Promemoria Fi2007/764/BO

Upphévande av tillstdndsplikten 1 lagen (2002:102)
om allminnyttiga bostadsforetag

Promemorians huvudsakliga innehall

Enligt lagen (2002:102) om allminnyttiga bostadsforetag krivs tillstdnd
frén lansstyrelsen vid Overlatelser av aktier eller andelar 1 allménnyttiga
bostadsforetag som en kommun har det bestimmande inflytandet Gver
samt om sidana bostadsforetag Overlater fast egendom som &r taxerad
som hyreshusenhet eller smahusenhet och omfattar byggnad med perma-
nentbostdder som upplatits med hyresritt. Denna tillstdndsplikt foreslas
upphora att gélla vid utgdngen av juni 2007.
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1 Forslag till lag om dndring 1 lagen (2002:102)
om allménnyttiga bostadsforetag

Hérigenom foreskrivs att 2 kap. lagen (2002:102) om allméinnyttiga
bostadsforetag skall upphora att gilla vid utgéngen av juni 2007.




2 Bakgrund

Lagen (2002:102) om allminnyttiga bostadsforetag (allbolagen) tradde 1
kraft den 1 april 2002. Allbolagen ersatte lagen (1999:608) om tillféllig
minskning av det generella statsbidraget vid avyttring av aktier eller an-
delar i eller utdelning fran kommunala bostadsforetag, m.m. Bakgrunden
till lagens inforande var Allbo-kommitténs betdnkande Allméannyttiga
bostadsforetag och kommunernas planering (SOU 2001:27). Kommittén
menade att ett fungerande hyressdttningssystem fOrutsitter en garanti for
att de allmannyttiga bostadsforetagen driver verksamheten utan vinst-
syfte och utifrén en langsiktig sjdlvkostnadsprincip. En sérskild lagstift-
ning skulle enligt kommitténs mening bidra till att tydliggora vilka fore-
tag som enligt hyreslagen dr hyresnormerande. Likasd menade kommit-
tén att det var viktigt att villkoren for allménnyttiga bostadsforetag klar-
gjordes, sdrskilt med avseende pa att dessa foretag driver verksamhet
under vissa speciella forutséttningar, dvs. utan vinstsyfte och utifran en
langsiktig sjélvkostnadsprincip. Slutligen ansdg kommittén att en sérskild
reglering om allménnyttiga bostadsforetag skulle skapa en plattform for
framtida insatser gentemot kommuner som vill ta ett bostadspolitiskt an-
svar eller ar beredda att utveckla hyresgésternas inflytande 6ver det bo-
stadsforetag de hyr av.

Med ett allmédnnyttigt bostadsforetag avses enligt 1 kap. allbolagen ett
aktiebolag, en ekonomisk forening eller en stiftelse som drivs utan vinst-
syfte, som i sin verksamhet huvudsakligen forvaltar fastigheter i vilka
bostadsldgenheter upplats med hyresritt och som har godkants som ett
allménnyttigt bostadsforetag. Med kommunalt bostadsforetag avses ett
allménnyttigt bostadsforetag som en kommun har det bestimmande in-
flytandet Over. Néastan alla bostadsforetag som faller under allbolagen ér
kommunala bostadsforetag. Det finns bara en handfull privata allmén-
nyttiga bostadsforetag.

I 2 kap. allbolagen anges att det krévs tillstand for overlatelse av fast
egendom respektive aktier och andelar 1 kommunala bostadsforetag. En-
ligt lagen skall tillstand till en Gverlételse inte 1dmnas om det kan befaras
att de kommunala bostadsforetagens hyror till f6ljd av 6verldtelsen inte
kommer att fa tillrackligt genomslag vid tillimpningen av bruksvérdes-
reglerna 1 12 kap. 55 § jordabalken (hyreslagen) eller vid de hyresfor-
handlingar som fors enligt hyresforhandlingslagen (1978:304).

