 2 géller detta dock inte om lagfart eller inskrivning av
forvarv av tomtratt har beviljats i strid med bestdmmelserna i jorda-
balken."
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2kap.12 8§

| paragrafen finns regler om vilka som skall ha rétt att dverklaga
lansstyrel sens beslut, regler som enligt 3 8 forvaltningslagen (1986:223)
ersétter huvudregeln i 22 § sammallag att ett beslut far 6verklagas av den
som beslutet angér. Enligt de foreslagna reglerna skall bl.a. hyresgaster i
en fastighet som &r foremal for overlatel se ha klagorétt.

Av 2 kap. 4 § framgar att uppgift om berérda hyresgasters instalIning till
overlatel sen skall fogas till den ansokan om tillstand som skall gesin till
lansstyrelsen. | 7 § anges emellertid som enda grund for att avsla en
ansbkan att de kommunala bostadsforetagens hyror till foljd av Over-
ldtelsen inte kommer att fa tillrackligt genomsag vid tilldmpning av
bruksvérdereglerna. Hyresgasternas synpunkter kommer med andra ord
inte att paverka det beslut som fattas. Syftet med att deras synpunkter
anda skall inhdmtas synes ndrmast vara att tillse att de halls informerade
om forhallandena och att de far mojlighet att anvanda andra kanaler for
att eventuellt gora sina roster hérda (jfr forfattningskommentaren till
2 kap. 4 8).

Vid beddmningen av om en person har klagorétt enligt huvudregeln i
22 § forvaltningsl agen fasts avseende vid om yttrande skall inhémtas fran
denne innan myndigheten fattar sitt beslut. Regelméssigt &r det da fraga
om yttranden som kan paverka beslutets innehdll. Den obligatoriska upp-
giften om hyresgésternas instéllning &r, som framgaétt, av annan karaktar.
Lagradet ifragasétter mot denna bakgrund om en hyresgast bor ha rétt att
Overklaga.

Néar det gdller fordaget att hyresgéstorganisation skall kunna overklaga
ett beslut & situationen en annan. Enligt 2 kap. 10 § foreslas namligen att
yttranden skall inhamtas fran hyresgastorganisation och fastighetsigar-
organisation pa orten. | den man organisationerna kan anses agera som
intressenter i @rendet bor de enligt allménna principer ha klagorétt bada
tva Klagoratten bor i safall galla ocksa overlatelse av fast egendom.

Lagradet erinrar vidare om sina allménna synpunkter ovan, i vilka det pa
dar anforda skél forordats att 6verklagande skall kunna ske till allman
forvaltningsdomstol.

Ovrigalagforslag

Lagradet |amnar forslagen utan erinran.
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Foredragande: statsradet Lovdén
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