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| lagradremissen foredas att en ny lag om almannyttiga bostadsforetag
infors. Lagfordaget innehdler en definition av alméannyttigt 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.

Lagforsaget majliggor ocksa for andra én kommunerna att helt eller
delvis vara gare av almannyttiga bostadsforetag under forutséttning att
de agerar utifran de restriktioner som uppstéllsi lagforslaget.

Endast kommunala bostadsféretag foresds vara hyresnormerande
enligt hyreslagens bruksvérderegel .

Lagfordaget innebér ocksa att en tillstandsplikt infors vid dverléatelse
av vissa almannyttiga bostadsforetag eller bostader. Lagforslaget avses i
denna del ersdtta den nu tidsbegrénsade lagstiftningen pa omradet.
Fordaget innebér att Gverlatelser av aktier eller andelar i ett kommunalt
bostadsforetag som har en sddan omfattning att kommunens eller ett
kommunalt foretags bestammande inflytande 6ver bostadsforetaget
upphor, skall godkannas av lansstyrelsen for att vara giltiga. Likasa skall
overlatelser av hela eller delar av kommunens eller ett kommunalt
bostadsforetags bestand av bostadsdgenheter godkéannas av  lans
styrelsen. Tillstand krévs dock inte om egendomen forvéarvas av ett annat
allmannyttigt bostadsforetag, en kooperativ hyresréttsforening eller pa
exekutiv auktion.

Anstkan om tillstand foreslas avdads om det kan befaras att de
alméannyttiga bostadsforetagens hyror till foljd av Overlatelsen inte
kommer att fa tillrackligt genomslag vid tillampning av bruks-
vardesreglerna i 12 kap. 55 § jordabaken eller de hyresforhandlingar
som fors enligt hyresforhandlingslagen (1978:304). Det dligger sokanden



att redovisa de boendes instéllning till 6verlatelsen. Lansstyrel sens beslut
far Overklagas hos Boverket. Boverkets bedut far inte Overklagas.
Regeringen far under vissa forutsattningar medge dispens fran tillstands-
plikten.

Vidare foreslas en andring i lagen (2000:1383) om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar som innebéar att kommunfullmaktige skall
besuta om kommunala riktlinjer for bostadspolitiken en gang per
mandatperiod.

Lagarnaforesas tradai kraft den 1 april 2002.
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1 Bedlut

Regeringen har beslutat att inhamta L agradets yttrande 6ver forslag till

1. lag om allmannyttiga bostadsf éretag,

2. lag om andring i jordabalken,

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



2 Forfattningsforslag
2.1 Fordlag till lag om allmannyttiga bostadsf6retag

Harigenom foreskrivs foljande.

1 kap. Allmannyttiga bostadsfor etag
Inledande bestammel ser

1 8 Med allméannyttigt 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. ar godkant som allmannyttigt 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 utdelning.

2 § Med kommunalt bostadsforetag avses i denna lag ett allmannyttigt
bostadsféretag som en kommun har det bestdmmande inflytandet Over.

Med bestammande inflytande avses att kommunen

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

2. har rétt att utse eller avsitta mer an hélften av ledamoterna i
styrelsen for en stiftelse med egen forvaltning eler & forvaltare i en
stiftel se med anknuten forvaltning.

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

3 8§ Allméannyttigt bostadsforetag skall strava efter att erbjuda
hyresgéasterna méjlighet till boendeinflytande och inflytande i foretaget.

4 § Allmannyttigt bostadsforetag skall skriftligen varje ar till
lansstyrelsen |amna uppgift om beslutad utdelning och hur denna
ber&knats.

Godkannande som allménnyttigt bostadsforetag

5 § Ett aktiebolag, en ekonomisk férening eller en stiftelse far efter
ansokan godkéannas som alménnyttigt bostadsforetag, om foéretaget
uppfyller de foérutséttningar som angesi 1 § forsta stycket 1 och 2.



6 § Ett godkannande som allmannyttigt bostadsforetag skall aterkallas
om fOretaget inte langre uppfyller forutsattningarna for godkannande
som angesi 1 § forsta stycket 1 och 2.

Godkannande av kommunala bostadsféretag far inte terkallas.

7 8§ Frégor om godkannande och aterkallelse av godkannande som
allmannyttigt bostadsféretag enligt dennalag prévas av lansstyrel sen.

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

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

I nledande bestammel ser

1 § Detta kapitel tillampas nar

1. en kommun eller ett foretag som kommunen har det bestammande
inflytandet Over Overldter aktier eller andelar i ett kommunalt
bostadsforetag eller i ett foretag som har det bestdmmande inflytandet
Over ett kommunalt bostadsforetag, eller

2. en kommun eler ett kommunalt bostadsforetag overlater fast
egendom som & taxerad som hyreshusenhet eller smahusenhet och
omfattar byggnad i vilken kommunen eller det kommunala bostads-
foretaget uppldtit bostadsagenhet med hyresrétt for annat éndamal &n
fritidsandamal.

Vad som sdgs om fast egendom skall gélla aen tomtrétt. Vad som
sags om lagfart i 11 § skall, nar det & frédga om tomtrétt, i stéllet avse
inskrivning av forvarv av tomtrétt.

2 § Med Overlatelse avsesi dennalag

1. kop, byte och gava,

2. tillskott till bolag eller férening,

3. utdelning eller skifte fran bolag eller forening,

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

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

Tillstand till Gverlatelse

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

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 frdga om Overlételse av aktier eller andelar, skall ansdkan goras
hos lansstyrelsen | det |an dér foretagets styrelse har Sitt séte.

En uppgift om installningen till 6verlatelsen hos de hyresgaster som
berdrs skall fogas till ansdkan om tillstand till 6verlatelsen. Uppgiften
skall inhdmtas innan beslut om 6verlatel se fattas.



5 8§ En ansbkan om &dtgard enligt 1 § forsta stycket 1 skall beslutas av
kommunen om den innebdr att kommunen férlorar det bestdmmande
inflytandet 6ver det kommunal a bostadsforetaget.

6 § Tillstand fordras inte om

1. kommunen, i frdga om sadan overldtelse som avses i 1 § forsta
stycket 1, &aven efter Overldtelsen direkt eler indirekt har det
bestammande inflytandet 6ver det kommunala bostadsforetaget,

2. forvarvaren &r ett allmannyttigt bostadsforetag,

3. forvarvaren ar en kooperativ hyresréttsférening, eller

4. overlatelsen sker genom inrop pa exekutiv auktion.

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

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

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

Forfarandet vid ansokan om tillstand

9 § Vid Overldtelse av egendom som avsesi 1 § och som inte omfattas av
undantagsbestammelsernai 6 § eller for vilken undantag medgivits enligt
7 8, skall den som dverlater eller den som forvarvar egendomen ansoka
om tillstand till 6verlatelsen senast tre manader efter Gverlatel sen.

Om Overldtaren ansdoker om undantag enligt 8 8 och undantag inte
medges, fa& ansokan om tillstand goras senast tre manader efter
regeringens beslut.

Ansokan far goras innan egendomen 6verlats.

10 § Lansstyrelsen skall inhamta yttrande fran hyresgéstorganisation och
fastighetsdgarorganisation pa orten. Sadant yttrande behover dock inte
inhdmtas om det &r uppenbart att det kommunal a bostadsf éretagets 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 tillstand inte lamnas

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



Overklagande

12 § Lansstyrelsens beslut far Overklagas hos Boverket av den som
overldter eller den som forvarvar egendom, hyresgast i fastighet som
Overldts samt, i fraga om Overldtelse av aktie dler andel, av
hyresgastorganisation. Boverkets beslut far inte 6verklagas.

1. Dennalag trader i kraft den 1 april 2002.

2. Foretag som enligt forordningen (1986:694) om handldggning,
forvatning, m.m. av bostadslan och rantebidrag eller motsvarande ddre
bestammelser & godkant som allmannyttigt bostadsforetag skall anses
som godkant som almannyttigt bostadsforetag enligt dennalag.

3. Lagen (1999:608) om tillfallig minskning av det generella
statsbidraget vid avyttring av aktier eller andelar i eller utbetalning fran
kommunala bostadsforetag, m.m. upphor att gala den 1 april 2002.
Bestammelserna om utdelningar och aktiedgartillskott skall fortfarande
tillampastill och med den 30 juni 2003.



2.2 Fordag till lag om andring i jordabalken

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

lydelse.

12 kap.

Nuvarande lydel se

558

Foreslagen lydelse

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

bruksvardet ar likvardiga.

Vid provning enligt forsta
stycket skall framst beaktas hyran
for lagenheter i hus som &gs och
forvaltas av allmannyttiga
bostadsforetag. Om en jamforelse
inte kan ske med lagenheter pa
orten far i dlet beaktas
lagenheter pa en annan ort med
jamforbart hyreslédge och i oOvrigt
likartade forhallanden pa
hyresmarknaden.

Vid provning enligt forsta
stycket skall framst beaktas hyran
for lagenheter i hus som &gs och
forvaltas av sddant kommunalt
bostadsforetag som avses i 1 kap.
2 8§ lagen (2001:000) om
allmannyttiga bostadsforetag. Om
en jamforelse inte kan ske med
lagenheter pad orten far i stallet
beaktas |agenheter pa en annan ort
med jamforbart hyresldge och i

ovrigt likartade forhdllanden pa
hyresmarknaden.

Vid en prévning enligt forsta stycket skall aven 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 sankt med belopp som motsvarar
erséttningen.

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

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

Harigenom foreskrivs att 1 § lagen (2000:1383) om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse 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 genomfars.

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

Riktlinjer for Riktlinjer for
bostadsforsorjningen skall antasav  bostadsforsorjningen skall antas av
kommunfullmaktige. kommunfullméaktige en gang per

mandatperiod.

Dennalag trader i kraft den 1 april 2002.
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3 Arendet och dess beredning

Regeringen beslutade den 22 december 1999 att tillkalla en
parlamentariskt sasmmansatt kommitté med uppgift att vardera 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
forfattningséndringar i Gvrigt som var nddvéandiga om dess dvervagande
ledde till att det behovs ett nytt regelverk for denna typ av foretag. |
kommitténs uppdrag ingick vidare att fullfolja vissa uppgifter som den
Boendesociala beredningen (In 1998:05) hade (dir. 1999:110). Genom
propositionen Bostadsforsorjningsfragor m.m. (prop. 2000/01:26) har
regeringen dessutom hanskjutit vissa fragor om kommunernas bostads-
politiska och boendesociala ansvar till kommittén for Overvaganden.
Kommittén antog namnet Allbo-kommittén (Fi 2000:01). Kommittén
lamnade i mitten av november 2000 delbeténkandet Allmannyttan pa
2000-talet — beslutsregler vid forsdljning av kommunala bostéder (SOU
2000:104). D& lamnas bl.a. fordag till en lag som innebdr att
forsdjningar av almannyttiga bostéder och av aktiemgoriteten |
almannyttiga bostadsforetag skall tillstyrkas av en kvalificerad majoritet
bestdende av tva tredjedelar av kommunfullméaktiges ledamoéter for att
vara giltigt. En sammanfattning av delbetdnkandet finns i bilaga 1.
Kommitténs lagfordag finns i bilaga 2. Delbetdnkandet har remiss-
behandlats. En forteckning over remissinstanserna finns i bilaga 3. En
sammanstalining av remissvaren finns tillgénglig hos Finans-
departementet (dnr Fi2000/4196).

Kommittén avgav i mars 2001 slutbetankandet Allmannyttiga bostads-
foretag och kommunernas boendeplanering (SOU 2001:27). |
sutbeténkandet |amnar kommittén bland annat férdag till en sarskild lag
som definierar vilka som & — samt forutsdttningarna for att vara —
almannyttigt bostadsforetag. Lagforslaget ger mojlighet for andra én
kommunerna att helt eler delvis bli &gare till almannyttiga
bostadsforetag, under forutsittning att de agerar utifrén de restriktioner
som den nya lagen uppstéller. En sammanfattning av slutbeténkandet
finnsi bilaga 4. Kommitténs lagforslag finns i bilaga 5. Slutbetdnkandet
har remissbehandlats. En férteckning Over remissinstanserna finns i
bilaga 6. En sammanstédlining av remissvaren finns tillganglig hos
Finansdepartementet (dnr Fi2001/1444).

Inom Finansdepartementet har promemorian Tillstandsplikt vid
overldtelse av kommunala bostadsforetag eller bostader uppréttats. |
promemorian foredas att en tillstandsplikt infors vid overldelse av
allméannyttiga bostadsféretag eller bostéder. Forslaget avses ersétta den
nu tidsbegransade laggtiftningen pa omradet. Fordaget innebéar att
Overlatelser av aktier eller andelar i ett kommunalt bostadsforetag i en
sadan omfattning att kommunens — eller ett annat kommunalt foretags —
dominerande inflytande 6ver bostadsféretaget upphor, skall godkannas
av lansstyrelsen for att vara giltigt. Likasa skall 6verlatelser av hela eller
delar av kommunens eller ett kommunalt bostadsforetags bestand av
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bostadsl&genheter godkdnnas av lansstyrelsen. En sammanfattning av
promemorian finns i bilaga 7. Promemorians lagforslag finnsi bilaga 8.
Promemorian har remissbehandlats varefter ett remissmote hdlits. En
forteckning Over remissinstanserna finns i bilaga 9. En sammanstallning
Over de synpunkter som framfordes vid remissmotet och de skriftliga
remissvar som har ldmnats in finns tillganglig hos Finansdepartementet
(dnr Fi2001/3676).

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 bostadsforsorjningen 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 stod har lamnats for att bygga upp de
allméannyttiga bostadsféretagen. Staten har genom olika former av
produktionssttd téckt en betydande del av kapitalkostnaderna for de
bost&der 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 karaktédr. Alla for allmannyttan gynnande
sarregler har avskaffats. Forandringar i skatteregler och i villkoren for
finansieringen av bostadsproduktionen har gjort att dessa foretag i dag
konkurrerar med andra bostadsforetag pa i huvudsak lika villkor. Det
som i dag sarskiljer de allmannyttiga bostadsforetagen fran andra
bostadsforetag &r i forsta hand det kommunala égandet och inflytandet i
foretagen, de krav och restriktioner som féljer 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 tillvéxtregioner.
Det gor att det fortfarande & angeldget att det pa marknaden finns ett
boendealternativ som bygger pa andra principer én storsta mgjliga
avkastning painsatt kapital. Genom att foretagen i stort sett konkurrerar
pa samma villkor med andra fastighetsagare bidrar allmannyttigsektorn
till en effektivare bostadsmarknad. | de almannyttiga foretagen har
kommunerna ett instrument nér det galler att tillhandahdlla goda bostéader
som en del i den kommunala infrastrukturen. Genom dessa finns ocksa
ett redskap for att erbjuda bostader a hushdl som av olika skal &r i
behov av fortur.

En bé&rande princip i den svenska bostadspolitiken har varit att de
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
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kompletteras med sarskilda regler som forhindrar sddant handlande. Det
fornalandet att de sévkostnadsbaserade hyrornai likartade bostader i de
alméannyttiga bostadsforetagen skall utgdra jamforelseobjekt och
mattstock vid hyresséttning hindrar att hyresgasternas underlage utnyttjas
vid bristsituationer. De alméannyttiga bostadsforetagen har sdledes
alltjamt en viktig roll att spela for hyressdttningen och for att upprétthalla
ett effektivt besittningsskydd.

Det maste aven i framtiden finnas fastighetsdgare som i sarskilt hog
grad star for ansvarstagande och langsiktighet och som bedriver sin
verksamhet utan vinstintresse. Aven andra aktorer an kommunalt dgda
foretag kan ténkas stdlla upp pa dessa bostadspolitiska mal. |
lagrédsremissen foreslas att det blir mojligt att sddana foretag godkanns
som almannyttigt bostadsforetag. Darmed kan foretagsgruppen breddas
och forutsdttningar for en intressant utveckling av allmannyttigsektorn
skapas.

Va forvatade bostadsforetag med almannyttiga ma och begransat
vinstintresse, som & Oppna for alla grupper av medborgare, & en
vasentlig forutsattning for att hela befolkningen skall fa en reell valfrihet
i boendet pa ett sitt som framjar integrationen mellan olika grupper i
samhdlet. En viktig forutsditning for att denna uppgift skall kunna
fullfoljas ar att foretagen har ett tillrackligt stort bestand av |&genheter.
Endast d& kan malséttningarna att tillhandahdlla bostéder for ala och att
taett sarskilt ansvar for de svaga grupperna kombineras.

Det & ocksa framst dessa foretag som har méjlighet att utveckla olika
former for ett djupt och brett hyresgastinflytande pa olika omraden.
Inflytande kan galla allt fran information och samréd till ett inflytande
over den l6pande verksamheten, Over omradesbudgeten, egna
arbetsinsatser och méjligheter att paverka den egna hyran.

De allmannyttiga bostadsféretagen & ocksa redan i dag spjutspetsar
nar det galler att utveckla ett resurssnalt och miljévanligt boende i néara
samarbete med hyresgasterna. Detta arbete far aldrig stanna av, utan
maste hela tiden utvecklas och fornyas i takt med att forutsdttningarna
och kraven paett allt miljévanligare boende dkar.

Behovet av almannyttiga bostadsforetag och sarskilt kommunala
bostadsforetag & sdledes ocksa i fortsdttningen av grundldggande
betydelse i den svenska bostadspolitiken.

4.2 Lag om allmannyttiga bostadsforetag

421 Behovet av en sarskild lag om allmannyttiga
bostadsforetag

Regeringens fordag: De bestdmmelser som géller for almannyttiga
bostadsforetag skall samlasi en sérskild lag.

Kommitténs forslag: Overensstammer med regeringens forslag.

Remissinstanserna: Frdgan om det finns behov av en sarskild
lagstiftning for almannyttiga bostadsforetag har mott ett blandat
mottagande. Hyresndmnden i Sockholm motsétter sig inte att en sérskild



lag infors. Umea tingsratt avstyrker att den foreslagna lagen infors.
Tingsrétten anfor att lagen inte medfor nagra direkta réttsverkningar for
ett bostadsforetag och har darfor inte dvertygats om behovet av lagen.
Aven Satskontoret och RRV avstyrker forslaget. Konkurrensverket
ifrégasatter behovet av lagen, bland annat med skélet att sérregleringar i
mojligaste man bor undvikas. Konsumentverket har ingen erinran mot
forslaget. Boverket anser att det behdvs en sarskild lag om allmannyttiga
bostadsforetag, men kan inte tillstyrka foreliggande fordag.
Lansstyrelserna i Sockholms, Vastra Gotalands och Skane lan tillstyrker
samtliga fordaget. Bland de kommuner som yttrat sig i fragan avstyrker
Sockholms, Taby, Linkdpings och Skdvde kommuner. Jonkopings,
Goteborgs och Bollnas kommuner antingen tillstyrker eller har ingen
erinran till fordaget. SABO motsétter sig inte att det inférs en sérskild
lag. Hyresgasternas Riksforbund delar kommitténs uppfattning om
behovet av en lag.

