Allmannyttan pa 2000-talet - beslutsregler vid forséljning av

kommunala bostader-— en sammanfattning av SOU 2000:104 sammanstalld av
Allbo-kommitténs sekretariat

Allbo-kommitténs uppdrag

Allbo-kommittén &r en parlamentariskt tillsatt kommitté vars uppdrag handlar om nya forutsittningar
for kommunernas bostadspolitiska och boendesociala arbete och for de allménnyttiga
bostadsforetagen. Kommittén ska bl.a. bedoma behovet av ett nytt regelverk for allménnyttiga
bostadsforetag, se hur hyresgisterna kan ges 6kat inflytande i det allménnyttiga boendet och utreda
vissa fragor om kommunernas bostadspolitiska och boendesociala roll och verktyg.

[ detta delbetéinkande redovisar kommittén forslag till en sérskild lag med kommunala beslutsregler
vid Overlatelse av aktier eller andelar i ett kommunalt bostadsféretag och vid dverlatelse av
bostadsfastigheter som dgs av en kommun eller av ett kommunalt bostadsforetag. Kommittén har fatt
prioritera denna fraga eftersom det nuvarande tidsbegrénsade sanktionssystemet, den s.k.
stopplagstiftningen, upphé6r den 30 juni 2001. Kommittén har begért en forlingning av sitt uppdrag
for att senast den 15 mars 2001 kunna ldmna ett slutbetinkande som belyser 6vriga fragor inom dess

uppdrag.

Kommiitténs syn pa de allmannyttiga bostadsféretagen

Utgangspunkten for kommitténs forslag i delbetdnkandet och for det fortsatta arbetet dr kommitténs
syn pa de allménnyttiga bostadsforetagens roll nu och i framtiden.

Kommittén anser att de allmdnnyttiga bostadsforetagen dr ett av de viktigaste verktygen for
kommunerna att uppfylla sitt bostadspolitiska och boendesociala ansvar. Ett bra och allsidigt
utbud av vdlforvaltade hyresbostdder, bade allmdnnyttiga och privata, behovs om
bostadsmarknaden i vara kommuner ska kunna fungera vil. Kommunerna kan genom sina
allmdnnyttiga bostadsforetag erbjuda hyresbostdder till sjilvkostnad som dr attraktiva for alla
grupper i samhdllet. De allmdnnyttiga bostdderna kan anvindas av kommunen for att motverka
segregationen, och de utgor genom bruksvdrdessystemet en spdrr mot omotiverat hjga hyror i den
privata hyresrdtten. Bostadsmarknaden dr dessutom av strategisk betydelse for kommunerna och
kan anvdindas for att skapa en god nédrmiljo och frimja det lokala ndringslivets utveckling. Att
kunna ga fore med hjdlp av sitt eget bostadsforetag dr en fordel i detta arbete.

De kommunala bostadsforetagen har haft en framtradande roll i den svenska vélfardspolitiken. Under
1940- och 1950-talen medverkade foretagen till att det skapades goda bostidder f6r breda
befolkningsgrupper. Under 1960- och 1970- talen spelade de en viktig roll for att bygga bort
bostadsbristen bl.a. genom det s.k. miljonprogrammet.

Kéannetecknande for de allménnyttiga bostadsforetagen har varit att de har drivits utan enskilt
vinstintresse och att de har erbjudit goda bostédder for alla grupper av ménniskor. Eftersom de
kommunala bostadsforetagen har varit 6ppna for alla grupper av ménniskor har de bidragit till att
dédmpa segregationen i samhéllet. Sarskilda s.k. socialbostdder fér ménniskor med sdmre
forutséttningar att havda sig pa den ordinarie bostadsmarkanden, har ocksa kunnat undvikas.