Ett allménnyttigt bostadsforetag skall drivas utan vinstsyfte. En viss
skélig utdelning far dock lamnas till 4garna (1 kap. allbolagen). Reger-
ingen har i forordningen (2003:348) om skilig utdelning fran allménnyt-
tiga bostadsforetag foreskrivit vad som é&r att anse som skélig utdelning.
En overtrddelse av utdelningsbegransningen dr inte forenad med ndgon
sanktion. De krav som allbolagen utdver utdelningsbegransningen stiller
pa ett allménnyttigt bostadsforetag ar att det skall striva efter att erbjuda
hyresgisterna mojlighet till boendeinflytande och inflytande i foretaget.

I oktober 2005 tillsattes en sérskild utredare med uppdrag att se dver
de allménnyttiga bostadsforetagens villkor och forutséttningar
(dir. 2005:116, Utredningen om allmannyttans villkor, M 2005:04). Di-
rektiven anger att utgangspunkterna for utredningen ar att hyressattnings-
systemet dven i fortsdttningen skall syfta till skéliga hyror och innehalla
ett besittningsskydd till bostaden. Utredningen skall bl.a. se over fragan



om sjdlvkostnadsprincipen och hur utdelningsbegriansningen tillimpas.
Vidare anges 1 direktiven att utredningens forslag skall utformas sa att
kommuner skall kunna anvinda sina bostadsforetag i bostadspolitiska
syften for att bl.a. frdimja integration och motverka hemldshet.

3 Overviganden och forslag

3.1 Tillstandsplikten 1 allbolagen upphévs

Forslag: Tillstdndsplikten enligt 2 kap. lagen (2002:102) om allmén-
nyttiga bostadsforetag upphévs.

Skélen for forslaget: Tillstdndsplikten 1 allbolagen har ifragasatts.
Huvudpunkterna i kritiken mot regleringen &r att den innebér ett bety-
dande ingrepp 1 den kommunala sjdlvstyrelsen, att den inte dr en nddvén-
dig forutsittning for hyressittningen enligt hyreslagen, att kraven pa
rattssdkerhet och forutsdgbarhet inte dr uppfyllda samt att regelverket
inte ar konsekvent.

Tillstandsplikten och den kommunala sjdilvstyrelsen

Som angetts tidigare dr ett allménnyttigt bostadsforetag ndstan alltid ett
kommunalt féretag som dger bostdder. Allbolagen har dérfor framst be-
tydelse for kommunernas innehav av hyresbostider. Genom tillstdnds-
plikten hindras 1 praktiken kommuner frin att sédlja hyresbostdder. Lagen
inskranker sdledes den kommunala sjdlvstyrelsen pd bostadsforsorjning-
ens omrade. I sitt yttrande 6ver den lagradsremiss som foregick regering-
ens proposition om allménnyttiga bostadsforetag kritiserade Lagradet den
foreslagna lagen for att den inskrankte den kommunala sjélvstyrelsen pa
ett sddant viktigt omrdde som bostadsforsdrjningen. Som enda motiver-
ing for att inskrdnka kommunernas mojligheter att Gverldta bostdder an-
gavs 1 lagradsremissen behovet av att behélla ett bostadsbestaind som kan
vara ett underlag for tillimpning av bruksvérdereglerna 1 12 kap. 55 §
jordabalken (hyreslagen) eller tjina som jamforelsematerial vid de hyres-
forhandlingar som fors enligt hyresforhandlingslagen (1978:304).

Tillstandsplikten och hyressdttningssystemet

Som ndmnts ovan skall tillstdnd till 6verlatelse av bostidder inte lamnas
om det kan befaras att dverldtelsen kan leda till att de kommunala bo-
stadsforetagens hyror inte kommer att fa tillrackligt genomslag vid till-
lampningen av bruksvardesreglerna 1 hyreslagen eller vid de hyresfor-
handlingar som fors enligt hyresforhandlingslagen. Aven om man, pa det
sdtt Lagradet resonerade, accepterar att systemet med bruksvirdeshyra
tillhor ett omrade dér statliga intressen gor sig géllande sa dr detta inte
nagot avgorande argument for behovet av en tillstindsprovning.
Tillampningen av bruksvirdesprincipen vid hyressittning maéste inte




innefatta en jimforelse med hyresnivin hos kommunalt d4gda bostider.
Bedomningen av en skilig hyresnivé kan likavil goras utifrdn en jamf{or-
else med andra bostdder. I 12 kap. 55 § jordabalken finns bestimmelser
som gor det mojligt att bestimma bruksvardeshyra pd annat underlag én
de kommunala foretagens hyressittning eller efter en mera allmén skélig-
hetsbeddmning.