Skalen for regeringens forsag: Det finns skal som bade talar for och
emot att samla reglerna for allménnyttiga bostadsforetag i en sarskild lag.
Med hansyn till att det finns sarregler i dag i aktiebolagslagen for foretag
som har annat syfte &@n att bereda vinst a aktiedgarna (se. 12 kap. 1 §
aktiebolagslagen), skulle ett alternativ kunna vara att komplettera
aktiebolagslagen, stiftelselagen och kommunallagen med ett anta
till&ggsbestdmmel ser som gdller specifikt for dennatyp av verksamhet.

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

Bakgrunden till detta forhdllande & att manga almannyttiga
bostadsforetag som tidigare bedrevs i stiftelseform ombildades under
1990-talet till aktiebolag. Vid varje ombildning av stiftelser till
aktiebolag uppréttades ett regeringsbeslut som innebar att foretagen
endast i bidragshdnseende skulle jamstdlas med ett almannyttigt
bostadsforetag. Att denna typ av ombildning lett till konsekvensen ait
man ocksa forlorade sin status som almannyttigt bostadsforetag har
sannolikt i de flestafall inte varit avsikten.

Detta faktum tillsammans med den omstandigheten att det i dag saknas
madjlighet att godkanna ett féretag som allmannyttigt har inneburit att
andelen kommunala bostadsforetag som har alménnyttigstatus har
minskat. Enligt uppgift i beténkandet (SOU 1999:148) Pa de boendes
villkor, saknar s manga som 43 procent av de SABO-andutna
bostadsforetagen almannyttigstatusi dag.

| olika sammanhang anvands begreppet allmannyttigt bostadsforetag.
En promemoria om sarskilda likvidationsbestammel ser for allménnyttiga
bostadsforetag har utarbetats inom Justitiedepartementet och & for
narvarande foremd for remissbehandling. Enligt regerings mening finns
det behov av ett klargbrande av vad som menas med allmannyttiga
bostadsforetag och det & lampligt att gora det i andutning till
bestdmmelser om vad som géller vid vissa dverlatelser fran kommunala
bostadsforetag.
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Regeringen stéller sig darfér bakom kommitténs uppfattning att de
regler som i framtiden skall styra almannyttig bostadsverksamhet bér
samlasi en sarskild lag.

422 Definition och foretagsform for allmannyttiga
bostadsféretag

Regeringens fordag: Ett allmannyttigt bostadsféretag definieras som
ett foretag som drivs utan vinstsyfte och vars verksamhet utgérs av
dgande eller forvaltning av fastigheter som uppléter bostads genheter
med hyresrétt och & godként som allmannyttigt bostadsforetag.

Ett kommunalt bostadsforetag definieras som ett almannyttigt
bostadsforetag som en kommun direkt eller indirekt har det
bestammande inflytandet ver.

Allmannyttiga bostadsféretag skall drivas i form av aktiebolag,
ekonomisk férening eller stiftelse.

Allmannyttiga bostadsforetag skall strdva efter att erbjuda de
boende mgjlighet till inflytande i foretaget.

Endast kommunala bostadsforetag skall kunna vara hyres-
normerande enligt hyreslagens bruksvarderegel.

Regeringens bedomning: Nagon lagreglering av sdvkostnads-
principens tilldmpning for almannyttiga bostadsforetag bor inte
genomforas.

Kommitténs fordag: Overensstammer delvis med regeringens
fordag. Kommittén har foredagit att det i lagen skall anges att
almannyttiga bostadsforetag skall driva verksamheten utifran
savkostnadsprincipen. Kommittén foredar dock att den narmare
utformningen av en sadan reglering bor 6vervagas inom ramen for en
sarskild utredning. Kommittén foreslar att allméannyttiga bostadsforetag
inklusive kooperativa hyresréttsforeningar skall vara hyresledande.

Remissinstanserna: Av de remissinstanser som yttrat sig i denna
fraga & flera negativa till att andra &n kommunala bostadsforetag skall
kunna definieras som almannyttigt bostadsforetag. Hyresnamnden i
Sockholm avstyrker att kooperativa hyresréttsforeningar skall kunna
godkannas som allménnyttiga bostadsforetag. Hyresnamnden framhdller
att det i hyressdttningsérenden knappast torde bli aktuellt med en sk.
direkt jAamforelseprévning enligt bruksvarderegeln eftersom de insatser
som lamnas till den ekonomiska foreningen paverkar hyresséttningen.
Boverket ser — bland annat mot bakgrund av kopplingen mellan den
foreslagna lagen och bruksvérderegeln i hyreslagen — sérskilda problem i
att kooperativa hyresréttsforeningar skall kunna godkannas som
almannyttiga. Aven Lansstyrelsen i Skane lan &r uttrycker tveksamhet
med motiveringen att en kooperativ hyresréttsforening i princip bara &
skyldig att ta till vara de egna medlemmarnas intressen. Lansstyrelsen
anser att de allmannyttiga bostadsforetagen skall bedriva verksamheten
utifran en langsiktig savkostnadsprincip. Lansstyrelsen i Vastra
Gotalands lan anser att §alvkostnadsprincipen inte bor lagféstas. | stéllet
anser lansstyrelsen att utrymmet for éverforing av kapital fran foretaget
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till &garen bor regleras. Sodertéalje kommun har inga invandningar mot
ambitionen att fa fler bostadsforetag att inrymmas i definitionen
almannyttigt. Uppsala kommun anser att definitionen av ett
allméannyttigt bostadsféretag bor andras till att vara den som har till
uppgift att &ga ett foretag. Vidare anfor kommunen att handel sbolag inte
bor utedutas som &agandeform. Karlskrona kommun pdpekar att
kommittén inte narmare analyserat behovet av ytterligare lagandringar,
bland annat i eventuella férandringar i 55 8§ hyreslagen. Umea kommun
har ingen erinran mot forsdaget, men har svart att se vilka privata
bostadsforvaltare som klarar av att driva verksamheten langsiktigt utan
vinstintresse. Svenska Studentbostadsforeningen anser att det &r viktigt
att forutséttningarna for att vara allmannyttigt bostadsforetag &r helt
klara. Gota hovratt ifragasétter om inte den av kommittén foreslagna
utredningen om géavkostnadsprincipen bor avvaktas innan ikraft-
tradandet av lagen. SABO anser att forslaget om inforande av
sjavkostnadsprincipen bor utga.

Skéalen for regeringensférdag

Definition

Né&r det inledningsvis géller fragan om vilka bostadsforetag som skall
anses som almannyttiga, kan man anldgga 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 & det
vasentliga. Det centrala for framtiden skall i stélle vara att det inom
kommunen finns bostadsféretag som bedriver allmannyttig bostads-
verksamhet. Med ett sddant perspektiv fokuseras inte formen utan
verksamheten som sadan.

Kommittén anser att lagstiftningen bor vara dgarneutral i sa métto att
dven andra dan kommunalt &gda féretag skall kunna godkdnnas som
allméannyttiga. | och med detta anduter kommittén sig till den som
foresprakar att det vasentliga ar verksamheten och inte formen.

Som framgar ovan & flera remissinstanser tveksamma till att det bli
madjligt for andra & kommunerna att bedriva almannyttig bostad-
sverksamhet. Bakgrunden till kritiken & vad flera remissinstanser
uppfattar som en oklarhet i kommitténs forslag nér det géller kopplingen
mellan lagforslaget och hyreslagens bruksvardessystem.

Regeringen kan i och for sig forsta den skepsis till kommitténs forsag
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 tillata andra &n kommuner att
bedriva almannyttig bostadsverksamhet.

Det kan ocksa anforas att det i dag inte finns anledning att till&ta andra
an kommuner att definieras som almannyttiga. | dag &gs den
Overvédgande magoriteten av landets allmannyttiga bostadsforetag av
kommunerna. Inom overskadlig tid & det sannolikt ocksa sa att detta
forhallande kommer att bestd. Det &r inte realistiskt att tro att det pa kort
sikt kommer att bli ndgon massiv 6vergang till privat agd allmannytta.
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Samtidigt finns det en del som talar for att det i framtiden blir
vanligare att boende i form av kooperativa hyresréttsforeningar kan vara
intresserade av att Overta agandet kanske forst och framst av
alméannyttiga bostadsfastigheter men &en i hela bostadsforetag.
Regeringen har denna dag begart in yttrande fran Lagradet Over ett
fordag till en ny lag om kooperativ hyresrétt. Den nya upplatelseformen
kan beskrivas som en mellanform mellan vanlig hyresrdit och
bostadsrétt. Den skall i grunden vara en hyresrétt. Hyresvarden skall vara
en forening i vilken hyresgasterna & medlemmar. Inom ramen for
foreningen skall hyresgésterna kunna fatta gemensamma beslut som ror
boendet och dven avtala om olika slag av géavforvatning. Foreningen
skall galv bestamma hyran och bruksvardessystemet skall inte gélla.

Med det regelverk som foreslds i denna lagradsremiss kan ocksa den
tillatna avkastningen pa insatt kapital eventuellt vara intressant for andra
langsiktiga kapitalplacerare. | vilken omfattning & 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
overvagande skal talar for att &ven andra bostadsforetag an sadana dar
kommunen & dominerande agare, skall kunna definieras som allman-
nyttigt bostadsforetag.

Foretagsform och verksamhetsomrade

Kommittén har valt att utgad fran dagens situation nar man foredar att
alméannyttiga bostadsforetag skall bedrivas i form av aktiebolag,
ekonomisk forening eller stiftelse. Regeringen & i dagslaget inte heller
beredd att foredd att det skall inforas en sarskild foretagsform for
allmannyttiga bostadsforetag. Den avgransning som kommittén gor nér
det gdller vilka associationsformer som skall vara tilldtna att bedriva
almannyttig bostadsverksamhet for att omfattas av den féreslagna lagen
synes val avvdgd. Att nu utdoka 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 &r att det inte
finns ndgon anledning att infora en helt ny foretagsform. En icke
vinstsyftande foretagsform kan etableras enkelt och effektivt genom att
aktiebolagsinstitutet kompletteras med vissa bestammelser for icke
vinstsyftande verksamhet. | stéllet féresldr han att det skall infoéras en ny
aktiebolagsform, aktiebolag utan vinstsyfte. Promemorian bereds for
nérvarande inom Regeringskandliet.

Kommitténs forsag betréffande de foretagens verksamhetsomrade
innebér att foretagen primart skall &gna sig a agande eller forvaltning av
fastigheter vari upplats bostader med hyresrétt. Historiskt har féretagens
karnverksamhet inneburit att bygga och foérvalta hyresbostéder. Séavklart
kommer dessa uppgifter aven i framtiden att tillhdra huvuduppgifterna
for ett allméannyttigt bostadsforetag. Under senare ar har det i manga
kommuner blivit allt vanligare att fastighetsférvaltningen samordnas sa
att bostadsforetaget ocksa féatt ansvaret for att forvalta kommunala
lokaler. De almannyttiga bostadsforetagen forvaltar darfor i dag ett

18



ansenligt bestand av lokaler. Regeringen delar kommitténs uppfattning
att det &r vasentligt att det aven fortséttningsvis blir mgjligt att for de
foretag som vill bedriva allmannyttig bostadsverksamhet &en ansvara
for forvaltningen av ett kommunalt bestand av lokaler, utan att foretagets
status som allménnyttigt gar forlorad. Kommittén har vidare uttalat att de
boendes inflytande 6ver 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
inflytande i foretaget.

Utan vinstsyfte och gjélvkostnadsprincipen

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

Vad gdller de almannyttiga foretag dar kommunen & huvudman
innebar kommitténs fordag sdedes ingen materiell forandring av
gdlande rétt. Det & endast ett tydliggorande av vad som géller redan i
dag. Regeringen stéller sig bakom kommitténs beddmning i denna fraga.
Pa grund av det kommunala &gandet ligger det i sakens natur att
kommunala bostadsforetag aven i framtiden drivs utan vinstsyfte.
Déremot rader inte ndgot absolut vinstforbud. Vinstsyftet far dock aldrig
vara det priméra andamalet.

Kommittén har vidare foredagit att de allméannyttiga bostadsforetagen
skall bedriva verksamheten utifran den kommunala sjalvkostnads-
principen och att den skall regleras i lag. Den narmare utformningen
foreslas dvervagas inom en sarskild utredning.

Sjalvkostnadsprincipen galler som huvudregel for al kommunal
verksamhet 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 an som svarar mot kostnaderna for de tjanster
eller nyttigheter som kommunen eller landstinget tillhandahaller.
Regeringen har i proposition 1993/94:188 Lokal demokrati anfort att den
allmanna uppfattningen saval i doktrin som i tidigare utredningar synes
vara att kommunal fastighetsférvaltning inte omfattas av géalvkostnads-
principen.

Regeringen kan i och for sig forsta de motiv som kommittén anfor for
gtt fordag att infora en lagreglering av gavkostnadsprincipen for
almannyttiga bostadsforetag. Att verksamheten bedrivs utifran en
langsiktig gavkostnadsprincip & en av grundvalarna for alméannyttig
bostadsverksamhet.

Detta lagférslag innehdller en regel som innebar en utdelnings-
begransning for allmannyttiga bostadsforetag. Genom denna reglering
uppnds i princip samma effekt som om en lagreglering av séav-
kostnadsprincipen genomfdrs. Regeringen & mot denna bakgrund inte
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beredd att féresla ndgon forandring betréffande sjavkostnadsprincipens
tillampning for allmannyttiga bostadsforetag.

Konsekvenser for bruksvardessystemet

Néa det géller de almannyttiga bostadsforetagens roll inom
bruksvéardessystemet vill regeringen anféra foljande. Dessa foretag har
getts en sarskild roll inom bruksvéardessystemet. Deras hyror &r
normerande vid jamforelseprovning for Ovriga fastighetsdgare pa
hyresmarknaden. Vid provning enligt 12 kap. 55 § jordabalken
(hyreslagen) skall hyran inte betraktas som skalig om den & péatagligt
hogre an hyran for ldgenheter som med hénsyn till bruksvéardet &r
likvardiga. Denna bestdmmel se utgdr den s.k. bruksvarderegeln.

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

Bestdmmelsen i hyreslagen hénvisar inte och har adrig hanvisat till
den reglering som tidigare méjliggjorde godkannande som allmannyttigt
bostadsforetag. Kommittén har darfor dragit slutsatsen att det inte & helt
klart vilka bostadsforetag som omfattas av hyreslagens begrepp
" allméannyttiga bostadsforetag”. Kommitténs slutsats &r att tolkningen av
begreppet ytterst & en fraga for réttstillampningen, men att det torde vara
klart att de bostadsféretag som i dag formellt har godkants som
allmannyttigt bostadsforetag innefattas i begreppet.

Nagra remissinstanser har patalat problemen med att tilldta andra &an
kommundgda almannyttiga bostadsforetag att vara hyrededande.
Regeringen delar denna uppfattning. Den mgjlighet som 6ppnas genom
detta lagforslag for andra ah kommuner att definieras som allmannyttigt
bostadsforetag, bor inte automatiskt innebéra att dessa foretag ocksa
tilldelas rollen som hyresledande. Ett framtida scenario ar att det inom
denna kategori foretag kommer att inrymmas en méangd olika typer av
foretag, altifran sma hyresgastagda kooperativ som &ger en fastighet, till
storre aktorer. Vissa av dessa fastighetsgare skulle sakert fungera val |
en hyresledande roll, medan det i andra fall — sdsom for sma kooperativa
hyresréttsforeningar— & svart att ténka sig en sadan roll. Sasom papekats
under remitteringen av beténkandet kommer hyrorna i sadana foreningar
att variera mycket, bland annat beroende pa att storleken pa
medlemmarnas kapitalinsatser ar olika. Mot bakgrund av den osakerhet
som finns kring hur denna kategori av icke kommunggd almannytta
kommer att se ut i framtiden, & regeringen for nérvarande inte beredd att
foreda att denna grupp foretag tilldelas rollen som hyresledande enligt
bruksvérdessystemet. Som tidigare redovisats har regeringen denna dag
begart in Lagradets yttrande over ett fordag till lag om kooperativ
hyresrétt. En del i dettafordag ar att bruksvardessystemet inte skall gélla
for kooperativa hyresréttsforeningar. Sammantaget anser regeringen att
endast sddana alméannyttiga bostadsforetag dar kommunen har det
bestammande inflytandet skall vara hyresledande enligt bruksvérdes-
systemet.
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4.2.3 Skalig utdelning

Regeringens férdag: Den utdelning som ett  almannyttigt
bostadsforetag far lamna till dgaren skall baseras pa det kapital som
agaren tillfort som grundkapital. Med grundkapital avses det
aktiekapital som tillskjutits av agaren. Regeringen bemyndigas att
meddela foreskrifter om storleken pa den skaliga utdelning som ett
allmannyttigt bostadsforetag far lamnatill &garen.

K ommitténs fordag: Overensstammer med regeringens forslag.

Remissinstanserna: Av de som yttrat sig i denna fraga & flertalet
negativa till att det i lag anges hur stor den tillétna utdelningen far vara.
Oxelosunds kommun motsétter sig starkt att regeringen skall reglera
storleken pa den skaliga utdel ningen. LinkOpings kommun anser att en del
av bolagets dverskott skall kunna delas ut till dgaren. Sadan utdelning
maste folja aktiebolagslagens regler. Vaxjo kommun avstyrker. Orebro
kommun har invént att forslaget paverkar det kommunala 5alvstyret.

Skélen for regeringens fordag: Flertalet av de foretag som kommer
att omfattas av lagférslaget kommer — &minstone inledningsvis — att dgas
av kommunerna. Mot denna bakgrund kan det sigas 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
géavkostnad i kommunallagen som refereras ovan.

Kommunallagen innehdller ingen klart fastlagd gréans for nér ett foretag
bedriver verksamheten pa ett sddant sétt att man kommer i konflikt med
denna princip. | vilken man verksamheten tilldts generera Overskott
bestéms fran fall till fall.