De allménnyttiga bostadsforetagen har genom det s.k. bruksvirdessystemet ocksa fatt en viktig
funktion i hyressittningssystemet och medverkat till att ddmpa boendekostnaderna. Foéretagens
hyresnormerande roll har varit sirskilt lagreglerad. Foretagen har ocksa varit ledande pa
hyresmarknaden med att utforma nya system for boinflytande. Det har skett bl.a. genom
hyresgéstenkater och utveckling av s.k. hyresgiststyrt ldgenhetsunderhall tillval och direkt medverkan
av de boende och dess egna organisationer.



Bostadsforsorjningen har stor betydelse for de enskilda kommunernas utveckling. Tillsammans med
en allsidig sammanséttning av bostadsmarknaden dr det av strategisk betydelse for att astadkomma
nodvindig rorlighet pa bostadsmarknaden och ddrmed skapa forutsittningar for bl.a. unga och
nyinflyttade att fa tillgang till en bostad. En god tillgang pa hyresbostédder &r darfor av sdrskild vikt.
De allménnyttiga bostadsforetagen ér centrala verktyg for att kommunerna dven i framtiden skall
kunna fullflja sitt ansvar f6r bostadsférsorjningen och ddarmed den langsiktiga samhéllsutvecklingen.
En kommun kan enklare ta initiativ till nyproduktion av bostdder om den har ett stabilt bostadsféretag
som kan svara for produktionen och férvaltningen.

De allminnyttiga bostadsforetagen utgor ett viktigt verktyg for att kommunerna skall kunna fullfélja
sitt grundldggande sociala ansvar. Ménniskor som kan ha mindre goda forutséttningar att sjilva ordna
ett boende kan med bistind av kommunen f3 ett boende i en allmédnnyttig fastighet. Om de
allménnyttiga bostadsforetagen inte har ett tillrdckligt stort bestand riskerar utvecklingen att i relativt
snabb takt ga i en riktning mot socialbostéder. Det dr enligt kommitténs uppfattning inte Snskviért.

Hyresratten utgér en mycket flexibel boendeform som ar tillgénglig for alla utan krav pa
kontantinsatser. Dessutom kan den lika enkelt avtrddas. En allt mer 6kad rérlighet pa
arbetsmarknaden, valfrihet i fraga om utbildningsort och ett 6kat internationellt utbyte talar for att det
dven framover kommer att vara en stor efterfragan pa hyresritter. Saknas tillgang till hyresritter, kan
det férhindra onskvard rorlighet pa arbetsmarknaden och darmed hamma tillvéxten. Till det skall
laggas att manga ménniskor, inte minst édldre, efterfragar hyresritt pa grund av att det utgér en
boendeform med hog servicegrad.

Férsaéljningar av allmannyttiga bostédder i Sverige och internationellt

Kommittén har foljt upp dels planerande och genomforda forsiljningar av allménnyttiga bostédder i
kommunerna, dels regleringen av forséljning av allménnyttiga bostdder i Danmark, Nederlédnderna,
Finland och England.

Planerande och genomforda forséljningar av allménnyttiga bostéider

Under 1990-talet salde allménnyttiga bostadsfoéretag 36 400 lagenheter till enskilda personer och
foretag och till bostadsréttsforeningen. Under samma period kopte de 18 000 ldgenheter fran dessa
dgarkategorier. Under 1990-talet har Salem, Danderyd, Nacka, Markaryd, Téby och Vaxholm salt sitt
allménnyttiga bostadsbestand, de tva sistnimnda under 1999. Bland storre forsiljningar av
allmannyttiga bostdder under 1990-talet kan ndmnas Telgebostidder i Sodertélje under 1991-94 med

3 400 lagenheter, Uppsalahem 1996 med 3 600 ldgenheter och Poseidon i Goteborg 1998 med 3 800
lagenheter. Den mest omfattande forsdljning har inletts i Stockholm; den sker i huvudsak genom
ombildning till bostadsritt.

Under 1999 genomfordes enligt Boverkets bostadsmarknadsenkit forsiljning av néstan 8 400
kommunigda bostider i ett sjuttiotal kommuner runt om i landet. I de flesta fall rorde forséljningarna
sig om ett mindre antal ldgenheter. 1 17 av kommunerna avsag forséljningen dock mer &n 100
lagenheter. Tva avsag hela kommunala bostadsforetag i stockholmsregionen. I femton andra
kommuner, varav fem i Stockholms l4n, saldes minst hundra ldgenheter under 1999. Bostdderna
saldes i de flesta fall till privata bostadsforetag eller fastighetsdgare.