I en undersokning som SABO genomforde och publicerade samma &r
som allbolagen infordes framkom att hyresndmnderna vid provning av
tvister om hyrans storlek i 90 procent av fallen gor en allmén skilighets-
beddomning utifrdn sin allmidnna kunskap om situationen pa orten, dvs.
den lokala hyresmarknaden (SOU 2004:91, Reformerad hyresséttning, s.
138 ff.). Darvid ar hyresndmnderna fria att beakta dven hyror for bosté-
der som dgs av andra fastighetségare dn kommunala bostadsforetag. Det
finns inget som tyder pd att denna situation skulle ha férdndras pa nagot
avgorande sitt sedan undersokningen gjordes.

Till detta kommer att det i ett antal kommuner inte finns nagot kom-
munalt bostadsforetag och det har heller aldrig varit ett krav fran stats-
makternas sida att varje kommun skall ha ett eget bostadsforetag.

Rdittssdkerhet och forutsdgbarhet

Som tidigare ndmnts skall tillstand till 6verlatelse inte lamnas om det kan
befaras att de kommunala bostadsforetagens hyror till foljd av
Overlatelsen inte kommer att fa tillrickligt genomslag vid de
hyresforhandlingar som fors enligt hyresférhandlingslagen. Visserligen
kan bruksvérdesregeln komma att dberopas under sadana forhandlingar,
men detta dr nagot som beror pa hur parterna lagger upp forhandlingarna
och foljer inte av lag. Att lansstyrelsen vid sin provning av om tillstand
till en Gverlatelse skall ldmnas skulle grunda sitt avgérande pa ett anta-
gande om vilka argument som kan komma att aberopas i framtida hyres-
forhandlingar kan inte anses tillfredsstédllande frin réttsikerhetssynpunkt
och skulle kunna ldmna ett alltfor stort utrymme for en godtycklig till-
lampning. Lagrédet forordade ocksad att hdnvisningen i paragrafen till
forhandlingar enligt hyresforhandlingslagen skulle tas bort. S& skedde
dock inte.

Bristande konsekvens i regelverket

Kommunala bostadsforetag finns inte i alla kommuner och det har
heller aldrig funnits ndgot krav pd att varje kommun skall ha ett eget
kommunalt bostadsforetag.

Det gors undantag fran tillstandskrav for vissa privata bostadsforetag.
Det fordras inte tillstdnd for dverlatelse av bostdder om forvarvaren ér ett
annat allminnyttigt bostadsforetag eller en kooperativ hyresrittsforening.
Varken privata allménnyttiga bostadsforetag eller kooperativa hyresrétts-
foreningar dr hyresnormerande. I dessa fall krévs inte tillstdnd trots att
sadana Overlatelser innebér att de Gverldtna ldgenheterna inte ldngre ingar
1 jamforelseunderlaget vid tillimpningen av bruksvérdereglerna i hyres-
lagen.

Undantag vid avtal med staten. Det fordras inte heller tillstind for
Overlatelse av bostdder om 6verldtelsen utgor ett led 1 att fullgdra ett av-



tal mellan kommunen och Statens bostadskreditndmnd eller om Over-
latelsen varit ett villkor for statligt stod som ldmnats till kommunen av
Bostadsdelegationen. I dessa fall gérs undantag for bostadsforetag med
ekonomiska problem, bl.a. till f6ljd av bostadsdverskott — men bara om
kommunen som &ger bostadsforetaget har avtal med Statens bostads-
kreditndmnd eller Bostadsdelegationen. For kommuner 1 likartad situa-
tion, men som sjdlva far 16sa sina problem, finns inget sddant generellt
undantag. Det &r saledes kommunens ekonomiska situation som ar avgo-
rande for detta undantag, inte vilken betydelse det kommunala bostads-
bestandets hyror har pa hyresséttningen pa den lokala hyresmarknaden.