Trots att statsmakterna i flera sasmmanhang har klarlagt hur stor den
hogsta tillatna utdelningen fran ett allméannyttigt bostadsforetag far vara
rader, som kommittén ocksa papekar, i dag oklarhet om hur begreppet
skalig utdelning skall tolkas. Med utdelning avses utbetalning till &garen
av vinstmedel. Regeringen delar mot denna bakgrund kommitténs
bedomning om det andamélsenliga i att det i detta lagforslag fors in en
bestammelse 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
forlorad. Regeringen har i budgetpropositionen 1993/94:100 hil 8 s. 22
gjort vissa klarlagganden i detta avseende. | propositionen anfors att en
avkastning motsvarande normal arsrénta pa av &garna direkt tillskjutet
kapital var tillaten. En avkastning 6verstigande denna niva kan inte vara
forenlig med kravet att foretaget skall anses arbeta utan vinstsyfte.

Regeringen har dérefter i lagstiftningsarbetet med den tidsbegransade
stopplagen gjort ytterligare preciseringar i denna fréga. D& anges att
skdlig avkastning motsvarande norma arsranta pa ursprungligt
aktiekapital & 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
klargorande finns i forordningen (1999:610) om skélig avkastning vid
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utdelning fran kommunala bostadsforetag. Dér foreskriver regeringen att
for kalenderdret 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 skélig utdelning
skall utga fran grundkapitalet. Med grundkapital avses det aktiekapital
som tillskjutits av agaren. Kommittén foresar att dgaren skall ha rétt att
erhdlla skalig utdelning pa grundkapitalet motsvarande den genomsnitt-
liga upplaningsrantan som under verksamhetsaret tillampats betraffande
langfristiga krediter.

Regeringen delar denna beddmning. Den hogsta tillatna utdelningen
skall baseras pa det kapital som agaren tillfort som grundkapital, det vill
sdga det aktiekapital som tillskjutits av &garen med undantag for
apportegendom och kapital som tillkommit genom fondemission.

Né&r det galler fragan om nivan pa vad som skall anses vara skélig
utdelning bor det liksom vad som géller i dag ankomma pa regeringen att
faststélla.

4.2.4 Godkannande och upphavande av status som
allménnyttigt bostadsfor etag

Regeringens férdag: Kommunala bostadsféretag, samt aktiebolag,
ekonomiska foreningar eller stiftelser som har godkénts som
almannyttigt bostadsforetag enligt dldre forfattningar skall anses vara
godké&nda som alménnyttiga bostadsforetag enligt dennalag.

Aktiebolag, ekonomiska foreningar eller stiftelser som uppfyller de
kriterier som anges i denna lag, skall efter prévning godkannas som
allméannyttigt bostadsforetag.

Om foérutsattningarna for godkannande inte langre & uppfyllda skall
godkannandet som alméannyttigt bostadsforetag aterkallas. For
kommunala bostadsforetag far godkannandet dock inte aterkallas.

Ett allmannyttigt bostadsforetag skall varje ar till lansstyrelsen
lamna uppgift om beslutad utdelning och hur denna beréknats. Fragor
om godkéannande och aterkallelse av godkannande som allmannyttigt
bostadsforetag provas av lansstyrelsen. Lansstyrelsens besut far
Overklagastill Boverket.

Kommitténs for dag: Kommitténs fordag dverensstammer delvis med
regeringens. Kommittén har foreslagit att ett godk&nnande som
almannyttigt bostadsforetag skall aterkallas om forutsdttningarna for
godkannandet inte & uppfyllda, eller om foretaget anméler att det inte
léangre Onskar vara allmannyttigt.

Remissinstanser na: Gota hovratt anser att fragan om kravet pa rétt till
domstolsprovning  betréffande godkdnnande och dterkallelse  av
godkénnanden som almannyttigt bostadsforetag bor Overvégas
ytterligare under beredningsarbetet. Hovrétten ar tveksam till kommitténs
dutsats att sadana beslut inte & en sadan civil réttighet som ger rétt till
domstol sprévning. Boverket anser att den foreslagna lagen inte innehdller
nagot riktigt sanktionssystem for att trygga ett almannyttigt
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bostadsbestand i lagens mening. Boverket anser inte att dterkallelse av
godkannande & en pafoljd eftersom det inte finns nagra egentliga
fordelar kopplade till ett godkannande. Boverket anser ocksa att det inte
bor vara majligt att frivilligt fa ett godkéannande aterkallat. Lansstyrelsen
i Skane lan och Lansstyrelsen i Vastra Gotalands lan tillstyrker att fragor
om godkdnnande och aterkallelse av godkannande skall provas av
lansstyrel sen.

Skalen for regeringensférdag

Godkannande som allménnyttigt bostadsforetag

Forutsdttningarna for att ett féretag skulle kunna godkannas som ett
almannyttigt bostadsforetag har altsedan 1940-talet  funnits i
forfattningar som reglerar satliga bostadsan och bidrag till
bostadsproduktion. Provningen av om ett foretag uppfyllde villkoren for
ett allmannyttigt bostadsféretag gjordes av 1ansbostadsndmnderna. | @dre
forfattningar fanns inget krav pa att ett allmannyttigt bostadsforetag
maste vara helagt av kommunen. Det réckte att kommunen hade ett
rattdigt  bestdmmande inflytande ©ver foretaget (se tex. 5 §
bostadslanekungorelsen [1967:552]). Ytterligare krav som uppstalldes
var att foretaget drevs utan vinstsyfte, att féretaget stod under tillsyn av
kommunen samt att Ovriga styrelseledamoter utsdgs av personer eller
foretag som stod fristdende i forhallande till byggnadsféretagarintressen.

Detta forhdllande har dérefter andrats och i den senaste regleringen pa
omradet definieras ett allmannyttigt bostadsforetag som ett bolag eller en
stiftelse som férvaltar bostadsfastigheter och som arbetar utan enskilt
vinstsyfte under forutséttning att kommunen tillskjuter hela
grundkapitalet och utser samtliga ledamdter i foretagets styrelse (se 32 §
| den nu upphdvda férordningen [1986:694]. om handl&ggning,
forvatning, m.m. av bostadslan och rantebidrag).

De genomgripande foréandringar av bostadsfinansieringssystemet som
genomférdes i borjan av 1990-talet medftrde att de férordningar som
bestdmde villkoren for att ett allménnyttigt bostadsforetag kunde
forklaras som allméannyttigt upphévdes. Detta har inneburit att det efter
denna tidpunkt inte varit mojligt att forklara nagot bostadsforetag som
allmannyttigt. Begreppet finns dock kvar i de férordningar som antogs
fore 1992 och som fortfarande — trots att de & upphéavda —géller i fraga
om bostadsan som beviljats fore utgangen av 1991 (se forordningen
1[991:1932] om upphavande av vissa forfattningar om bostadslan och
rantebidrag). Detta innebér att de foretag som godkants enligt dessa éldre
bestdammel ser alltjamt har denna formella status om den inte aterkallats.

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
verksamheten som sadan i de alra flesta fall bedrivits som tidigare.
Regeringen delar kommitténs standpunkt att det & naturligt att samtliga
kommunala bostadsforetag automatiskt forklaras som allmannyttiga nér
den nya lagen tré&der i kraft. Det avgtrande skdl et for denna slutsats &r att
dessa foretag — pa grund av att de &gs av kommunen — lyder under ett
antal kommunaréttsliga begransningar. Det & svart att tanka sig en
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ordning dar kommunerna gavs en mgjlighet att dga bostadsforetag som
inte har till syfte att just tillgodose ett allmant intresse. En sadan
standpunkt styrks av att det forhdlandet att kommuner inte har rétt att
bedriva nédringsverksamhet om syftet & att erhdlla vinst. Sasom
kommittén papekar &r det ocksa ur administrativ synvinkel lampligt att
de kommunala bostadsforetagen slipper ansbka om godkannande.

Aven de foretag som enligt aldre forfattningar har godkants som
almannyttiga och dér kommunen inte & majoritetsagare bor enligt
kommitténs mening erhalla samma status utan att behdva ansoka om det.
Kommittén anser att det saknas anledning for ett foretag som har
godkants som allmannyttigt att tvingas att pa nytt soka godkannande.
Regeringen delar denna uppfattning. Liksom for de kommunala
bostadsforetagen bor darfor denna kategori av féretag utan ansokan
omfattas av lagforslaget.

Det nu framlagda lagforslaget forutsdits galla inte bara for
bostadsforetag med kommunen som stérsta agare samt andra
bostadsforetag som & godkénda som allmannyttiga enligt dldre regler.
Dessutom skall som beskrivits ovan aven andra aktbrer som har intresse
av att delta i bostadsforsorjningsverksamhet utan eget vinstintresse ha
mojlighet att godk&nnas som allmannyttigt bostadsforetag. Redan i dag
finns ett antal mindre stiftelser som har till uppgift att tillhandahdlla
bostader framfor allt till méanniskor 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 dverta dgandet av kommunala bostadsforetag.

Regeringen anser mot denna bakgrund att det skall inféras en
mojlighet for aktiebolag, ekonomisk forening eller stiftel se som uppfyller
de kriterier som redovisas i denna lag att efter ansdkan godkénnas som
almannyttigt bostadsftretag.

Aterkallelse av godkannande som allmannyttigt bostadsforetag

Kommittén har foredagit att ett foretag som efter anstkan féatt ett
godkénnande, eller som automatiskt blivit godként som almannyttigt
skall fa sitt godkannande aterkallat om foretaget inte uppfyller lagens
villkor eller om foretaget anméler att det inte langre onskar vara
allmannyttigt. Flera remissinstanser har invant att den foreslagna lagen
inte innehdller ndgot verkningsfullt sanktionssystem mot ett
almannyttigt bostadsforetag som fattar besut som innebér att man inte
langre uppfyller de uppstdlda kriterierna i lagen. Ett allmannyttigt
bostadsforetag som bedutar att |amna en utdelning till &garen som
Overstiger den av regeringen stipulerade nivan riskerar, enligt
kommitténs forslag, att drabbas av att dess status som allmannyttigt
bostadsforetag gar forlorad.

Eftersom det inte & nagra egentliga fordelar forknippade med ett
godkannande har remisskritiken gatt ut pa att en dterkalelse av ett
godkannande inte & nagon pafoljd i vanlig mening. Regeringen har
forstaelse for denna synpunkt. | detta ssmmanhang vill dock regeringen
erinra om den kommunalréttsliga reglering som har betydelse i detta
avseende.
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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 far dverklagas pa detta sitt & bl.a beslut av
fullméktige och nédmnder. Om kommunen har valt att bedriva
verksamheten i aktiebolagsform finns det inte ndgon majlighet att
Overklaga de bedut som fattas av bolagsstyrelsen genom
laglighetsprévning. Det kan dock vara sa att ett beslut av bolagsstyrel sen
har foregétts av ett kommunalt beslut, t.ex. i fullmaktige eller i styrelsen.
Ett sidant beslut kan som huvudregel Overklagas genom
laglighetsprévning. Allbo-kommittén har dvervagt mdjligheten  att
bestammelserna om laglighetsprovning skall vara tillampliga aven pa
bedut som fattas av kommunala bostadsféretag. Kommittén har
emellertid avstétt fran att foreda en sadan ordning eftersom man menat
att den inte skulle 6verensstdmma med associ ationsréttsliga principer vad
gdler styrning av verksamhet och ansvarsfordelning. Regeringen delar
denna bedomning. En sadan mojlighet skulle dessutom strida mot
grundl&ggande kommunréttsliga principer. (se bet. 1996/97:KU12 s.18)
Regeringen & sdledes inte beredd att foreda en reglering av denna
innebord.

Det finns dock anledning att erinra om bestémmelsen 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 angel dgenhet till
ett aktiebolag dar kommunen innehar samtliga aktier, skall fullmaktige
yttra sig innan s3dana beslut i verksamheten som & av principiell
beskaffenhet eller annars av stdrre vikt fattas. Denna bestdmmelse &r
enligt regeringen tillamplig pa beslut t.ex. i fraga om utdelning till dgaren
som fattas av ett kommunalt bostadsféretag. Ett beslut av foretaget som
innebédr att foretaget beslutar om en utdelning som Overstiger den av
regeringen fastlagda nivan, &r enligt regeringens uppfattning att anse som
ett sddant principiellt viktigt beslut att det skall understéllas
kommunfullmaktige.

Regeringen anser ocksa att frdgan om en aerkalelse av ett
godkannande som allmannyttigt bostadsforetag bor vara avhangigt av om
det aktuella foretaget har kommunen som dominerande agare eller inte.
Né&r det gdller allmannyttiga 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 allmannyttigt bostadsforetag aterkallas.

Om det déremot handlar om ett foretag dar kommunen har ett
bestéammande inflytande och verksamheten bedrivs pa ett sitt som
kommer i konflikt med lagen, & forhdlandet annorlunda. Bakgrunden
till detta & att de regler som foredasi detta lagfordag i stor utstrackning
bygger pa kommunallagens regler och principer. Detta innebar att om
verksamheten bedrivs i strid mot bestdmmelserna i denna lag &
sannolikheten stor att verksamheten samtidigt star i strid med
kommunallagens bestdmmelser. Regeringen forutsditer att kommunal
verksamhet bedrivs i Overensstéammelse med géllande lagar och
kommunalréttsliga principer. Sammantaget leder dettatill att sa lange ett
allméannyttigt bostadsféretag & i kommunal &go bor dess godkannande
som allméannyttigt inte kunna dterkallas.
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Administrationen

Nér det galler fragan om hur administrationen kring godkannande och
aterkallelse av godkannande som allmannyttigt bostadsforetag bor
organiseras, har kommittén foreslagit att detta bor dlaggas lansstyrelserna
med Boverket som Overinstans. Som framgar ovan har Géta Hovrétt i sitt
remissvar anfort att kravet pa rétt till domstolsprovning bor 6vervagas
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 domstol. Den foreslagna lagen innebér att det
med ett godkdnnande inte foljer nagra civila réttigheter eller
skyldigheter, vilket innebdr 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 foresla en
ordning dar fragor om godkdnnande och é&terkallelse stélls under
domstol sprévning. Regeringen foreslar darfor att fragor om godkannande
och adterkallelse av status som allmannyttigt bostadsforetag skall beslutas
av lansstyrelsen. Lansstyrelsens bedut far dverklagastill Boverket.

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 6ver lagen.

Enligt regeringens uppfattning ar det dock viktigt att ansvar, kunskaper
och erfarenheter samlas centralt. Mot bakgrund av att den féreslagna
sanktionen vid for hog vinstutdelning & en central del i lagen, anser
regeringen att regelverket bor innehdla en tillsyns- och kontrollfunktion.
Den centrala myndigheten inom bostadsomradet & Boverket som har
ansvar for samhéllsplanering, stadsutveckling, byggande och boende.
Med de nya forutséttningar som foreslas géla enligt denna lag, déar ett
viktigt moment & att gora det mdgjligt fér andra intressenter &n
kommunen att bedriva allméannyttig bostadsverksamhet foljer ocksa
behov av rédgivning, tillsyn och kontroll. Regeringen féreslar mot denna
bakgrund att Boverket tilldelas en roll som tillsyns- och kontroll-
myndighet for de allmannyttiga bostadsforetagen. Boverkets radgivning
bor inriktas pa att underl&tta tillkomsten av bland annat hyresgastagda
almannyttiga bostadsforetag. Radgivningen kan omfatta bade allménna
upplysningar, formellavillkor vid kép eller bildande av stiftelse.

For att underldtta administrationen av dessa fragor foredas att de
allménnyttiga bostadsféretag som & godkanda enligt denna lag skall
alaggas att till 1ansstyrelsen varje ar skriftligen inkomma med uppgift om
beslutad utdelning till dgaren och hur denna beraknats.

Lagforslagets forhallande till kommunallagen

Forutom de forutsattningar som enligt detta lagfordlag bor géla for
samtliga allménnyttiga bostadsforetag, innebar det sérskilda regelverk
som gdller for kommunal verksamhet vissa ytterligare begrénsningar for
de foretag d& kommunen innehar ett bestdmmande inflytande.
Kommunallagen innehdller vissa kompetensregler som ocksd maste
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beaktas i detta sammanhang. Dessutom galler offentlighetsprincipen
sasom den kommer till uttryck i tryckfrihetsforordningen (2 kap. 1 §
samt 14 kap. 5 8§ andra stycket TF) for handlingar hos aktiebolag,
ekonomiska foreningar och dtiftelser dar kommunen har det
bestdmmande inflytandet. Kommittén har ansett att det i lagférslaget bor
tas in en erinran om att kommunallagen och tryckfrihetsférordningen ar
tillamplig i de fal en kommun innehar samtliga aktier 1 fOretaget.
Regeringen & dock av uppfattningen att ndgon héanvisning till
kommunallagens bestdmmel ser inte skall goras i lagen om allménnyttiga
bostadsforetag.

4.3 Overlételse av kommunala bostadsforetag eller
bostader

431 Bakgrund

Under de senaste aren har riksdagen vid ett flertal tillfallen beslutat om
bestammelser i syfte att forsvara att kommunalt dgda bostadsforetag och
dess bostéder 6vergar till annan &gare. Mellan den 1 januari 1997 och
den 19 juni 1999 fanns sdrskilda bestéammelser om indragning av
rantebidrag (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).

Varen 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 tilldmpning av lagen
(1999:608) om tillfdlig minskning av det generella statsbidraget vid
avyttring av aktier eller andelar i eller utbetalning fran kommunala
bostadsforetag, m.m. har senare forlangts. Bestdmmel serna géller till och
med den 31 mars 2002 i fraga om avyttringar och beslut om frivillig
likvidation samt i fraga om utdelningar och aktiedgartillskott till och med
den 30 juni 2003 (prop. 2000/01:116, bet. 2000/01:BoU10, rskr.
2000/01:254).

Bestammelserna innebér i korthet att en kommun far vidkannas en
minskning av det generella statsbidraget om kommunen — eller ett
foretag som kommunen direkt eller indirekt har det bestdmmande
inflytandet Over — avyttrar aktier eller andelar i ett kommunalt
bostadsforetag sa att kommunen forlorar det bestammande inflytandet
Over bostadsforetaget. Likasa skall det generella statsbidraget minskas
om kommunen — eller ett kommunalt féretag som kommunen har ett
direkt eller indirekt bestammande inflytande 6ver —tillfors utdelning fran
ett kommunalt bostadsforetag som Overstiger skalig avkastning pa av
agaren direkt tillskjutet kapital. Regeringen kan under vissa forutsatt-
ningar medge att minskningen av statsbidraget jamkas eller helt efterges.