Enligt Boverkets undersdkning var det i borjan av ar 2000 betydligt fler kommuner 4n under 1999
som funderade pa att sélja hela eller delar av det kommunégda bostadsbestandet — bortat 90 jamfort
med cirka 70 varen 1999. Av dessa hade 55 kommuner (jamfort med 40 varen 1999) sa konkreta
planer att de kunde ange hur manga ldgenheter som kommer att omfattas av forséljningen.

Sammanlagt ror det sig enligt Boverkets enkét om drygt 20 000 ldgenheter som kommuner planerar att
sélja. I de flesta fall ror det sig om ganska fa lagenheter, men ett dussin kommuner planerar en
forsdljning om minst 100 ldgenheter. Stockholms stad svarar for trefjdardedelar av de planerade
forséljningarna.



Med undantag av Stockholm siljer de flesta kommuner till privata fastighetsdgare. Stockholms stad
beslutade 1998 att alla hyresgéster hos de tre allmannyttiga bostadsforetagen skulle erbjudas
mojlighet att bilda bostadsrittsféreningar och ta 6ver fastigheterna. I januari 2000 hade
intresseanmilningar omfattande 15 400 ldgenheter kommit in. I dvriga landet dr det mycket ovanligt
att det dr hyresgésterna som ska ta 6ver vid planerade forsdljningar.

Det finns klara indikationer pa att kommunernas férsiljningsplaner blivit &nnu mer omfattande under
2000, dvs. efter tidpunkten for Boverkets bostadsmarknadsenkaét. I sakens natur ligger att t.ex.
Boverkets insamlade material till bostadsmarknadsenkéaten efter en tid blir inaktuellt. For t.ex.
forsdljningar som sker pa hosten har en del kommuner inte fardigstillt planer om detta vid foregaende
arsskifte. Darmed har kommunerna inte heller kunnat redovisa detta.

I oktober i ar uppgick t.ex. antalet intresseanmilningar for ombildningar enbart i Stockholms
innerstad till knappt 20 000, vilket &r en 6kning med knappt 5000 pa ett halvar. I ett antal
kranskommuner pagar forsiljningsdiskussioner dels om att erbjuda hyresgésterna att ombilda till
bostadsritt, dels om att silja till privata fastighetsdgare.

I Stockholms stad har hittills férsdljningar och intresseanmalningar koncentrerats till innerstad. Ett
stort antal privata hyreshus har redan omvandlats till bostadsritter i Stockholms stad, och dessa
omvandlingar har ocksa koncentrerats till innerstaden. Flera bedomare pekar pa risken dr att den
sammanlagda effekten av privata och allminnyttiga forsiljningar av hyreshus blir att hyresritten om
nagra ar blir urholkad som boendeform i innerstaden.

Aven i manga av landets 6vriga kommuner fors idag langtgdende diskussioner om huruvida
kommunen behdver dga ett bostadsforetag for att kunna ta ansvar for bostadsfoérsorjningen, eller om
det later sig goras pa annat sitt. Planering om forsiljning pagér i manga olika regioner i landet med
olika forutsittningar och i bade sma och stérre kommuner.

Flera av de forséljningar som genomforts under aret var inte redovisade som konkreta
forsiljningsplaner till Boverkets bostadsmarknadsenkit. Kommittén har erfarit att flera inte heller
hade kommit till allmén kdnnedom pa annat sitt. Det handlar i sammanhanget ocksa om forsiljningar
som 4r relativt omfattande. Detta understryker det riktiga i kommitténs bedomningar att strukturen pa
olika lokala bostadsmarknader kan fordndras pa ett genomgripande sétt under relativt kort tid.