Frdagan om informationsplikt till hyresgdsterna

Det befintliga regelverket sdkerstiller att hyresgésterna fir information
om en pagéende forsdljning samt mojlighet att yttra sig i frdgan. Enligt 2
kap. 4 § andra stycket allbolagen skall hyresgéster som berdrs informeras
om den planerade Gverldtelsen och beredas tillfdlle att yttra sig innan
ansokan om tillstdnd inldimnas. En uppgift om hyresgésternas instdllning
till overlatelsen skall ocksa fogas till anskan om tillstand. Hyresgéster-
nas instdllning till sakfragan har dock inte nagon sjdlvstindig betydelse
vid provningen av om tillstand till 6verlételse skall lamnas eller ej. Krav-
et innebér endast en mdjlighet for hyresgésterna att gora sin uppfattning
hord gentemot hyresvirden innan denne slutligen fattar beslut om for-
sdljning. D& ndgon ansdkan inte kommer att behova inldmnas nar till-
standsplikten upphévts blir det naturligt att dven detta stycke 1 kapitlet
om tillstdndsplikt upphivs.

En sérskild fraga dr om fastighetsdgaren dndd bor aldggas en viss in-
formationsplikt till berdrda hyresgister innan en forséljning sker. Aven
om hyresgisterna, oberoende av vem som dr hyresvérd, kan ha intresse
av en saddan ordning har lagstiftaren aldrig bedomt att det finns skil att
alagga en fastighetsigare sddana restriktioner. En fastighetsaffar ar ofta
av stor ekonomisk betydelse och 1 manga fall férenad med forhandlingar
och overviaganden dir offentlighet kan paverka konkurrenssituationen pa
marknaden och utgdngen av affiren. En generell informationsplikt for
hyresvirdar 1 samband med planerade overlatelser bor déarfor inte inforas.

Nér det giller stadgandet om informationsskyldighet i allbolagen sé
kan konstateras att allménnyttiga foretag enligt samma lag ocksa skall
strdva efter att erbjuda hyresgésterna mojlighet till boendeinflytande och
inflytande 1 foretaget (1 kap. 3 §). En Gverlatelse av en fastighet med till-
horande byte av dgare och hyresvird torde vara av sddan betydelse for
berdrda hyresgéster att det kan betraktas som naturlig del 1 foretagens
boendeinflytandeverksamhet. Ett allménnyttigt bostadsforetag kan darfor
forvéntas informera sina hyresgéster om forédndringen sa tidigt som detta
av affarsmaéssiga skél later sig goras. Utover stadgandet om boendein-
flytande behovs darfor ingen sérskild reglering om informationsskyldig-
het vid planerad forséljning.



3.2 Utdelningsbegransningen

Bedomning: Utdelningsbegrinsningen enligt 1 kap. 1 § lagen (2002:102)
om allméinnyttiga bostadsforetag bor tills vidare bibehallas.

I 1 kap. 3 § 1lagen (2002:102) om allménnyttiga bostadsforetag begrin-
sas mdjligheten for allmannyttiga foretag att ge utdelning till sina dgare.
Denna utdelningsbegransning hdanger samman med de allménnyttiga bo-
stadsforetagens roll i hyresséttningssystemet. Utdelningsbegrinsningen
fungerar indirekt som ett aldggande for kommunala bostadsforetag att
tillimpa en slags sjdlvkostnadsprincip. Regleringen &r en komponent i
det hyresrittsliga systemet dir den hyresnormerande rollen enligt
hyreslagen (12 kap. 55 § jordabalken) bérs av de allmidnnyttiga bostads-
foretagen.