Under den tid da detta tidsbegrénsade sanktionssystem varat har den
framtida utvecklingen av de kommunala bostadsforetagen utretts.
Utredningsarbetet har genomforts i tva etapper; dels genom Utredningen
om almannyttan och bruksvérdet (Fi 1999:05), dels genom den sk.
Allbo-kommittén (Fi 2000:01). Kommittén |ldmnade i november 2000 ett
delbeténkande med férdag till en sarskild lag med kommunala
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beslutsregler vid overldtelser av aktier eller andelar i ett kommunalt
bostadsforetag eller deras bostéder som erséttning till den nu gélande
tidsbegransade sanktionslagsstiftningen (SOU 2000:104, Allmannyttan
pa 2000-talet — beslutsregler vid forsdjning av kommunala bostéder).

Kommitténs fordag innebdr sammanfattningsvis att forsdljningar
antingen av almannyttiga bostéder eller av aktiemaoriteten |
almannyttiga bostadsforetag skall, for att vara giltiga, tillstyrkas av en
kvalificerad majoritet bestdende av tva tredjeddar av kommun-
fullmaktiges ledaméter. | andra hand férordar kommittén en ordning som
innebér att bedutet antingen skall stodjas av en kvalificerad mgjoritet,
eller om det endast uppnas en enkel majoritet i kommunfullméaktige, tva
likalydande beslut av kommunfullmaktige med mellanliggande val.
Betankandet har varit foremd for remiss. Majoriteten av remiss
instanserna avstyrker kommitténs fordag.

Allbo-kommittén dvervégde i sitt arbete dven for- och nackdelar med
andra typer av system. Ett av de aternativ som Overvagdes var en
administrativ eller politisk tillstandsprévning som innebér att dverlatel 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 négra remissinstanser uttalat
att man stéller sig mera positiv till en statlig administrativ prévning som
en tillstandsplikt innebér, an 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 foérsdjning. Riksrevisionsverket
anser att kommitténs alternativ med statlig administrativ prévning skulle
vara bast |ampad, dock bara som en tillfallig |6sning i syfte att skapa
radrum for en permanent lagstiftning.

4.3.2 Tillstdndsprdvning av fastighetsforvarv i annan svensk
lagstiftning

Tillstandsprévning vid overlatelse av fast egendom forekommer i den
svenska réttsordningen. Forvarv av fast egendom & i vart land i viss
utstréckning underkastad kontroll. Exempel pa sadan lagstiftning &r lagen
(1975:1132) om férvarv av hyresfastighet m.m. (hyresforvarvslagen) och
jordforvarvslagen  (1979:230). Dérutéver innehdler forkopslagen
(1967:868) bestammelser som indirekt inskranker fysiska eller juridiska
personers rétt att forvérva fast egendom. Sistnamnda lag ger kommunen
forkopsratt vid forsdljning av sadan fast egendom som med hansyn till
den framtida utvecklingen krévs for tatbebyggel se.

Sasom Hyresnamnden i Stockholm helt riktigt papekat, behandlar de
befintliga lagarna tillstandsplikt for forvarvaren, medan férevarande
lagforslag behandlar tillstandsplikt for 6verldtaren och att Gverldtaren i
vissafall hindras att forfoga 6ver sin egendom.

Lagarna har pa sa vis likheter med den hér foreslagna lagen att
effekten av uteblivet tillstand for forvarvaren enligt jordforvarvslagen
och hyresforvarvslagen kan medfora att 6verldtaren inte kan dverlata
egendomen till den tilltankte forvarvaren. Visserligen finns en
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bestammelse i jordfdrvarvslagen om att staten & skyldig att |6sa
egendomen men den bestdmmel sen &r inte undantagsl 6s.

433 Tillstandspr 6vning i ndgra andra eur opeiska lander

Nederlanderna

| Nederlanderna ags almannyttans bostader 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 & dppen for alla hyresgéster, men utpekade
malgrupper skall prioriteras. Den som sérskilt utpekas & de med laga
inkomster samt dldre, handikappade etc.

Nér det galler forsdljningar far sadana endast goras efter godkéannande
av bostadsministern. Kommunen har rétt att yttra sig i fragan, men det &ar
foretagen gélva som har initiativrétten till vad och néar de vill sdja
Eftersom kommunen inte har ndgot &garinflytande i bolagen, sa blir det
regelmassigt foretagsinterna skl som blir avgodrande for eventuella
forsdjningar. For att bostadsministern skall godk&nna en forsaljning skall
bolaget i sina ansbkningshandlingar bland annat ha presenterat en analys
av effekterna pa bostadsmarknaden lokalt. Antalet almannyttiga
bostader far inte bli salitet att det aventyrar foretagens mojlighet att klara
sitt ansvar gentemot de sarskilt utpekade grupperna.

Bolaget skall ocksa ha givit hyresgasterna mojlighet att uttrycka sin
uppfattning i fragan. En viktig forutséttning for godkannande &r ocksa att
bostadsforetaget inte sdljer bostaderna till ett for 13gt pris. Priset maste
motsvara minst 90 procent av marknadsvéardet.

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 bestar av allméannyttiga bostéder. 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. | 6vrigt & sektorn Gppen for
ala

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

434 Utgangspunkter for forslaget

De alméannyttiga 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
villkoren fér finansieringen av bostadsproduktionen har gjort att
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foretagen i dag konkurrerar med andra bostadsforetag pai huvudsak lika
villkor. Utvecklingen har inneburit att de allménnyttiga bostadsféretagen
pa ett tydligare sétt &n tidigare trétt fram som afféarsdrivande foéretag med
samma behov som andra bostadsforetag att folja bostadsefterfragan och
agera pa marknadens villkor.

Samtidigt har de allménnyttiga bostadsforetagens bostadssociala roll
inte blivit mindre viktig. Foretagen har alltsedan sin tillkomst forutsatts
arbeta utan enskilt vinstintresse och dess bostader &r till for alla utan
villkor nér det gdller t.ex. inkomst och familjestorlek. Den bostadssociala
malsdttningen om en &g hyresniva och det bostadssociala ansvaret for
hushall med svarigheter att hittaen god bostad ar 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 mojligt sav beduta hur den skall ta det
bostadsforsorjningsansvar som avilar kommunen. De alméannyttiga
bostadsforetagen spelar i detta sammanhang en avgorande roll genom att
vara ett betydelsefullt verktyg for kommunerna nar dessa skall uppfylla
sitt ansvar inom bostadsforsorjningens omrade.

Boverket har under senare & foljt genomforda och planerade
forsdljningar av kommunégda bostdder och kommunala bostadsforetag
genom sin arliga bostadsmarknadsenkét. Boverkets understkningar visar
att forsaljningarna har 6kat under senare ar vilket ocksa Allbo-kommittén
redovisat i sitt delbeténkande. Av denna redovisning framgar att det
under 1999 genomférdes forsaljningar av nastan 8 400 kommunégda
bostader i ett suttiotal kommuner runt om i landet. Bostdderna saldes i
de flesta fal till privata bostadsféretag eller bostadsréttsforeningar.
Under 2000 ror det sig om drygt 20 000 l&genheter som kommuner
planerar att sdlja. Stockholms kommun svarar for en stor del av dessa
Néa det gdler Stockholms innerstad uppgick antalet genomférda
forsadljningar i innerstaden vid utgangen av juni manad i ar till 7 258
lagenheter. Antalet intresseanmélningar uppgick vid samma tidpunkt till
4 921 lagenheter (Kéla: Statistik avseende omvandling till bostadsrétter
2001-06-30, utgiven av Stockholms Stadshus AB).

Skalen for att en kommun vill overldta hela eller delar av sitt
bostadsforetag eller dess bostdder kan variera. | en kommun déar de
kommunala bostaderna utgor betydande marknadsméssiga tillgangar kan
det frdmsta motivet vara att frigbra bundet kapital till &garen. | en
kommun med svag ekonomi och dé bostadsmarknaden & svag kan
huvudmotivet i stéllet vara att minska den ekonomiska risk som foljer
med &gande av bostéder. | andra fall kan det ocksa vara fréaga om att en
forsdljning av hus ingdr som ett led i att stérka bostadsforetagets
ekonomi. | ett sdant fall tillfors det frigjorda kapitalet bostadsféretaget
som Okar sitt eget kapital i motsvarande man. Utbver dessa skal
forekommer forsdljningar dar andra mindre rationella motiv varit
vagledande. Det finns exempel dér rent ideologiska skal 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 férsaljningarna saknas.
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Oavsett de bakomliggande orsakerna till forsaljningarna maste de dock
altid avvégas mot andra intressen. Det gdller frdmst 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 upprétthalla hyres agens bruksvardessystem.

Motiv for hyresgastinflytande vid 6verlatel ser

Boendet utgor en central del av manniskors liv och vardag. Skélen for att
man som bostadskonsument valt att bo i hyresréit 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 ddre manniskor efterfragar hyresrétten pa grund av
dess hoga grad av service. Manga av de boende kan dven ténkas ha gjort
ett medvetet val, inte bara betraffande en speciell uppldtelseform, 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 almannyttiga bostadsforetagen, men tanken & att vinsten skall
aterinvesteras i verksamheten och konsolidera foretaget istdllet for att
delas ut till agaren.

Ett &garbyte kan innebéra stora forandringar for de boende som
omfattas av forsédljningen. Erfarenheten visar att forséljningar i manga
fall skapar oro bland hyresgésterna. Detta gdler inte minst om
overldtelsen innebér att foretaget eller fastigheten lamnar den icke-
vinstdrivande bostadssektorn, vilket sker om egendomen forvérvas av en
dgare som har som Gvergripande malséttning att verksamheten skall vara
vinstdrivande.

| ett 1age nar agaren tillkannager sin vilja att 6verldta helaeller delar av
egendomen saknar hyresgasterna i dag medel som gor att man ges
mojlighet att gora sin rost hord i en process som kan komma att mycket
patagligt paverka deras hela livssituation.

Som l&aget & i dag skiljer sig graden av inflytande markant sig at
mellan boende i olika upplatelseformer. Den som galv &ger sin bostad
har ocksa gévklart en verklig makt 6ver sitt boende. | bostadsrétt har de
enskilda bostadsréttshavarna stor makt dver de egna lagenheterna samt
ett inflytande 6ver huset. Samtliga bostadsréttshavare har tillsammans
makt 6ver 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 nér det galer ombyggnadsfrégor. Nar det galler
frdgan om en fastighetsforsdjning & det fastighetsdgaren som ensam
avgor om och nér en forsdljning skall ske. Hyresgéaster som & beredda att
Overta dgandet av fastigheten har i och for sig en rétt att under vissa
forutséttningar goéra detta enligt lagen (1982:352) om rétt till
fastighetsforvarv for ombildning av bostadsrétt. Boende som déremot
inte vill eller kan utnyttja denna mdjlighet saknar i dag alla mdjligheter
att pa ett formaliserat sétt uttrycka sin asikt over forsdjningen. Detta
forhallande kan inte sigas vara tillfredsstallande.

Lagforslaget bor mot denna bakgrund utformas s3 att det tar tillvara
hyresgasternas intressen, men pa ett sadant sétt att det genom en rimlig
avvégning gar att kombinera med kommunens &garintressen.
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Motiv for statens inflytande vid 6ver|atel ser

Statens Gvergripande intresse grundas i de allmannyttiga bostadsfore-
tagens roll inom bruksvérdessystemet.

Avsikten med bruksvardessystemet &r att tillforsékra hyresgasterna ett
hallbart besittningsskydd och att motverka kraftiga hyreshdjningar pa
bostadsmarknader med brist pa bostéader. Med besittningsskydd avses ett
skydd for hyresgéstens intresse av att behdla sin lagenhet. Det direkta
besittningsskyddet ger hyresgasten rétt till férlangning av hyres
forhallandet 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 &ar forema
for provning skall jamféras med andra dberopade |agenheter med samma
bruksvérde. Provnings dgenheten och jamforel sel agenheterna skall alltsa
vara jamforbara. Om en jamforelse inte kan ske med lagenheter pa orten,
far hyresnamnden beakta jamforel sel dgenheter pa annan ort med jamfor—
bart hyreslage och i dvrigt jamforbara forhdllanden. De allmannyttiga
bostadsforetagen har tilldelats en sarskild roll inom bruksvérdes—
systemet. Enligt hyreslagen skall framst hus som &gs och férvaltas av
allméannyttiga bostadsféretag anvéndas som jamforelse vid tvister om
hyresnivan for bostads &genheter.

Bruksvardessystemet och dess sétt att fungera har varit foremal 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 hyresgésterna tycker det & vart att betala i
hyra for olika lagenheter. En sammanfattande slutsats av de studier som
presenteras i beténkandet &r att samspelet mellan bruksvérdessystemet,
hyresférhandlingslagen och almannyttans roll som forstahandsnorm vid
hyressittningen har resulterat i en i allt vasentligt god maluppfyllelse.
Betankandet ar for narvarande foremdl for beredning inom Regerings-
kandliet.

Genom alméannyttans roll for hyressattningen och darmed for
hyresgasternas besittningsskydd, finns det ett uppenbart nationellt
intresse av att de allmannyttiga foretagen har en tillrackligt stor
marknadsandel pa olika lokala bostadsmarknader Gver hela landet. |
annat fall blir konsekvensen att hyresséttningssystemet med all mannyttan
som hyresledande endast kommer att fungera tillfredsstéllande i de
kommuner som beslutat sig for att behdlla och utveckla sina
bostadsforetag. Det & mot denna bakgrund angelaget att det
almannyttiga bostadsbestdndet i kommunerna &ven fortsittningsvis
uppgar till en betydande andel av det totala bostadsbesténdet och att
l&genheterna &r av varierande utformning och storlek.

Sammanfattningsvis & det sdledes framst tva intressenter som utifran
sina olika bevekelsegrunder bada har ett legitimt intresse att paverka en
forestdende avyttring av allmannyttiga bostadsforetag eller bostéader:
hyresgasterna som brukare av bostdderna samt staten som vérnare av ett
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va8l fungerande hyressdttningssystem med almannyttan som
hyresledande.

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

Regeringens fordag: Overldtelser av aktier eller andelar i ett
kommunalt bostadsforetag i en sadan omfattning att kommunens
bestémmande inflytande 6ver foretaget upphdr skall godkannas av
lansstyrelsen for att vara giltiga. Detsamma géller om ett féretag som
kommunen har ett direkt eller indirekt inflytande 6ver avyttrar aktier
eller andelar i ett allmannyttigt bostadsforetag sa att det bestammande
inflytandet Over bostadsforetaget gar forlorat. Sadan anstkan skall
beslutas av kommunen.

| ingetdera falet krévs dock tillstand om aktierna eller andelarna
forvarvas av ett annat allmannyttigt bostadsforetag, kooperativ
hyresréttsforening eller pa exekutiv auktion.

Overlételser av hela eller delar av kommunens eller ett kommunalt
bostadsforetags bestand av bostads &genheter skall ocksa godkénnas
av lansstyrelsen for att vara giltiga. Sokanden skall i sin ansdkan om
tillstand redovisa berdrda hyresgasters uppfattning om cverl atel sen.

Tillstand krévs dock inte om bostads dgenheterna forvarvas av ett
annat allméannyttigt bostadsféretag, kooperativ hyresréttsforening eller
genom exekutiv auktion.

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

Promemorians forslag: Overensstammer i huvudsak med regeringens
fordag. Regeringen foredar att anstkan om tillstand till att avyttra
aktiemgjoriteten | ett kommunalt bostadsforetag skall bedutas av
kommunfullmaktige.

Remissinstanserna: Svea hovrétt anfor att man har forstaelse for att
det fran statens sida finns ett beaktansvért intresse av att kommunerna
inte séljer ut sina bostadsforetag. Hovréatten anfor att det ofta torde vara
forknippat med betydande svéarigheter att, infor en férestaende
forsdljning, ange om just denna forsdljning kan forsvara en framtida
hyresprovning. | princip kan man hévda att varje férsdljning inom det
almannyttiga bestandet kan innebdra att en framtida bruksvéardes-
provning forsvaras. Tillstand skulle darmed aldrig kunna lamnas. Enligt
hovréttens mening bor darfor dvervagas en skarpning av rekvisiten for
nar tillstand skall végras. Hovrédtten delar bedomningen att
lansstyrelserna bor vara beslutsmyndigheter, med méjlighet till fullfoljd
till Boverket. Kammarratten i Sockholm anfor att den inte kan tillstyrka
forslaget mot bakgrund av det innebar ett ingrepp i den kommunaa
gavstyrelsen. Kammarrétten anfér att lagforslaget i sig sannolikt inte
strider mot den europeiska konventionen om skydd for de manskliga
réttigheterna. Men nar bruksvardesprovningen leder till avslag gdller
detta oavsett konsekvenserna for den enskilde agaren. Forslaget maste
utformas sa att det skapas flexibilitet, och s att olika intressen kan
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avvdgas mot varandra. Hyresnamnden i Sockholm anfor att forslaget
synes vara motiverat framst fran den synpunkten att bruksvéardessystemet
| dess nuvarande utformning kommer att urholkas i takt med att
almannyttiga fastigheter sdljs till privata fastighetsagare eller
bostadsréttsforeningar. Hyresnamnden delar uppfattningen att sa kommer
att ske. De invandningar som lagradet uttalat mot det tidigare forslaget
om minskning av det generella statshidraget 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
forslaget. Det &r visserligen s att upprétthallandet av ett hyresséttnings-
system maste anses vara en nationell och inte en kommunal
angel&genhet. Kommunen svarar dock for bostadsforsorjningen och de
allméannyttiga foretagen har primért tillkommit — inte for att upprétthalla
ett hyressdttningssystem — utan med syftet att tillgodose allas behov av
bostad till rimliga kostnader. Hyresndmnden i Sundsvall anfér att &ven
med beaktande av den sociadla skyddsaspekten kan invandningen goéras
att det kommunala géalvstyret naggas i kanten. Inskrivningsmyndigheten i
Eks6 papekar att fordaget far inskrivningsréttsliga konsekvenser genom
att man inte har nagon egen majlighet att beddma huruvida ett
aktiebolag, ett handelsbolag, en ekonomisk férening eller en stiftelse ar
av sadant dlag att tillstandsplikt enligt lagférslaget kan foreligga
Konkurrrensverket varken tillstyrker eller avstyrker férslaget. Fordaget
innebar att det blir svarare att driva kommunala bostadsforetag eftersom
sarreglerna kan bli en hdmsko for deras verksamhet. Siockholms, Solna
Uppsala och Gavle kommuner avstyrker samtliga fordaget med det
huvudsakliga motivet att det innebar ett ingrepp i det kommunala
gavstyret. Hyresgasternas Riksforbund och Jonkopings kommun stodjer
bada fors aget.