Kommittén bedomer séledes att en uppdaterad redovisning av kommunernas planer om forséljning
kommer att visa pa en 6kad aktivitet pa detta omrade. Kommittén bedémer att det totala allmédnnyttiga
bestandet riskerar att minska avsevirt under de kommande aren, om de planer som finns idag
genomfors fullt ut.

Forsiljning av allménnyttiga bostéider i vissa europeiska léinder

Kommittén har undersokt fyra europeiska ldnder som foretrader olika bostadspolitiska riktningar och
som aktivt arbetar med en utveckling av icke-vinstutdelande bostadsforetag. I Danmark och
Nederldnderna dominerar privata bostadsfoéretag den allminnyttiga bostadssektorn, medan
kommunigda bostdder dominerar det allminnyttiga boende i Finland och England.

| Danmark far forsdljningar av de allminnyttiga bostadssillskapens bostédder endast ske efter
bostadsministerns godkdnnande. Initiativet tas av hyresgésterna genom sin férening, men kommunen
skall ocksa ge sitt godkinnande. Overskottet ska stanna inom sektorn. Inga forsiljningar har hittills
forekommit.

I Nederlinderna har atskilliga allminnyttiga bostdder gatt till férsdljning. Regeringen uppmuntrar
eget dgande. Forsdljningar méste dock godkédnnas av bostadsministern. Hyresgésterna och kommunen
ges mojlighet att limna synpunkter. Allmédnnyttans andel i kommunen féar inte bli for liten for att
ricka till de s.k. malgrupperna. Eventuella 6verskott far inte foras ut ur sektorn.



I Finland géller sérskilda anviandnings- och dverlatelsevillkor for bostdderna i den privata och
kommunala allménnyttiga sektorn som syftar till att hyresbostadsbestandet ska finnas kvar, att
hyresgisterna ska ha boendetrygghet och att det statliga stodet ska ha riitt inriktning. Overlatelser av
dessa bostéder sker i princip bara inom den allménnyttiga sektorn. Statens bostadsfond har hir en
overvakande roll.

| England omvandlas alltfler kommunégda bostader till privata allmédnnyttiga bostadsstiftelser.
Omvandlingarna far dock inte goras utan att det godkénts av hyresgésterna genom omréstning. Sedan
1988 har ca 400 000 lagenheter overforts fran kommunerna. Ett mal som stélldes upp av regeringen i
en bostadspolitisk gronbok varen 2000 &r att 6verfora 200 000 kommunala ldgenheter per ar till
bostadsstiftelserna. Detta skulle gora bostadsstiftelserna till den storsta allménnyttiga sektorn ar
2004. Forsiljning av kommunala bostdder med dganderitt till hyresgésterna har haft mycket ringa
omfattning sedan slutet av 1980-talet.

Kommiitténs férslag till sarskilda beslutsregler vid férséljning av kommunala
bostader

Olika uppf6ljningar av planerade och genomforda forséljningar av allménnyttiga bostidder visar att
flera kommuner salt sitt bostadsforetag under 1990-talet och att allt fler kommuner har sélt eller
planerar att sélja en betydande del av sitt bestand av bostdder. Kommittén konstaterar att férsiljningar
av kommunala bostadsforetag och kommunégda bostéder &r i regel oaterkalleliga. Stora forséljningar
far bade ekonomisk, niringspolitisk och inte minst allménpolitisk betydelse for bade den enskilda
kommunen, angrinsande kommuner och landet i sin helhet. En kraftig minskning av det allménnyttiga
bostadsbestandet pa sikt far inverkan pa bl.a. bruksvérdessystemets tillimpning. Om kommunerna
séljer ut stora delar av bestandet forsvaras dessutom arbetet med att férhindra en 6kad segregation i
samhillet. Kommittén ser dérfor allvarligt pa denna utveckling.

Kommittén noterar ocksé att det i Danmark, England, och Nederldnderna krivs statligt godkdnnande
for planer att sélja allménnyttiga bostdder och att de boende ges mojlighet att ta stéllning till planerna.
I Finland giller sérskilda anvindnings- och 6verlételsevillkor for allménnyttiga bostidder. Vidare ges
de boende ofta mojlighet att ta stéllning till planerna. I alla linderna stannar Gverskottet fran
forsédljningarna inom bostadssektorn.