Nér det giller de kommunala bostadsforetagen dr det ndmligen inte
uppenbart att dessa, pd samma sétt som andra kommunala foretag, ar
bundna av den sjdlvkostnadsprincip som kodifierats i 8 kap 3¢ § kommu-
nallagen (1991:900). Vid allbolagens tillkomst fordes foljande resone-
mang om den kommunala sjilvkostnadsprincipens tillimpning for all-
minnyttiga, kommunala bostadsforetag (prop. 2001/02:58 s. 19):

”Sjdlvkostnadsprincipen géller som huvudregel for all kommunal verk-
samhet som skall drivas utan vinstsyfte. Denna princip regleras i 8 kap.
3 ¢ § kommunallagen och innebédr att kommuner och landsting inte far
ta ut hogre avgifter 4n 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 all-
ménna uppfattningen sévil i doktrin som i tidigare utredningar synes
vara att kommunal fastighetsforvaltning inte omfattas av sjélvkostnads-
principen.

Regeringen kan i1 och for sig forstd de motiv som kommittén anfor for
sitt forslag att infora en lagreglering av sjdlvkostnadsprincipen for all-
minnyttiga bostadsforetag. Att verksamheten bedrivs utifrdn en lang-
siktig sjdlvkostnadsprincip dr en av grundvalarna for allménnyttig bo-
stadsverksamhet.

Detta lagforslag innehaller en regel som innebér en utdelningsbegrins-
ning for allminnyttiga bostadsforetag. Genom denna reglering uppnas i
princip samma effekt som om en lagreglering av sjélvkostnadsprincipen
for allménnyttiga bostadsforetag genomfors. Regeringen dr mot denna
bakgrund inte beredd att foresld ndgon fordndring betrdffande sjilv-
kostnadsprincipens tillimpning for sddana foretag.”

Den indirekta prisreglering allbolagens utdelningsbegransning medfor
har central betydelse for hyressittningssystemet Med hansyn till
effekterna pa hyressittningssystemet framstar det darfor som nodviandigt
att det gOrs en samlad analys av fOrutsittningarna for och
konsekvenserna av att ta bort utdelningsbegrinsningen for de
kommunala bostadsforetagen. I sammanhanget dr det naturligtvis ocksé
viktigt att ta hinsyn till effekter pa den konkurrenssituation som radet pé
hyresmarknaden for bostdder. En mer genomgripande analys av vilka
konsekvenser ett borttagande av utdelningsbegriansningen skulle fa for de




kommunala bostadsforetagen, konkurrenssituationen pé bostadshyres-
marknaden, hyresgésterna och tillimpningen av hyreslagen krévs
saledes.

Fragan om sjdlvkostnadsprincipens betydelse for de kommunala bo-
stadsforetagen ryms inom direktiven till Utredningen om allmidnnyttans
villkor (Dir 2005:116). Det ar att vanta att utredningen tar stdllning till
behovet av regleringar nér det géller frigan om sjdlvkostnadsprincipens
tillimpning 1 de kommunala bostadsforetagen. Det finns dérfor inte an-
ledning att nu ta stéllning till frigan om utdelningsbegrasningens upp-
hévande.

3.3 Begreppen allméannyttiga respektive kommunala bo-
stadsforetag 1 allbolagen bibehélls

Bedomning: Begreppen allménnyttiga respektive kommunala bostads-
foretag enligt 1 kap. lagen (2002:102) om allménnyttiga bostadsforetag
bor tills vidare bibehallas.

I 1 kap. allbolagen klargdrs vad som avses med allménnyttiga respektive
kommunala bostadsforetag. Dessa definitioner har betydelse for sdvil
utdelningsbegriansningens tillimpning som for tillimpningen av 12 kap.
55 § jordabalken. I avvaktan pa slutbetinkandet fran Utredningen om
allménnyttans villkor finns det inte anledning att nu ta stillning till det
langsiktiga behovet av en lagreglerad definition av allmannyttiga och
kommunala bostadsforetag.

4 Konsekvensanalys

Upphédvandet av tillstdndsplikten i allbolagen far direkt eller indirekt
konsekvenser for kommunerna, de kommunala bostadsforetagen, privata
och allméinnyttiga bostadsforetag samt de kommunala bostadsforetagens
hyresgister.