Skélen for regeringensforsag

Den kommunala galvstyrelsen

De grundldggande bestammelserna om kommunal sjalvstyrelse aterfinns
I 1 kap. 1 och 7 88 regeringsformen. D& stadgas att den svenska
folkstyrelsen forverkligas bl.a. genom kommunal gélvstyrelse och att
beslutanderdtten i kommunerna utdvas av valda férsamlingar. Vidare
anges att kommunerna far ta ut skatt for skétseln av sina uppgifter. Av 8
kap. 5 8§ regeringsformen framgar bland annat att foreskrifter om att
kommunernas befogenheter och deras digganden kraver lagform.

| 1 kap. 1 § andra stycket kommunallagen anges att kommunerna och
landstingen pa den kommunala séavstyrelsens grund skéter de
angelagenheter som anges i lagen eller i sarskilda foreskrifter. Av 2 kap.
1 § kommunallagen framgar att kommuner och landsting salva far ha
hand om angelagenheter av allmént intresse som har anknytning till
kommunens eller landstingets omrade eller dess medlemmar och som
inte skall handhas enbart av staten, en annan kommun’, ett annat
landsting eller ndgon annan.

Den europeiska konventionen om kommuna gavstyrelse har
ratificerats av Sverige (prop. 1988/89:119). De principer som



konventionen ger uttryck for anses inforlivade 1 det svenska rétts-
systemet.

| begreppet kommuna gélvstyrelse ligger att kommunen eller
landstinget skall harétt till §dvbestdammande inom sitt omrade. En stark
historisk och ideologisk tradition ligger bakom principen om den
kommunala gavstyrelsen. Det & dock viktigt att hallai minnet att synen
pd den kommunala savstyrelsen varierar Over tiden beroende pa
samhdlsutvecklingen och skiftande politiska véarderingar. Under de
senaste decennierna har vissa uppgifter forstatligats sasom polisvasendet
medan andra har kommunaliserats sasom gymnasieskolan.

Aven om ansvaret for olika samhéllsuppgifter ligger p& kommunerna
eller landstingen innebér inte detta att de har mojlighet att fritt bestédmma
om verksamhetens omfattning i alla fragor som & ber6rda. Genom
riksdagens lagstiftningsmakt och regeringens mojlighet att utfarda
forordningar har dessa bada organ ett Gvergripande ansvar for all
verksamhet pa alla nivaer. Detta innebér att fragan om en lagstiftning
innebér ett ingrepp i den kommunala sjalvstyrelsen altid maste bedomas
utifrén en avvagning mot andra samhéllsintressen for vilka staten har det
yttersta ansvaret.

| lagstiftningsérendet om minskning av det generella statsbidraget har
regeringen framhdllit att bostadsforstriningen &r ett ansvar for bade
kommuner och staten. De bostadssociala fragorna och intresset att
uppratthalla bruksvéardessystemet dligger naturligt aven staten att varna
om (prop. 1998/99:122, bet. 1998/99:BoU11, rskr. 251).

Lagradet har i sitt yttrande i nyss namnda lagstifningsérende
konkluderat att det, sasom bestammelserna i regeringsformen &r
utformade, ytterst synes vara riksdagen som sdtter granser for det
kommunala sjdvbestammandet. Lagradet ansdg att handhavandet inom
kommunerna av bostadsforsorjningen och bostadspolitiken i forsta hand
& en kommunal angeldgenhet samt ifrdgasatte allvarligt om en
inskrankning i den kommunala rétten till alvstyrelse borde goras pa det
sétt som foreslogs i propositionen. Trots vad Lagradet anfort godtog
riksdagen regeringens forslag.

Frégan om nu foreliggande lagférslag & forenligt med principen om
kommunal salvstyrelse, & sdledes ytterst beroende av hur starkt det
samhdlleligaintresset &r.

Hyreslagen &r visserligen sa konstruerad att det i det enskilda fallet vid
en hyrestvist inte kravs nagra jamforelseobjekt i hus som &gs och
forvaltas av almannyttiga bostadsféretag for att avgora tvisten. Utan
tillgang till sddana jamforelseobjekt blir hyresndmnderna naturligtvis i
alt storre omfattning hanvisade till att gora skaighetsbedémningar.
Utredningen om almannyttan och bruksvéardet har i betédnkandet
bruksvérde, férhandling och hyra en utvérdering (SOU 2000:33) papekat
att hyresnamnderna i praxis i stor utstréckning gor skalighets-
bedomningar. Med en s&dan utveckling kommer hyresséttningen att likna
den tidigare overgivna offentliga hyresregleringen som ersattes av
bruksvérdessystemet.

| den man det inte finns ett tillrackligt stort antal hyresl dgenheter for
vilka sdlvkostnadsprincipen ligger till grund for hyresséttningen, finns
det risk for att hyresnivan generellt sett kommer att hojas.
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Regler om egendomsskydd

Enligt 2 kap. 18 § regeringsformen & varje medborgares egendom
tryggad genom att ingen kan tvingas avsta sin egendom till det allmanna
eller till ndgon enskild genom expropriation eller annat sddant férfogande
eller tdla att det almédnna inskranker anvandningen av mark eller
byggnad utom nédr det kravs for att tillgodose angelégna allmanna
intressen. Kommunerna omfattas inte av denna bestdmmelse. Den torde
daremot varatillamplig pa kommunala bol ag.

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

En kommun kan inte gentemot staten gora géllande en inskrénkning av
de fri- och réattigheter som foljer av konventionen (se t.ex.
Europadomstolens beslut den 7 juni 2001 i mal 52557/99. Ett kommunalt
bostadsforetag & daremot ett eget, fran &garen (kommunen) skilt
réttssubjekt. Det anses darfor i formell mening vara ett sddant enskilt
subjekt som har klagorétt enligt konventionen.

Enligt regeringens beddmning torde de angivna bestdmmelserna inte
ha nagon reell innebord nar det galler det nu aktuella lagstiftningsarendet
och effekterna for de kommunal a bostadsforetagen. Dessa har byggts upp
under en lang period. Denna uppbyggnad hade inte varit méjlig utan
omfattande statliga ekonomiska insatser. Genom dessa insatser
sékerstélldes ett betydande indag av almannyttiga, icke vinstdrivande
foretag pa bostadsmarknaden. Som ett sétt att dampa hyresutvecklingen
och dérigenom fa rimliga boendekostnader inom hyressektorn tilldelades
dessa foretag sedermera rollen som hyresledande i bruksvardessystemet.
Det var adrig avsikten efter dessa omfattande statliga insatser att
bost&derna eller bostadsféretagen genom forsaljningar skulle foras Gver
till den kommersiella marknaden eller till bostadsrétter som kan sdjastill
marknadspris.

Sammanfattande beddémning

Det nu aktuella fordaget medfér att kommunala almannyttiga
bostadsféretag i vissa undantagsfall skall kunna hindras fran att 6verldta
egendom till ndgon annan &@n andra sadana foretag eller kooperativa
hyresréttsforeningar. 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
begransningar kunna overldta almannyttiga bostader & det enligt
regeringens mening tydligt att det allmanna intresset véager 6ver. Det &r
darfor rimligt att kommunala bostadsforetag far tdla den foreslagna
inskrdnkningen i sin handlingsfrihet.
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Nar kravstillstand?

Overlételser av aktier eller fastigheter kan komma att aktualisera en
mangd olika frégestallningar. Overl&telserna kommer ocksa sannolikt att
variera kraftigt vad galler bade komplexitet och svéarighet. | 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 nodvandigt att
lagforslaget utformas sa att det kombinerar méjligheten till en smidig
administrativ hantering med en mgjlighet till en mera fordjupad provning
nar sa & nodvandigt.

Vid utformningen av fordaget har flera olika alternativ dvervégts. Ett
ar att i likhet med vad som géller enligt hyresforvérvslagen inféra en
obligatorisk anmalningsplikt, medan tillstand bara skall kréavas i vissa
fall. Nackdelen med en sadan ordning & dock att man kan forutse ett
utdraget forfarande i de fall 6verlatelsen beddms vara tillstandspliktig,
vilket utifran ett agarperspektiv skulle vara negativt.

Ett annat alternativ som Overvagts &r att inféra undantagsbestammel ser
i lagen sa att inte samtliga dverlatel ser 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 lagforslag skulle dock
for de boende i dessa fastigheter medféra en oacceptabel inskrénkning av
deras mojligheter att paverka skeendet.

Ett huvudsyfte med lagforslaget & att tillgodose hyresgéasternas
intresse av att gora sina roster hoérda och darigenom kunna paverka
fastighetsdgaren i ett 18ge 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 gallande i fraga om Gverlatelser som innebér att allméannyttiga
bostadsforetag eller bostéader Overgar fran att tillhdra den
ickevinstdrivande sektorn till den vinstdrivande sektorn. Mot denna
bakgrund kan det inledningsvis das fast att det inte & motiverat att inféra
tillstandsplikt for forsaljningar till andra allmannyttiga bostadsforetag.

Det & inte heller motiverat att infora en tillstandsplikt for overlatel ser
till kooperativa hyresréttsforeningar. Sadana Gverlatelser sker till
fastighetsdgare som avser att bedriva verksamheten sa att de boende i
hogre grad &n genom den vanliga hyresrétten ges ett okat inflytande 6ver
sitt boende utan det inslag av spekulation som har kunnat iakttas nér det
gdller bostadsrétter pa vissa marknader. Dessutom & det rimligt att
undanta Overldtelser pd exekutiv auktion fran tillstandsplikten. Mot
denna bakgrund bor den foredagna tillstandsplikten omfatta bara
Overlatelser som riktar sig utanfor dessa kretsar.

Den foreslagna tillstndsplikten omfattar endast sddana allménnyttiga
bostadsforetag déar kommunen har det bestammande inflytandet. Ett skd
som talar for detta stdllningstagande & enligt regeringens mening det
forhallandet att endast denna kategori foretag foresl s vara hyresledande
enligt bruksvardessystemet. Mot bakgrund av den foreslagna lagens syfte
vore det inte logiskt att utoka tillstandsplikten till att omfatta foretag som
inte & hyresledande.
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Men &aven betréffande overldelser till andra @an de nu nédmnda
Ickevinstgenererande aktorerna finns anledning att ndrmare fundera 6ver
om det finns skd att inféra undantag fran tillstandsplikten. Mojligheten
for en kommun att bredda &gandet i sitt kommunala bostadsforetag var
under lang tid begransat. Ett foretags stallning som allméannyttigt
bostadsforetag kunde aterkallas om en aktie eller andel i det bolag som
godkants som alméannyttigt saldes till ndgon annan & kommunen.
Denna restriktiva hallning till aktiedverlatelser har numera Gvergetts. |
det nu gdllande tidsbegransade sanktionssystemet finns méjlighet for
kommunen att avyttra upp t.o.m. 49 procent av aktierna utan att drabbas
av nagon sanktion. Skalen for detta synsétt &r flera. En dgarbreddning
kan i manga fall vara motiverad och till och med efterstravansvard. | takt
med att de allmannyttiga bostadsforetagens sarstalining 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 forhdlanden. Det
vasentliga fran bostadsforsorjningssynpunkt & att kommunen aven efter
en forsaljning behaller det bestammande inflytandet 6ver foretaget.

Om kommunen endast &ger en minoritetspost i féretaget kan dess
stdllning som kommunens centrala verktyg 1 bostadsforsorjnings—
sammanhang 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 tillampningen av bruksvardessystemet forsvaras. Kravet pa
tillstandsplikt bor darfor inte gédla sd lange kommunen efter
forsdljningen — direkt eller genom ett av. kommunen dominerat bolag —
innehar mer @n 50 procent av rostvardet hos aktierna eller andelarna i
foretaget. | fraga om diftelser bor krévas att kommunen &ven efter
Overlatel sen utser majoriteten av styrel sens ledamoter.

Vad gdler overldtelser av ett alménnyttigt bostadsbestand & det
viktigt att regelverket utformas sa att det gar att bedriva en rationell
verksamhet pa detta omrade bade fér kommunen som &gare och for det
kommunala bostadsforetaget. Lagstiftningen bor bygga pa grundsynen
att kommunerna i allménhet & inriktade pa att fullgora sina uppgifter
inom bostadsf6rsorjningsomradet och att det & kommunen som &gare till
bostadsforetaget som i grunden & bést skickad att avgéra i vilken
omfattning forandringar i bostadsbestandet bor ske. Ett sddant synsatt bor
dock inte hindra att de boende i de fastigheter som omfattas av
Overlatelsen ges en mojlighet att paverka skeendet.

Ansokans innehall

Som framgdr ovan & ett av de bakomliggande motiven till detta
lagforsag framst hyresgasternas intresse av att paverka forsdjningar av
sina bostéder. En central del i provningen av ett tillstandsdrende bor
darfor vara att hyresgésternas intressen tillgodoses pa ett tillfreds—
stéllande sétt.

N& det gdler hyresgasternas mgjlighet att utbva inflytande i ett
forsdjningsdrende kan man ténka sig olika alternativ. Den mest
|angtgaende formen av brukarinflytande skulle vara att hyresgasterna ges
en mojlighet att genom majoritetsbeslut motsatta sig en forsdjning, alltsa
i praktiken en vetorétt. Att infora en sadan ordning skulle sannolikt fora
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for langt. Ett merarealistiskt alternativ skulle vara att — sdsom sker i bade
Danmark och Holland — formalisera hyresgésternas magjlighet att ge sin
asikt till kanna och dérigenom paverka processen.

En ordning som innebér att lansstyrelsen vid sin beredning av ett
tillstandsdrende alltid skall ha tillgang till uppgifter om de boendes
installning innebar i och for sig ingen absolut majlighet for hyresgasterna
att forhindra en forsdljning av deras bostad. | forhdllande till dagens
situation astadkommer man emellertid med ett sddant system en mer
rimlig balans mellan kommunens intresse som &gare och hyresgasternas
Intresse som brukare.

Sammanfattningsvis bor lagfordaget utformas sa att en forsdljning
skall foregas av ett samrad med samtliga berérda hyresgéster genom att
hyresgasternas uppfattning redovisas i ansdkan om tillstand. Det bor
dligga sokanden att, innan beslut om overlatelse fattas, inhamta sddana
uppgifter. Detta bor galla bade vid avhandelser av aktier och andelar
samt 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 — |ata regeringen
avgora @endena. En annan mojlighet &r att 1ata hyresnamnden svara for
provningen. Slutligen kan prévningen forlaggas till 1ansstyrel sen som har
en viktig funktion nér det géler samordningen av den regionala bygg-
och bostadsplaneringen. Négra remissinstanser har med hanvisning till
artikel 6 Europakonventionen véackt fragan om inte &@endena borde
provas av domstol. Svea hovréatt har anfort att man anser att kravet pa
domstolsprévning & uppfyllt mot bakgrund av méjligheten att begéra
réttsprovning. Mot denna bakgrund delar man den bedémning som gors i
promemorian att arendena bor handléggas av lansstyrelserna och
Boverket.

Som framgdr av redovisningen ovan omfattar Europakonventionens
bestdmmelser inte kommuner. Daremot omfattas de kommunala
bostadsforetagen. Regeringen delar Svea hovrétts beddmning att man
genom att rattsprovningsingtitutet star till forfogande for en sokande
uppfyller Europakonventionens krav pa domstol sprévning.

Prévningen enligt den foéreslagna lagen kan komma att fordra speciell
fortrogenhet med bostadsforsorjningssituationen inom en hel region. Pa
sa sdtt skapas ocksa smidiga mojligheter for en sammanvagning av
effekternai ett bostadsfrsorjningsomrade 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
|&nsstyrel sen.

Tillstandssplikten bor adlaggas den civilréttdige &garen av den
egendom som Overlatelsen avser. Detta innebér att kommunen &r skyldig
att begéra tillstdnd till oOverlételser av aktier och andelar i sitt
bostadsforetag. Om bostadsféretaget ags av ett annat kommunalt foretag
bor tillstdndsskyldigheten &vila detta foretag. Som framgdr ovan &
Overladtelser av aktier tillstandspliktiga om Overldtelsen innebar att
kommunen forlorar det bestdmmande inflytandet dver foretaget. Enligt 3
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kap. 9 8 kommunallagen skall fullméktige beslutai &enden av principiell
beskaffenhet eller annars av storre vikt for kommunen. | paragrafen
réknas bl.a. budget, skatt och andra viktiga ekonomiska frégor upp. En
overldtelse som innebar att kommunen avhander sig aktiemagjoriteten i
sitt kommunala bostadsforetag & enligt regeringens uppfattning av den
karaktéren att namnda bestdmmelse &r tillamplig. Mot denna bakgrund
bor en ansdkan om tillstand till att Overldta aktiemgjoriteten i ett
kommunalt bostadsforetag beslutas av kommunfullméktige. Det gor det
mojligt for fullméktige att vaga hyresgasternas intresse mot kommunens
intresse. Dessutom kan en fullméktigebehandling av ett fordag om
utforsajning ge upphov till en diskussion om hur kommunen tar sitt
bostadsf 6rsorjningsansvar.

Vad gdler overldtelse av fastigheter bor pa samma sétt tillstand
begéras antingen av det kommunala bostadsforetaget eller kommunen
beroende pa vem som formellt &ger de aktuella fastigheterna. Vid en
tillstandspliktig overlatelse skulle det finnas maéjlighet for overlataren att
frantrada dverlatel sen genom att underlata att ansoka om tillstand varvid
overldtelsen blivit ogiltig. For att undvika en sadan situation foreslas
aven forvarvaren harétt att ansoka om tillstand.

Ansokan om tillstand bor goras inom viss tid fran det att Overlatelsen
skedde. Enligt hyresforvarvslagen skall forvarvstillstand sokas inom tre
manader fran det att forvarvet skedde. Denna tidsfrist synes lamplig dven
i det nu aktuella férslaget. Om denna tidsfrist forsittes blir fanget ogiltigt
I enlighet med vad som sdgs nedan. Det finns inget som hindrar att
anstkan sker innan overlatelsen genomforts. | manga fall torde det
snarast varalampligt att sa sker.

Den nu foreslagna lagstiftningen bor @ven innehdla en mojlighet for
en kommun eller ett allmannyttigt bostadsforetag att begéra dispens fran
kravet att fa tillstand. Det kan exempelvis vara fraga om en situation dér
kommunen befinner sig i ett alvarligt ekonomiskt léage och den nu
aktuella atgarden &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 dispensansbkan bor ha inkommit till
regeringen senast inom fyra veckor fran oOverladelsen eller, om en
ansokan om tillstand avdagits, inom fyra veckor fran den dagen.

4.3.6 Prévningen av ansokan om tillstand

Regeringens forsdag: Ansokan om tillstand till overlatelsen skall
avdds om det kan befaras att hyran hos de almannyttiga
bostadsforetagen inte kommer att fa tillrackligt genomslag vid
tilldmpningen av bruksvérdereglernai 12 kap. 55 § jordabalken eller
de hyresférhandlingar som fors enligt hyresférhandlingslagen.
Léansstyrelsen skall — om det inte & uppenbart obehovligt — inhdmta
yttrande fran hyresgéstorganisation och fastighetsagareorganisation pa
orten.
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Promemorians férdag: | promemorian foresds att en ansbkan om
tillstand skall avdas om den aktuella 6verlatelsen forsvarar tillampningen
av hyreslagens bruksvardessystem med allméannyttan som hyresledande.
Vidare fordas att |ansstyrelsen skall inhamta yttrande fran hyresnamnden
om man befarar att tillampningen kan férsvaras.

Remissinstanserna: Svea hovrétt anser att det bor Overvégas en
skarpning av rekvisiten for nar tillstand skall vagras. Hovrétten foreslar
att 7 8 i fordaget utformas s3, att tillstand till dverlatelsen skall végras
om det system for provning av hyra som avses i 12 kap. 55 § andra
stycket jordabalken (bruksvardessystemet) maste antas avsevart forsvaras
pa grund av Overlatel sen. Hyresnamnden i Stockholm framhaller att man
inte bygger sin provning pa nagot eget statistiskt material i form av hyror
for allméannyttiga bostader. Namnden kan inte dra nagra slutsatser om hur
bruksvéardeshyrorna kommer att paverkas vid en forsdjning av
allméannyttig egendom. Namnden pdpekar vidare att ett huvudsyfte med
fordaget ar att de allmannyttiga bostadsforetagen har en tillréckligt stor
marknadsandel pa olika lokala bostadsmarknader i landet i syfte att
upprétthalla bruksvéardessystemet. Bedomningen bor enligt namndens
mening kunna goras av lansstyrelsen efter yttrande fran hyresgast- och
fastighetsagarorganisationen pa orten.

Skalen for regeringens forslag: | det foregdende har namnts ett antal
skl for ett synsdtt som innebdr att forsdljningar av kommunala
bostadsforetag eller bostéder inte enbart &r att anse som en kommunal
angel agenhet. Aven de boende i de fastigheter som berors av 6verl&telsen
samt staten har ett legitimt intresse i fragan. Statens intresse grundas
framst | att s8kerstédlla att grunderna for att bruksvérdessystemet med
almannyttans hyresledande roll tryggas. Ett huvudsyfte med forslaget ar
ait de almannyttiga bostadsforetagen har en tillréckligt stor
marknadsandel pa olika lokala bostadsmarknader i landet i syfte att
uppratthalla bruksvérdessystemet. Som framgar av redovisningen ovan &r
hyresgasternas besittningsskydd beroende av att hyresnamnden i en
hyrestvist har att tillga ett bestand av |agenheter som kan jamforas med
den lagenhet med ifrégasatt hyra. | forsta hand skall hyresnamnden
beakta hyran for lagenheter som &gs och forvaltas av allméannyttiga
bostadsforetag. Detta innebar att det & viktigt att det inom det
adlmannyttiga bestandet finns lagenheter med varierande |ége,
utformning och standard.

Regeringen delar Hyresnamndens i Stockholm synpunkt att den
foreslagna lagtexten béttre bor ge uttryck for lagens syfte sa att det klart
framgdr att ansokan om tillstand skall avdas om det kan befaras att
overlatelsen paverkar hyresnivéerna pa orten s att de almannyttiga
bostadsféretagens hyror inte ges tillrackligt genomdag. |
forfattningskommentaren utvecklas narmare hur tillstandsprévningen bor
utforas. Regeringen delar ocksa hyresnamndens synpunkt att
lansstyrelsen i sin bedomning av dessa frégor skall inhéamta yttrande fran
hyresgastorganisation och fastighetsorganisation pa orten. Parterna pa
hyresmarknaden bor i sina yttranden till lansstyrelsen presentera ett
underlag fér sina stéllningstaganden. Detta ger parterna tillféle att
redovisa den aktuella oOverldtelsens konsekvenser ur ett regionalt
perspektiv.
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Det kan dock uppsta situationer dér ett inhamtande av synpunkter fran
dessa organisationer skulle innebdra ett onddigt fordrojande av
handl&ggningen. | en situation dér lansstyrel sen enbart genom att granska
ansokan kan utesluta att den aktuella 6verlatelsen skulle kunna paverka
det almannyttiga bostadsbestandets genomslag pa hyresnivaerna pa
orten, vore det orimligt att kréva in yttrande fran hyresmarknadens
parter. Mot denna bakgrund anser regeringen att om lansstyrelsen
bedomer att det & uppenbart att den aktuella dverldtelsen inte paverkar
det allméannyttiga bostadsforetagets hyror att fa tillrackligt genomslag vid
tillampningen av bruksvérdereglerna skall yttrande inte inhamtas.

4.3.7 Verkan av véagrat tillstand

Regeringens fordag: Om tillstand till Gverlatelsen eller dispens
vagras blir forvarvet i fraga ogiltigt.

Promemorians forsag: Overensstammer med regeringens forslag.

Remissinstanserna: Ingen av remissinstanserna har framfort
invandningar mot férslaget.

Skalen for regeringens fordag: Om lansstyrelsen avslar anstkan om
tillstand bor foljden bli att forvarvet i fraga blir ogiltigt. Innebtrden av
ogiltighetspafoljden &r att vardera parten maste aterbara vad han uppburit
pa grund av avtalet. Ogiltighetspafoljden bor folja omedelbart pa grund
av avdagsbedutet. Samma péfoljd bor dven intréda om ansbkan om
tillstand for overldtelsen inte sker inom tre manader fran det att
overlatselsen skedde liksom om en ansdkan om dispens avdds. Om
Overldtelsen avser fastighet ankommer det pa inskrivningsmyndigheten
att bevaka att inte lagfart meddelas. Skulle emellertid lagfart ha
meddelats i strid med dessa bestammelser, bor i enlighet med vad som
gdller enligt hyresférvarvslagen i motsvarande fall ogiltighet inte intréda.

4.4 Kommunernas boendeplanering

44.1 Gallander att

Enligt lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsf6rsorjningsansvar
skall varje kommun planera bostadsforsorjningen i syfte att skapa
forutsdttningar for alai kommunen att levai goda bostader. Kommunens
riktlinjer for bostadsforsorjningen skall antas av kommunfullméktige.
Lagen anger inte hur ofta sddana beslut skall fattas. Den innehdller inte
heller ndgra formkrav. Vid planeringen av bostadsforsorjningen skall
kommunen 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 behdvs for att framja
bostadsférsorjningen. Om tva eller flera kommuner behtver gemensam
bostadsférmedling, skall dessa kommuner anordna en sadan.
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Kommunal bostadsférmedling definieras i forarbetena till lagen (prop.
2000/01:26 s. 19 f.) som en kommunal tjdnst som kommunen beslutat att
tillhandahdlla kommuninvanarna efter vissa politiska riktlinjer och
faststéllda formedlingsprinciper. Kommunen har det yttersta ansvaret for
verksamheten dven om verksamheten |&ggs ut pa entreprenad.

Enligt lagen skall lansstyrelserna lamna kommunerna i lanet réd,
information och underlag for deras planering av bostadsfrsorjningen.
Vidare skall en kommun |dmna regeringen uppgifter om bostads-
fOrsorjningsplaneringen som regeringen begar.

442 Komplettering av lagen om kommuner nas
bostadsfor sorjningsansvar

Regeringens férsdag: Kommunfullmaktiges beslut om kommunala
riktlinjer fOr bostadsférsorjningen skall fattas genom sarskilt beslut en
gang per mandatperiod.

Kommitténs forslag: Overensstammer med regeringens forslag.

Remissinstanserna: Kommitténs fordag har mott ett  blandat
mottagande. Statskontoret motsétter sig inte fordaget, men anfor att
sadana formella procedurregleringar inte kommer att forandra politiken
pa ett avgorande sétt. Socialstyrelsen har inget att erinra mot forslaget.
Boverket anser att beslut om kommunalariktlinjer 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 lan delar bada kommitténs fordag. Uppsala kommun,
Goteborgs kommun, Sundsvalls kommun och Svenska kommunforbundet
avstyrker forslaget. Jonkopings kommun och Ostersunds kommun
tillstyrker forslaget.

Skalen for regeringens férslag: Lagen om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar  innehdller ingen né&rmare reglering av
kommunfullmaktiges beslut nér det t.ex. géller formkrav betraffande
riktlinjer fOor bostadsforsorjningen. Regeringen hanvisade i propositionen
om Bostadsforsorjningsfragor m.m., nar det géaler fragan om nagra
sarskilda formkrav skulle stéllas pa behandlingen av riktlinjer att man
ville avvakta Allbo-kommitténs slutbeténkande (prop. 2000/2001:26).

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

Som léget & i dag kan behandlingen av riktlinjerna for bostads-
forsorjningen i kommunen Overskuggas av den aktualitetsforklaring av
kommunens dversiktsplan som skall beslutas i kommunfullmaktige en
gang per mandatperiod. Kommittén har redovisat att i manga kommuner
ar oversiktplanen ett av de viktigaste medel man har till sitt forfogande
for att styra den byggda miljon.

Regeringen delar denna uppfattning. Som l&get & i dag riskerar
behandlingen av de bostadspolitiska fragorna i kommunen att
dverskuggas av andra angransande fragor. Ett sétt att inskarpa betydelsen
av kommunernas ansvar for dess fragor ar att komplettera lagen om
kommunernas bostadsforsorjningsansvar pa det sétt som kommittén



foreslagit. Regeringen foredar mot denna bakgrund att lagen om
kommunernas bostadsf 6rsorjningsansvar kompletteras med en regel som
innebér att kommunfullméktige skall besluta om riktlinjer for
bostadsf6rsorjningen minst en gang per mandatperiod.

5 | krafttrédande

Regeringens férsag: De nya bestammelserna skall tréda ikraft den 1
april 2002.

Skalen for regeringens forslag: Som framgar ovan skall nu géllande
tidsbegransade |agstiftning tilldampas 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 6verlatelser av
kommunala bostadsféretag eller bostdder & avsett att ersdita den
tidsbegransade lagen. Mot denna bakgrund foreslas att det nu framlagda
lagforslaget bor tradai kraft den 1 april 2002.

6 Ekonomiska 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 godkan-
nanden av allméannyttiga bostadsforetag. Fragor om dterkallelse av
godkénnanden provas redan i dag av dessa myndigheter. Det handlar
saledes inte om nagon ny arbetsuppgift i denna del.

Den del av lagférslaget som avser tillstandplikt vid odverlatelse av
kommunala bostadsféretag eller bostéader dgda av kommunala bostads-
foretag, &r tankt att ersétta den nuvarande tidsbegransade lagstiftningen
pad omradet som hanteras av lansstyrelserna och Boverket. Boverket
foresas dessutom tilldelas en roll som tillsynsmyndighet enligt den
foreslagna lagen.

For narvarande finns, varken for lansstyrelserna eller Boverket, nagra
sérskilda anslag utéver 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
gdller dverldtelser av kommunala bostadsforetag eller bostader och som
kan sigas innebdra nya arbetsuppgifter, resursméssigt motsvarar den
uppgift man har enligt den tidsbegransade lagen som féresas 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.



7 FOrfattningskommentar

7.1 Fordlag till lag om allmannyttiga bostadsforetag
1 kap. Allmannyttiga bostadsfor etag

18

| forsta stycket anges vad almannyttiga bostadsforetag &r. For sadana
bostadsforetag géller primart ett krav pa att verksamheten skall drivas
utan vinstsyfte. Det innebér att ett bostadsféretag inte & att anse som
allméannyttigt bostadsféretag om det bedriver verksamhet som har till
syfte att ge &garen vinst. Kravet pa att verksamheten skall bedrivas utan
vinstsyfte skall inte tolkas sa att en atgard skall anses utgora otillaten
vinstutdelning om aktiekapitalet hojs till foljd av att anléggnings-
tillgangarna stigit i varde, eller om ett 6verskott i verksamheten fors 6ver
till ny r&kning.

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
inkréktar pa den priméra uppgiften, dvs. att forvata hyresfastigheter i
vilka bostads agenheter upplats.

Enligt forslaget 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
darfor verksamhetskravet.

Paragrafens andra stycke innehdller en bestammelse som i visst
hénseende preciserar vad som avses med "utan vinstsyfte” i forsta
stycket. Av bestdmmelsen framgar att ett foretag som lamnar skélig
utdelning pa kontant tillskjutet grundkapital trots detta skall anses drivet
utan vinstsyfte.

28
| fOrsta stycket anges vad som menas med kommunalt bostadsfdretag.

| 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
kommunen &ger aktier i ett aktiebolag eller andelar i en ekonomisk
forening med mer an halften av samtliga roster i bolaget eller féreningen.
Kommunen maste alltsd med &ganderétt inneha aktierna eller andelarna
och dessa maste vara forenade med mer &@n héften av rosterna. Att
kommunen innehar aktiemgjoritet med pantrétt eller genom t.ex. ett
konsortialavtal forsakrat sig om rétten att fa forfoga 6ver mer an halften
av samtliga roster, grundar inte ett sadant inflytande som avses i
bestammel sen. Vidare anges att kommunen inte far ha avtalat bort rétten
att forfoga Gver haften eller mer an hélften av samtliga roster.

Den andra punkten gdller stiftelser. FOr att kommunen skall anses ha
det bestammande inflytandet maste den ha rétt att utse eller avsitta mer
an hdften av ledamodterna i styrelsen for en stiftelse med egen
forvaltning.
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Om ett dagande att forvalta stiftelsens egendom i enlighet med
stiftelseférordnandet gérs av en juridisk person, foreligger anknuten
forvaltning (se 2 kap. 2 § stiftelselagen [1994:1220]). For en sadan
stiftelse géller att kommunen skall anses ha det bestdmmande inflytandet
om den eller ett kommunalt foretag (se tredje stycket) ar forvaltare.

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

38

Enligt bestammel sen skall ett allmannyttigt bostadsforetag strava efter att
erbjuda hyresgésterna madjlighet till boendeinflytande och inflytande i
foretaget. Begreppet boendeinflytande tar sikte pa inflytande Gver 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
boendeinflytande kan vara att foéretaget for en kontinuerlig dialog med
hyresgasterna i fragor om hur tryggheten i boendet i hyresrétt kan
utvecklas. Bestammelsen kan namast Kkarakteriseras som en
malformulering.

48

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

58

Paragrafen innebédr att godkannande som almannyttigt bostadsforetag
kan lamnas till aktiebolag, ekonomiska foreningar eller stiftelser som
uppfyller kriteriernai 1 8. Enligt forslaget till lag om kooperativ hyresrétt
utfor en kooperativ hyresréttsforening en ekonomisk forening och kan
déarfor bli godként som allménnyttigt bostadsforetag.

Fragor om godkannande provas enligt 7 § av lansstyrelsen. Ett foretag
som blivit godkant som allménnyttigt bostadsféretag kan inte sedan
ansobka om att slippa varaklassificerat som sadant.

Enligt overgangsbestammelserna skall allmannyttiga bostadsforetag
som for narvarandedr godkanda inte behdva anstka om godkannande pa

nytt.

68

Bestammelsen innehdller en regel om aterkallelse av godkannande som
almannyttigt bostadsforetag. Aterkallelse skall ske betraffande sadan
allméannyttiga bostadsforetag som inte har kommunen som majoritets-
agare om foretaget inte uppfyller villkoren enligt 5 8. Bestdmmelsen
innehdller inga néarmare regler om hur en fréga om aterkallelse kan
vackas hos lansstyrelsen. Fragan kan initieras av lansstyrelsen galv eller
genom anmélan t.ex av en hyresgast eller en hyresgéastférening.
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78
| forsta stycket anges vilken myndighet som beslutar i frdga om
godkannande och aterkallelse av godkannande av allmannyttigt bostads-
foretag.

Andra stycket innehdller bestdmmel ser om Gverklagande.

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 6verldtelse av aktier och
andelar som kommunen direkt eller indirekt ager i ett kommunalt
bostadsforetag.

Forsta stycket andra punkten avser 6verlételse av fast egendom.

| andra stycket anges att &ven tomtrétt omfattas.

28
| paragrafen anges vad som menas med 6verlatel se.

38
| paragrafen anges att tillstand som huvudregel krévs. Det finns flera
undantag fran huvudregeln, vilket framgar av 6 och 7 88.

48
| forsta stycket anges var ansokan om tillstand skall |amnasin.

Enligt andra stycket skall hyresgasternas respektive hyresgast-
organisations instélning till forsdljningen bifogas ansdkan. Aven om
deras instéllning inte har ndgon egentlig betydelse for lansstyrelsens
provning av saken, kan hyresgasterna genom att de uppmarksammas om
forhdllandena anvanda andra kanaler for att eventuellt gora sina roster
horda

58
En anstkan som avser Overldtelse av bl.a. aktiemgjoriteten i ett
kommunalt bostadsforetag skall beslutas av kommunen.

68
| paragrafen anges nar tillstand till 6verlételseinte fordras.