4.1 Konsekvenserna for kommunerna och de kommunala
bostadsforetagen

Upphédvandet av tillstandsplikten i allbolagen far storst konsekvens for
kommunerna som atertar sjélvstyrelsen pa bostadsomradet och dérmed
mojlighet att sjilvstdndigt, med utgangspunkt i kommunens egna forut-
sattningar och behov, prioritera mellan sina insatser for bostadsforsorj-
ningen, liksom storleken pd och sammansittningen av det egna bostads-
foretagets fastighetsbestand. For de kommunala bostadsforetagen blir det
mojligt att utifrdn sina egna och kommunens beddmningar gora
forandringar 1 den egna fastighetsportfoljen.




4.2 Konsekvenserna for privata allménnyttiga bostads-
foretag och kooperativa hyresrattsforeningar

Enligt allbolagen &r allménnyttiga bostadsforetag, dven privata, och
kooperativa hyresrittsforeningar undantagna fran den tillstdndsprovning
som giller dvriga privata, presumtiva forvirvare. For det fétal icke-
kommunala allménnyttiga bostadsforetag som finns far det hér
foreslagna upphédvandet av tillstandsplikten i allbolagen som enda
konsekvens att denna indirekta fOretrddesrétt forsvinner. Dérmed blir
spelreglerna mer neutrala for olika kategorier av fastighetsdgare och
hyresvirdar. Det blir ocksa lédttare for nya aktorer att etablera sig pa den
befintliga bostadsmarknaden.

I 6vrigt far ett upphdvande av 2 kap. allbolagen inga konsekvenser for
de privata foretag som 1 dag dr godkdnda som allmédnnyttiga bostads-
foretag.

4.3 Konsekvenserna for hyresgisterna

For de hyresgister som bor 1 kommunala bostadsforetag blir konsekvens-
en att ndgot fler bostadsfastigheter kan komma att séljas. Eftersom till-
standsplikten i sig inte innebdr nagot totalforbud for kommunala bostads-
foretag att silja bostadsfastigheter innebér inte upphdvande av tillstdnds-
plikten nidgon dramatisk fordndring. Redan under den tid som lagstift-
ningen funnits har ett antal hyresgéster antingen fétt en ny hyresvérd eller
sjdlva medverkat till en ombildning till bostadsrétt. Befintliga regelverk
bor vara neutrala till om de hyresgéster som vill medverka till ombild-
ning till en kooperativ boendeform vill vilja kooperativ hyresritt eller
bostadsritt.

4.4 Konsekvenserna for myndigheter

Upphédvandet av 2 kap. lagen (2002:102) om allménnyttiga bostadsfore-
tag medfor endast lattnader for berérda myndigheter (Boverket, lédnssty-
relserna, Lantmadteriverket, inskrivningsmyndigheterna), liksom for de
kommunala bostadsforetagen och eventuella kdpare. For Lantméteriver-
ket innebidr det att vissa administrativa rutiner behdver fordndras efter-
som fOrsdljningen av en fastighet som tillhor ett kommunalt bostads-
foretag inte langre kriver tillstdnd av ldnsstyrelsen for att genomfdras
och registreras. Detta dr en engangsétgird av begridnsad omfattning som
inte bedoms kriva sdrskilda resurser. Sddana drenden som inkommit till
myndigheter for prévning och dir beslut inte meddelats den 1 juli 2007
forfaller i och med upphévandet av andra kapitlet i allbolagen.

5 Ikrafttradande

Andringen i lagen (2002:102) om allménnyttiga bostadsforetag foreslas
trada i kraft den 1 juli 2007.
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6 Forfattningskommentar

Forslag till andring 1 lagen om allménnyttiga bostadsforetag

Enligt promemorians forslag upphor tillstdndsplikten att gilla frdn och
med den 1 juli 2007. Kravet pa tillstdind for overlatelser av aktier eller
andelar som kommunen direkt eller indirekt dger i1 ett kommunalt bo-
stadsforetag, eller av bostidder som dgs av ett kommunalt bostadsforetag,
géller sdledes inte for overlételser fran och med detta datum.
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