78
| paragrafen finns bestammelser om n&r lansstyrelsen skall lamna
tillstand till en dverlatel se. Fragan har behandlatsi avsnitt xx.
Lansstyrelsens provning tar i forsta hand sikte pa overlatelsens
konsekvenser for tillampningen av bruksvardessystemet pa orten.
Bestammelser om bruksvérdessystemet finnsi 55 § hyreslagen. Av férsta
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 1&genheter i hus som &gs och forvaltas av allméannyttiga
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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 Overldtelse om det kan befaras att de kommunala
bostadsféretagens hyror till foljd av 6verldtelsen inte kommer att fa
tillrackligt genomdlag vid tillampningen av bruksvardesreglerna i 55 8
jordabalken eller de hyresforhandlingar som fors enligt hyresfor-
handlingslagen. Det avgodrande for lansstyrelsens stéllningstagande ar
inte huruvida det gar att faststélla hyran efter en jamférelse med hyran
for lagenheter pa orten som med hansyn till bruksvérdet &r likvardiga
utan att de almannyttiga bostadsforetagens hyror far genomslag vid
sadana proévningar och vid hyresférhandlingar.

Lansstyrelsen skall gévfalet 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 overldter hela sitt
|agenhetshbestand, t.ex. genom att 6verldta sitt bostadsforetag.

Aven overldtelser av delar av ett allmannyttigt bestand i en kommun
och overldtelser av enstaka fastigheter kan medfora att de kommunala
bostadsforetagens hyror inte far genomslag. Om en overlatelse medfor
exempelvis att vissa dlag av jamférelser som kan anses nddvandiga for
att bestamma en hyra som baseras pa de allméannyttiga bostadsforetagens
hyror inte langre kan genomforas, t.ex. jamférelser med lagenheter som
har en viss storlek eller standard, skall tillstand inte |amnas.

For att de kommunala bostadsforetagens hyror skall anses fa
tillréckligt genomslag vid tilldmpning av bruksvéardereglerna och de
hyresférhandlingar som fors enligt hyresforhandlingslagen, maste det
finnas en sddan mangd allmannyttiga lagenheter att hyrorna for dessa
|agenheter kan fa ett reellt genomslag. Hyran for olika slag av |agenheter
i det privata bestandet maste kunna bedomas utan nagon storre svarighet,
vilket medfor att det maste finnas ett inte obetydligt antal allméannyttiga
lagenheter av skiftande slag, dvs. med olika egenskaper som kan paverka
bruksvérdet sdsom storlek, standard och lage m.m. Om det efter
overlatelsen finns kvar endast ett fatal allménnyttiga | agenheter med t.ex.
ett visst 18ge, kan de kommunala bostadsféretagens hyror normalt inte
anses fatillrackligt genomslag vid tillampningen av bruksvérdesreglerna.

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

88

Om det finns synnerliga skal far regeringen medge undantag fran kravet
att soka tillstand. | vissa fall kan det finnas anledning att lata ett
kommunalt bostadsbestand Gverldtas @en om bruksvardessystemet
paverkas negativt. Detta kan gélla t.ex. om kommunen befinner sig i en
alvarlig ekonomisk situation och en dverldtelse & nodvandig for att
sanera kommunens ekonomi. Den prévningen bor dock ankomma pa
regeringen och inte pa lansstyrel sen.

98
| paragrafen anges inom vilken tid som tillstand skall sokas.



10§

| paragrafen anges att lansstyrelsen skall begara in yttrande fran
hyresgastorganisation och fastighetsdgareorganisation om det inte ar
uppenbart att allmannyttans hyror dven efter dverlatelsen ges tillrackligt
genomslag vid tillampningen av bruksvéarderegeln i hyreslagen eller
hyresférhandlingslagen.

118
Soks inte tillstand i rétt tid eller lamnas inte tillstand & overlatelsen
ogiltig. Detta géller dock inte om lagfart har beviljats.

128
| paragrafen behandlas fragor om 6verklagande.

Over gangsbestammel ser

Av  Overgangshestammelserna  framgdr att dels kommunala
bostadsforetag, dels aktiebolag, ekonomiska foreningar eller stiftelser
som enligt &dre rantebidragsforordningar & godkdnda som
almannyttiga bostadsforetag skall anses var godkanda som allméannyttigt
bostadsforetag enligt den nya lagen. Bestammelsen innebér i praktiken
att dessa foretag inte behdver soka godkannande enligt denna lag.
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7.2 Fordag till lag om andring i jordabalken

12 kap. 55 §

| bestdmmel sens andra stycke gors ett tillagg varigenom det klargors att
endast kommunala bostadsforetag kan vara hyresnormerande enligt
hyreslagens bruksvérderegel. Bakgrunden till éndringen & att forslaget
till lag om almannyttiga bostadsforetag gor det mgjligt fér andra én
kommunala bostadsforetag att godkannas som almannyttiga
bostadsforetag. Andra allmannyttiga bostadsforetag an kommunala
bostadsforetag, t.ex. kooperativa hyresréttsforeningar skall sdlunda inte
vara hyresnormerande. Avsikten med andringen &r inte att andra det satt
pavilket stycket for narvarande tillampas.

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

18

|  bestdmmelsens tredje stycke gors ett tillagg varigenom
kommunfullméktige alaggs att anta riktlinjer for boendeplaneringen
genom ett sarskilt beslut minst en gang varje mandatperiod. Med
mandatperiod avses en fyradrsperiod réknat fran och med den 1
november valaret (se 5 kap. 5 § kommunallagen).
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Sammanfattning av Delbeténkandet Allmannyttan pa
2000-talet — bedutsregler vid forsédljning 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-
sociala fragor. | detta delbetankande redovisar kommittén forslag till en
sarskild lag med kommunala beslutsregler vid overldtelse av aktier eller
andelar i ett kommunalt bostadsforetag och vid overldtelse av bostads-
fastigheter som &gs av en kommun eller av ett kommunalt bostads-
foretag.

Kommittén kommer i sitt fortsatta arbete att redovisa 6vervaganden
och eventuella forslag inom foljande omraden:

e en sarskild lagstiftning for de kommunala bostadsforetagen och
i forlangningen ett samlat regelverk for alla alménnyttiga
bostadsforetag

e finansella och andra forutsittningar for Overldtelse av
kommunalt bostadsbestand eller bostadsforetag till privata all-
mannyttiga 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 bostadsanvisningsratt

e skatteregler vid gé@vforvatning.

En uppfoljning av planerade och genomforda forsdljningar av alman-
nyttiga bostader visar att flera kommuner salt sitt bostadsforetag under
1990-talet och att alt fler kommuner har sAt eller planerar att sdlja en
betydande del av sitt bestand av bostéder.

Den internationella 6versikt som kommittén har gjort visar att det finns
| flera andra lander regler om statligt godk&nnande av planer om att sdja
allméannyttiga bostéder. Vidare ges de boende ofta mojlighet att ta stall-
ning till planerna. Overskottet fran forsaljningarna stannar inom bostads-
sektorn.

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

Forsdjningar av kommunala bostadsforetag och kommunégda bosté-
der & i regel odterkalleliga. Stora forsdljningar far bade ekonomisk,
naringspolitisk och inte minst almanpolitisk betydelse for bade den
enskilda kommunen, angrénsande kommuner och landet i sin helhet.
Risken finns mot denna bakgrund att framtida generationer och framtida

Bilagal
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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 & lamplig.
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 foresar 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 bestémmande 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 cverlételse av
mer an 10 procent — dock inte mer an 1 000 bostadslagenheter —
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 verl atelsen ogiltig.

Utdver overldtelse omfattas dven andra dtgarder som leder till att
kommunen férlorar det bestammande inflytandet Gver bostadsforetaget
eller att &ganderétten till bostadslégenheterna fors over till andra fysiska
eller juridiska personer. Sdlunda skall &ven vissa beslut om likvidation,
fusion och aktieutdelning som berér kommunala bostadsforetag eller
kommunala bostader beslutas av fullmaktige.

De sarskilda beslutsreglerna bor inte géla avhéndelser av aktier,
andelar eller bostadsfastigheter som forvarvas 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 bestdmmelserna foreslas tréda i kraft den 1 juli 2001 och skall
ersdtta den sk. sanktionslagstiftningen (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 géllavid utgangen av juni 2001.

Kommittén har aven Overvagt tva alternativ till det redovisade
fordaget med tvatredjedelsmajoritet, namligen att Overlatelserna skall
godkannas avkommunfullmaktige genom dels tva likalydande beslut
med mellanliggande val, dels en kombination med antingen tvatredje-
delsmajoritet eller, om det endast uppnas en enkel majoritet i fullméak-
tige, tva likalydande beslut med mellanliggande val. Kommittén bedomer
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att en regel med tvétredjedelsmajoritet bast tillgodoser avsikten att stodja
kommunerna i sin strévan att hitta breda och darmed stabila majoriteter
for hur bostadspolitiken skall bedrivas. Kombinationsalternativet foror-
das av kommittén i andra hand. Alternativet med enbart likalydande
bedut i fullmaktige med mellanliggande val har utedutits av kommittén,
bl.a. for att det omajliggor beslut utan tidsutdrékt.

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 réder ndgon politisk strid om att sdlja
omfattande delar av det kommunala bostadsbestandet. Beslutsreglerna
utgor inget hinder for en effektiv fastighetsforvaltning eller ett vidgat
dgande i det kommunala bostadsf tretaget.

Huvudsyftet med kommitténs fordag & 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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Fordlag till lag om kommunala beslutsregler vid
overlatelse av aktier eller andelar i ett kommunalt
bostadsfGretag m.m.

Harigenom féreskrivs foljande.

Vad ett kommunalt bostadsforetag ar

1 8 Med kommunalt foretag avses i denna lag ett aktiebolag, ett handels-
bolag, en ekonomisk forening eller en stiftelse déar kommunen utdvar det
bestdmmande inflytandet.

En kommun skall anses utdva det bestdmmande inflytandet om den

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

2. har rétt att utse eller avsdtta mer &n hélften av ledaméternai sty-
relsen for en stiftelse med egen forvaltning eller &r forvaltare i en
stiftel se med anknuten forvaltning, eller

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

Om ett kommunalt foretag eller kommunen och ett eller flera kommu-
nala foretag tillssmmans eller flera kommunala foretag tillsammans
utdvar ett sadant inflytande Gver en juridisk person som anges i andra
stycket 1-3, skall aven den sistnédmnda 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 forvalta bostadsfastigheter.

3 § Det som i denna lag ségs om fast egendom galler dven 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 overlata en aktie eller en
andel i ett kommunalt bostadsforetag eller vidta ndgon annan atgard som
leder till att kommunen forlorar inflytande Gver bostadsforetaget endast
om kommunfullméaktige beslutar om det.

Kommunfullméaktige behover inte besluta om atgéarden, om kommunen
eller foretaget enligt lag eller en myndighets bedlut &r skyldig att vidta
atgarden. Detsamma galler om kommunen inte forlorar det bestammande
inflytandet 6ver bostadsforetaget.

5 § Ett kommunalt bostadsféretag far vidta en agard som leder till att
kommunen forlorar inflytande Over foretaget endast om kommunfull-
méaktige beslutar om det.

Kommunfullmaktige behover inte besluta om atgéarden, om foretaget
enligt lag eller en myndighets beslut & skyldig att vidta dtgérden. Det-
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samma géaller om kommunen inte forlorar det bestdmmande inflytandet Bilaga 2

Over bostadsforetaget.

Hur fast egendom far dverlatas

6 8§ En kommun eller ett kommunalt bostadsforetag far endast om
kommunfullméaktige beslutar om det, dverldta eller pa nagot annat sétt
avhanda sig fast egendom som & taxerad som hyreshusenhet eller
smahusenhet och upptar byggnad i vilken kommunen eller ett kommunalt
bostadsforetag har upplétit bostads dgenhet med hyresrétt, om

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

2. 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 1 000 bostadsl genheter, eller

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

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

Hur kommunfullméktige avgor &rendet

7 8 Kommunfullméaktiges beslut enligt 4, 5 eller 6 & giltigt, om det har
bitrétts av minst tvatredjedelar av de rostande.

Nar undantag far medges

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

Ansokan beslutas av kommunfullmaktige. Den skall innehdla yrkande
och grund samt en redogérelse for hur kommunen uppfyller sitt ansvar
enligt lagen (2000:000) om kommunernas bostadsf6rsorjningsansvar.

Undantag far meddel as endast om

1. en rekonstruktion av det kommunala foretaget & noddvandig och

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

2. det annarsfinns synnerliga skal.

Medges undantag fran bestdmmelsernai 6 §, skall det i beslutet anges
hur stor del av kommunens eller foretagets fastigheter som far overlétas
eller pa ndgot annat st avhandas.
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Ogiltighet om kommunfulIméktige 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 bestéammelserna 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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Fordlag till forordning om andring i férordningen
(1986:285) om éaterkallelse av godkénnande 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 all-
mannyttigt bostadsforetag har ater-
kallats enligt 8 § lagen (1999:608)
om tillfadllig minskning av det
generella statsbidraget vid
avyttring av aktier eller andelar i
eller utdelning fran kommunala
bostadsforetag, m.m. och om
foretaget har beviljats 1an enligt
nagon av bostadsl anekungorelserna
(1967:552  eler  1962:537),
kungorelsen (1957:360) om
tertiarlan m.m., nagon av kun-
gorelserna (1948:587 eller
1946:551) om tertiarldn och
tillaggsan for flerfamiljshus eller
kungorelsen (1942:569) om tertiér-
lan och tillaggdan for vissa
bostadsbyggnadsforetag, skall vill-
koren for lanet andras pd samma
sitt som om lanen hade Gvertagits
av nagon som inte & ett alméan-
nyttigt bostadsforetag.

Foreslagen lydelse

28

Om ett godkannande som all-
mannyttigt bostadsforetag har ater-
kallats enligt 10 § lagen
(2001:000) om kommunala
beslutsregler vid Overlatelse av
aktier eller andelar i ett kommunalt
bostadsforetag m.m. och om
foretaget har beviljats 1an enligt
nagon av bostadsl anekungorelserna
(1967:552 eller 1962:537),
kungorelsen (1957:360) om tertiar-
lan m.m., ndgon av kungorelserna
(1948:587 eller 1946:551) om
tertiarlan och tillaggdan for fler-
familjshus  eler  kungorelsen
(1942:569) om tertidrlan och
tillaggdan for vissa bostadsbygg-
nadsforetag, skall villkoren for
|anet andras pa samma sitt som om
|anen hade Gvertagits av nagon 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 Over betdnkandet Allmannyttan pa 2000-talet — beslutsregler
vid forsaljning av kommunal a bost&der (SOU 2000:104) har efter remiss
lamnats av:

Svea Hovrdétt, Hyresnamnden i Goteborg, Kammarrétten i Stockholm,
Lansrétten i Skane, Norrkopings tingsrétt, Lansrétten i Sundsvall,
Riksdagens ombudsman JO, Statskontoret, Socialstyrelsen, Riks-
revisonsverket, Konsumentverket, Boverket, = Konkurrensverket,
Lansstyrelsen i Stockholms lan, Lansstyrelsen i Skane léan, Lansstyrelsen
I Vastra Gotalands lan, Lansstyrelsen i Vasterbottens lan, Huddinge
kommun, Jarfdlla kommun, Lidingd kommun, Solna kommun,
Stockholms kommun, Sodertédlje kommun, Upplands-Bro kommun,
Upplands-Vasby kommun, Flens kommun, Linkdpings kommun, Eks0
kommun, Kamar kommun, Karlskrona kommun, Mamé kommun,
Lomma kommun, Halmstads kommun, Goteborgs kommun, Partille
kommun, Kungalvs kommun, Falkopings kommun, Orebro kommun,
Falu kommun, Avesta kommun, Gavle kommun, Ornskoldsviks
kommun, Umea  kommun, Vindelns  kommun, Svenska
kommunforbundet, Sveriges Allmannyttiga Bostadsforetag (SABO),
Sveriges Fastighetsdgareforbund, Hyresgésternas Riksforbund, HSB
Riksforbund, Riksbyggen, Landsorganisationen (LO), Tjénstemannens
centralorganisation (TCO), Sveriges Akademikers Centralorganisation
(SACO), Svenska Arbetsgivareforeningen (SAF), Statsvetenskapliga
ingtitutionen  vid Goteborgs  universitet  och  Statsvetenskapliga
institutionen vid Uppsala universitet.
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Sammanfattning av Betankandet Allméannyttiga
bostadsfdretag och kommunernas boendeplanering
(SOU 2001:27)

Uppdraget

Av ditt ursprungliga uppdrag har kommittén i enlighet med tillaggs-
direktiv prioriterat fem omraden: Kommittén skall sérskilt

1. utarbeta regler som klargor nér ett bostadsforetag & att anse som
almannyttigt

2. klarlagga de finansiella forutsattningarna for dverlatelse m.m. av
kommunalt bostadsforetag eller bostadsbestand till andra allman-
nyttiga bostadsf6retag &n kommunala,

3. tastéllning till om hyresgaster eller andra bor tillforsakras réit till
forkop av kommunala bostadsforetag eller bostadsbestand,

4. analysera kommunernas bostadsf6rsorjningsansvar och klarlagga
om kommunerna behdver tillféras ytterligare instrument for att
fullgdra detta ansvar, och

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

Utgangspunkter

Bostadspolitiken har en avgorande betydelse for vaféardspolitikens
utformning, och &r ett omrade dér staten och kommunerna har ett gemen-
samt ansvar. For att de bostadspolitiska malen skall uppnas forutsétts ett
aktivt samhallsengagemang bade fran staten och fran kommunerna.
Staten skall svara for att legala och finansiella instrument finns tillgang-
liga for bostadsbyggandet medan kommunerna har det Gvergripande
ansvaret for att bostadspolitiken verkstélls palokal niva.

Det & angelaget att staten och kommunerna nu samordnar sina atgar-
der for att med full kraft skapa och genomfdra en gemensam bostads-
politik som star i Overensstammelse med det nationella ma som
riksdagen antagit for bostadspolitiken. Den langsiktiga malsdttningen att
astadkomma bade ytterligare hyresrétter och att bibehalla ett 5avkost-
nadsalternativ pa hyresmarknaden kan &ventyras utan stimulansatgarder
fran statsmakternas sida. Det & mot den bakgrunden nédvéandigt att om-
prova sava legaa som ekonomiska instrument for att anpassa den
nationella och den lokala politiken till de forutsdttningar som nu rader.
Speciellt eftersom bostadsfoérsorjningen & 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, prévas av
lansstyrelsen. Lansstyrelsens bedlut far overklagas till Boverket. Bove-
rkets bedlut far inte 6verklagas. Ett allmannyttigt bostadsforetag skall
varje ar till lansstyrelsen 1amna 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 samhéallsekonomiska effekter. Kommitténs
beddmning &r att det i lagen om allmannyttiga bostadsforetag — utéver
kravet att féretaget drivs utan vinstsyfte — aven skall finnas en
bestammelse som gar ut pa att foretagen drivs utifran en langsiktig salv-
kostnadsprincip. Fragan om hur en sadan sjalvkostnadsprincip skall for-
muleras & dock inte okomplicerad och foresas 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. Stotesten forefaller vara just
det som utgdr fundamentet for almannyttig verksamhet dvs. att

verksamheten drivs utan vinstsyfte och — i férlangningen — med
utdelningsbegransningar. En sadan & ur investerarnas synvinkel inte
acceptabel.

Det & idag inte mgjligt att med sdkerhet faststélla intresset hos de
boende eller de exakta finansiella foérutséttningarna vid ett 6vertagande
av de boende. Kommittén & dock av beddmningen 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-
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foretag. | andra hand skall kommunen sdlja till en kooperativ hyresrétts- Bilaga4

forening av agarmodell som hyresgasterna bildat. Forst darefter skall
kommunen kunna sdlja till bostadsréttsforening eller annan. Fragan om
den né&rmare utformningen av en reglering av foretradesordningen liksom
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 sarskild utredning.

Néar det galler fragan om att forhindra eller férsvara 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 forutséttning
for forsajning till den kooperativa hyresréttsforeningen, staller 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 forsag 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 bostadsforetagen. Utredaren bor gesi uppdrag
att beakta den O6verenskommelse om utveckling av hyresboendet som
tréffades den 25 januari 2001 mellan Hyresgésternas Riksforbund,
Sveriges Fastighetsagareforbund och SABO.

Fortsatt utredande av bostadspolitiska fréagor

Kommittén fored&r sammantaget att foljande fragor kommer under
fortsatt 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 forkdpsordning m.m., och

utdkat boendeinflytande m.m.
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Del 11 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 uppfdljningar av hur
olika bostadspolitiska verktyg anvands i kommunerna.

Kommitténs kommunkontakter i bostadsforsorjningsfragor ger foljan-
debild:

e inga ytterligare statliga regleringar 6nskas eller behovs for att
forse kommunerna med verktyg for bostadsforsorjningen
generellt,

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

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

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

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

e samverkan med ett kommunagt bostadsbolag, antingen nér
bolagets uthyrningsverksamhet samverkar med sociaforvalt-
ningen eller ndr &gardirektiv till foretaget ger fortursregler,

o frivillig samverkan med privata fastighetsagare, t.ex. genom en
samordningsgrupp med kommunens stérre fastighetsigare och
socidfdrvaltningen for anvisning av hyreslagenheter med
fortur,

e 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 upplatel se-
former och krav pa visst antal bostéder for séarskilda behov, i
insprangda lagenheter eller i hela husinom ett projekt,

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

e aktiv markpolitik och boendeplanering, dar kommunen for en
langsiktig markpolitik integrerad med planering for utbyggnad
och utveckling av kommundelar och bostadsomraden.
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De bostadspolitiska medel som kommunerna redan férfogar 6ver & Bilaga4
tillréckliga, men kommunerna bdr anvanda dem béttre och oftare.
Kunskap om medlen for lokal bostadspolitik har glémts bort under 1990-
talets & med |agt byggande och dverskott pa bostadsmarknaden. Sam-
ordningen av bostadsfragor brister oftainom kommunerna. | bl.a. social-
tjanstens arbete med boende for svaga grupper efterfragas okat erfaren-
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 behovafortydligasi tva avseenden och foreslar darfor:

dels att Boverket, Socialstyrelsen och lansstyrelserna ges i uppdrag att
kartldgga vissa boendefragor i socidtjansten. Det géler hur bostads-
fragor for hushal som inte kan fa en bostad pa egen hand pa den 6ppna
bostadsmarknaden hanteras inom sociatjansten. Med utgangspunkt fran
resultatet av denna kartl&ggning bor analyseras om kommunerna behéver
tillforas ytterligare bostadspolitiska verktyg i sitt boendesociala arbete.
Boverket och Sociastyrelsen ges i uppdrag att med utgangspunkt fran
resultatet av kartlaggningen i samrdd med kommunerna sprida goda
exempel pa hur kommunerna kan arbeta med att ordna bostad till utsatta
grupper,

dels att lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar kompl ette-
ras med en regel om att kommunfullmaktiges beslut om kommunala
riktlinjer for bostadsforsorjning skall fattas genom ett sdrskilt beslut av
kommunfullméaktige minst en gang per mandatperiod.

Kommittén bedomer att en bostadsanvisningsratt for den almanna
bostadsmarknaden inte bor inféras nu trots problem pa lokaa
bostadsmarknaden, sérskilt sadana med brist pa bostéder. Ett viktigt skél
ar en utbredd tveksamhet i kommunerna. Ett stéllningstagande bor
avvakta kommunernas forsok de néarmaste aren att na frivilliga
Overenskommelser med lokala fastighetsdgare. Det géller inte minst |
kommuner dar bedlut fattas om att inréita en obligatorisk bostads-
formedling enligt lagen om kommunernas bostadsfdrsorjningsansvar.

Utvecklingen av utsatta gruppers boende inger stark oro och bor foljas
noggrant. Goda skal finns att redan nu allvarligt dvervaga nagon form av
anvisningsrétt for sociatjansten, for bade forturer och sociala, eller
kommunala, kontrakt, sarskilt i orter med bostadsbrist. Ett 6kat med-
vetande behovs bland alla fastighetsagarekategorier, bade alméannyttiga
och privata, om vikten av att aktivt samarbeta for att klara utsatta
gruppers boende genom bl.a. férturer och sociala, eller kommunala,
kontrakt. Kommittén forordar dock inte att en anvisningsrétt for
sociatjansten infors nu. Aven i detta fall anser kommittén att effekter av
foredagna statliga insatser bor avvaktas och att parternas agerande pa
bostadsmarknaden de nérmaste aren bor beaktas.

Former for de privata fastighetsdgares medverkan i bade bostads-
formedling och bostadsanvisning bor vid sidan av ev. dverenskommel ser
med kommunen dokumenteras lokalt som en vardefull komplettering av
de riktlinjer om god sed som antagits av Fastighetsagareférbundet. De
allméannyttiga foretagens medverkan bade i den generella bostadsférmed-
lingen och i arbetet med sociatjdnsten bor underlétas genom &gar-
direktiv fran kommunen.



Boendesociala beredningens ar bete

Boendesociala beredningen tillsattes av regeringen i juni 1998 med
uppdrag att folja utvecklingen pa det bostadssociala omradet och foresla
atgarder for att stodja sarskilt utsatta grupper pa bostadsmarknaden.
Beredningen skulle som underlag fér sina bedomningar och forslag gora
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 bestélide ett stort
antal underlag om bostadsmarknad och bostadspolitik, sarskilt
boendesociala fragor. Bl.a. tog Boverket pa beredningens uppdrag fram
en boendesocial kartlaggning av utvecklingen for hushdlen under
perioden 1989-97. Beredningen undersbkte vidare bostadspolitiken i
England och Nederlanderna. Tva slutsatser drogs om allmannyttans roll.
En vd fungerande allmannytta av tillrécklig omfattning & av stor
betydelse for att manniskor med behov av stéd skall fa goda
boendeforhdllanden: Det kan vidare vara vardefullt att tillfora
bostadsmarknaden privata allméannyttiga aktérer 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 111 Ovrigt

Konsekvenser av kommitténs forsag
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 sociatjanstlagen, om privata fastighetségares
frivilliga medverkan i bostadsférmedling och bostadsanvisning och om
en kommunal bostadsanvisningsrétt som villkor for statligt stéd, bor
bidra till minskad segregation pa bostadsmarknaden och till att de
almannyttiga bostadsforetagen avlastas en del av det oproportionerligt
stora ansvar de ofta tagit for de socialt mest utsatta grupperna pa bostads-
marknaden.

For kommunerna

Ett genomférande av kommitténs lagférslag bidrar till att tydliggora
forutsattningarna for kommunal verksamhet pa bostadsomradet och att

Bilaga4

65



Oka mojligheterna for kommunmediemmarna att folja forvaltningen av  Bilaga4

de kommunal a bostadsféretagen.

Fordagen om kommunernas boendeplanering far konsekvenser bara
for de kommuner som inte redan antar riktlinjer for bostadsforsorjning i
fullmaktige genom ett sarskilt beslut minst en gang per mandatperiod.
For kommuner som behandlar frégan mer sdllan blir f6ljden att bostads-
fragorna oftare blir forema for politisk debatt i kommunens hogsta
beslutande organ. FOor kommuner som inte fattar ett sarskilt fullmak-
tigebesdlut om riktlinjerna foér bostadsforsorjning innebér forslaget att
debatten i fullméaktige i fortsittningen fokuseras mer pa bostadsfragor
och att den inte riskerar att dverskuggas av t.ex. plan- eller infrastruktur-
fragor. Det géler aven kommuner som ofta behandlar bostadsfragor,
men gor det som en del i behandlingen av andra fragor.

Konsekvenser for bruksvardessystemet

Kommitténs fordag till lag om alméannyttiga bostadsforetag paverkar i
grunden inte bruksvardessystemet. 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 fordaget till lag om
almannyttiga bostadsf 6retag foranleder hos lansstyrel serna och Boverket
inte vara stérre an att de ryms inom ramen for befintliga ansag. De
forslag som lamnas om vissa krav pa periodicitet och formalitet rérande
kommunala riktlinjer for boendeplanering, medfor enligt kommitténs
beddmning inga Okade offentliga utgifter. Enligt kommitténs bedémning
medfor inte heller 6vrigaforsag i kapitlet nagra 6kade offentliga utgifter.

Kommitténsforslagi relation till befintlig lagstiftning och EG-ratten

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 darfor inte komma i konflikt med EG-rétten
pa konkurrensomradet. Foretagen forutsitts bedriva ekonomisk
verksamhet pa en marknad i konkurrens med Gvriga aktérer, vilkai stor
utstrackning arbetar i aktiebolagets form. Det foreslagna regelverket ar
forenligt med reglerna i aktiebolagslagen, foreningslagen och stiftelse-

lagen.
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Fordag till lag (2002:000) om allméannyttiga
bostadsforetag

Héarigenom foreskrivs foljande.

Allmannyttiga bostadsforetag

1 § Med almannyttigt bostadsforetag 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 |amnar sk&
lig utdelning pa den del av grundkapitalet som &gare skjutit till kontant.

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

2 § Allméannyttigt 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 stiftel selagen (1994.1220).

For kooperativ hyresréttsforening som godkénns 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 strava efter att erbjuda hyres-
gasterna 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 allménnyttigt bostadsforetag

5 § Foretag som uppfyller forutséttningarna i 1 8§ forsta stycket och 2 §
forsta stycket skall efter ansokan godkannas som allménnyttigt 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 aterkallelse av godkéannande som all-
mannyttigt bostadsféretag enligt dennalag prévas av lansstyrelsen.

Lansstyrelsens beslut far 6verklagas till Boverket. Boverkets bedut far
inte 6verklagas.
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Sarskilt om kommunala bostadsfor etag

8 8 Om kommunala bostadsforetag finns bestdmmelser 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.

Bilaga5

68



Fordlag 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
behovs, 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 beténkandet Allménnyttiga bostadsféretag och kommu-
nernas boendeplanering (SOU 2001:27) har efter remiss |amnats av:

Gota hovrétt, Hyresndmnden i Stockholm, Kammarrétten i Sundsvall,
Lansrétten i Goteborg, Umed tingsrétt, Riksdagens ombudsméan JO,
Statskontoret, Socialstyrelsen, Riksrevisionsverket, Statens bostadskre-
ditndmnd, Konsumentverket, Boverket, Konkurrensverket, Lansstyrelsen
i Stockholms lan, Lansstyrelsen i Skane lan, Lansstyrelsen i Vastra
Gotalands lan, Lansstyrelsen i Dalarnas 1&n, Solna kommun, Stockholms
kommun, Sodertdje kommun, Tyresd kommun, Taby kommun, Uppsala
kommun, Oxelésunds kommun, Linkdpings kommun, Jonkdpings
kommun, Véxjo kommun, Emmaboda kommun, Karlskrona kommun,
Helsingborgs kommun, Mamé kommun, Géteborgs kommun, Skovde
kommun, Orebro kommun, Hallstahammars kommun, Vasterds
kommun, Bollnds kommun, Harnésands kommun, Sundsvalls kommun,
Ostersunds  kommun, Umed kommun, Svenska kommunforbundet,
Sveriges  Allménnyttiga  Bostadsforetag  (SABO),  Sveriges
Fastighetsagareforbund, Hyresgéasternas Riksforbund, HSB Riksforbund,
Sveriges Bostadsréttsf éreningars Central organisation, SBC.

Y ttranden har vidare Inkommit fran Svenska
Studentbostadsforeningen.

Haninge kommun, Flens kommun och Angelholms kommun har
meddelat att man avstar fran att yttra sig.
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Sammanfattning av promemorian Tillstandsplikt vid
overlatelse av kommunal a bostadsf 6retag eller
bostader

| denna promemoria foreslas att en tillstandsplikt inférs vid 6verlatelse
av kommunala bostadsf6retag eller bostader. Férdaget & tankt att ersétta
den nu tidsbegréansade lagstiftningen pa omradet. Forslaget innebér att
Overlatelser 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 overlatelser av hela eller delar av kommunens eller ett
kommunalt bostadsforetags bestand av bostadsldgenheter godkannas
genom tillstand av lansstyrel sen.

Tillstand kravs dock inte om egendomen forvarvas av ett annat
kommunalt bostadsforetag, en kooperativ hyresréttsforening eller pa
exekutiv auktion.

Ansokan om tillstand féreslas bifallas om den aktuella 6verlatelsen inte
forsvarar tillampningen av hyreslagens bruksvéardessystem. Lansstyrelsen
skall i sin beredning av rendet begérain yttrande fran hyresnéamnden om
man kan anta att Overldelsen forsvarar tillampningen av
bruksvérdessystemet. Det adligger dessutom sokanden att redovisa de
boendes instdllning till avyttringen. Lansstyrelsens bedut kan 6verklagas
hos Boverket. Boverkets beslut kan inte 6verklagas. Regeringen kan
under vissa forutsdttningar medge dispens fran lagen. Lagen foreslas
tradai kraft den 1 april 2002.

Bilaga7

71



Lagforslag i promemorian Tillstandsplikt vid
overlatelse av kommunal a bostadsf 6retag eller
bostader

Forslag till lag om tillstand vid 6verlatel se av fast egendom
samt aktier och andelar i kommunalt bostadsf 6retag;

Hérigenom foreskrivs foljande

L agens tillampningsomr ade

1 8§ Denna lag tillampas nar

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

2. en kommun eler ett kommunalt bostadsforetag overlater fast
egendom som & taxerad som hyreshusenhet eller smahusenhet och
upptar byggnad i vilken kommunen eller ett kommunalt bostadsforetag
uppldtit bostadsidgenhet med hyresrétt for annat andama  an
fritidsandamal.

Med bestdmmande inflytande avses att en kommun eller ett foretag

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

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

3. utgdr den enda obegransat ansvariga bolagsmannen i et
handel sbol ag.

Vad som hér ségs om fast egendom skall gélla aven tomtrétt. Vad som
sags om lagfart skall, nar det & frdga om tomtrétt, i stéllet avse
inskrivning av forvarv av tomtrétt.

2 8 Med kommunalt bostadsféretag avses i denna lag ett bolag, en
stiftelse eller en férening som kommunen har det bestdmmande
inflytandet 6ver och som har till huvudsaklig uppgift att forvalta
bostadsfastigheter.

Tillstand till overlatelse

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

Med dverl&telse avses

1. kop, byte och gava,

2. tillskott till bolag eller férening,

3. utdelning eller skifte fran bolag eller forening,

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

72



4 8§ Ansokan om tillstand skall goras hos lansstyrelsen i det lan dar Bilaga8

fastigheten & beldgen om det & fraga om Overldtelse av fast egendom.
Ar det frdga om Gverldtelse av aktie eller andel, skall anstkan goras hos
lansstyrelsen i det |an dér foretagets styrelse har sitt séte, eller, avseende
handel sbolag, dar forvaltningen fors.

Till ansokan om tillstand till overlatelse skall fogas en uppgift om
installningen till 6verlatelsen hos en hyresgastforening som berdrs 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 overldtelse som avses i 1 § forsta
stycket 1, &ven efter oOverldtelsen direkt eller indirekt har det
bestdmmande inflytandet dver det kommunala bostadsforetaget, eller

2. forvarvaren & ett almannyttigt bostadsféretag, eller

3. forvarvaren ar en kooperativ hyresréttsférening, eller

4. bverlatelsen sker genom inrop pa exekutiv auktion.

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

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

2. det annars finns sarskilda skél.

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

7 8 Tillstand till 6verlatelsen skall vagras om det system for prévning av
hyra som anges i 12 kap. 55 § andra stycket jordabalken
(bruksvardessystemet) forsvaras pa grund av 6verlatelsen.

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 6verlatelsen senast tre manader efter Gverlatel sen.
Ansokan far goras innan egendomen 6verlats.

9 § Lansstyrelsen skall inhdmta yttrande fran hyresndmnden om det kan
antas att 6verlatelsen paverkar tillampningen av bruksvérdessystemet.

Verkan av att tillstand intelamnas

10 § Soks inte tillstand i tid eller 1amnas inte tillstand & Gverlatelsen
ogiltig.

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

Bilaga8
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Forteckning 6ver remissinstansernatill promemorian ~ B112929

Tillstandsplikt vid overlatel se av kommunala
bostadsforetag eller bostader

Svea Hovrétt, Kammarrétten i Stockholm, Hyresnamnden i Stockholm,
Hyresnamnden i Sundsvall, Inskrivningsmyndigheten i Ekg6,
Konkurrensverket, Boverket, Lansstyrelsen i Stockholms lan,
Lansstyrelsen i Vastra Gotaands 1an, Léansstyrelsen i Skane lan,
Stockholms kommun, Solna kommun, Uppsala kommun, Jonkopings
kommun, Géavle kommun, Juridiska fakulteten vid Stockholms
Universitet, Svenska Kommunférbundet, Sveriges Allméannyttiga
Bostadsforetag (SABO), Sveriges Fastighetsagareforbund,
Hyresgasternas Riksforbund.
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