Kommittén foreslar mot denna bakgrund att sérskilda beslutsregler infors vid forséljningar av
kommunala bostadsforetag och kommunégda bostéder for att frimja breda blockdverskridande
16sningar i bostadsfragorna. Kommittén foreslar att forséljning bor beslutas fullt ut inom den
demokratiska processen i kommunerna; och inte genom statliga godkdnnanden som i vissa andra
lander.

Kommittén foreslar att kommunfullméktige skall besluta om f6ljande Gverlatelser:

* kommunens eller ett kommunalt féretags Gverlatelse av aktier eller andelar i ett kommunalt
bostadsféretag om kommunen forlorar det bestimmande inflytandet 6ver foretaget,

* kommunens eller ett kommunalt féretags overlatelse av aktier i ett kommunalt foretag, som i sin
tur har det bestimmande inflytandet ver ett kommunalt bostadsforetag, om kommunen férlorar
det bestimmande inflytandet Gver bostadsforetaget,

* kommunens eller ett kommunalt bostadsforetags 6verlatelse av mer dn 10 procent — dock inte mer
dn 1 000 bostadsldgenheter — av det bestand av bostadsldgenheter som kommunen och de
kommunala bostadsforetagen i kommunen tillsammans &dger vid en sérskilt angiven tidpunkt.

Kommunfullmiktiges beslut skall tillstyrkas av en kvalificerad majoritet bestaende av tva tredjedelar
av de avgivna rosterna. Om kommunfullmiktige inte beslutat om en Sverlatelse dr 6verlatelsen ogiltig.

Utdver 6verlatelser omfattas d&ven andra atgiarder som leder till att kommunen férlorar det
bestimmande inflytandet 6ver bostadsforetaget eller att dganderitten till bostadsldgenheterna fors
over till andra fysiska eller juridiska personer. Salunda skall dven vissa beslut om likvidation, fusion



och aktieutdelning som berdr kommunala bostadsforetag eller kommunala bostidder beslutas av
fullmiktige.

De sérskilda beslutsreglerna bor inte gélla avhindelser av aktier, andelar eller bostadsfastigheter som
forvirvas av kommunen eller ett annat kommunalt bostadsforetag i kommunen.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer kan under vissa forutsédttningar medge
undantag fran den foreslagna regleringen.

Upphor kommunens bestimmande inflytande Gver bostadsforetaget skall foretagets stallning som
allménnyttigt bostadsforetag aterkallas.

De nya bestimmelserna foreslas trada i kraft den 1 juli 2001 och skall ersétta den s.k.
sanktionslagstiftningen (lagen (SFS 1999:608)om tillfallig minskning av det generella statsbidraget
vid avyttring av aktier eller andelar i eller utdelning fran kommunala bostadsforetag, m.m.), som
upphor att gilla vid utgangen av juni 2001.

Kommittén har d&ven Gvervigt tva alternativ till det redovisade forslaget med tvatredjedelsmajoritet,
namligen att Gverlatelserna skall godkénnas av kommunfullmiktige genom dels tva likalydande beslut
med mellanliggande val, dels en kombination med antingen tvatredjedelsmajoritet eller, om det endast
uppnas en enkel majoritet i fullméktige, tva likalydande beslut med mellanliggande val. Kommittén
bedomer att en regel med tvatredjedelsmajoritet bést tillgodoser avsikten att stédja kommunerna i sin
strdvan att hitta breda och ddrmed stabila majoriteter for hur bostadspolitiken skall bedrivas.
Kombinationsalternativet, dvs. enkel majoritet med mellanliggande val, férordas av kommittén i andra
hand. Alternativet med enbart likalydande beslut i fullméktige med mellanliggande val har uteslutits
av kommittén, bl.a. for att det omdjliggor beslut utan tidsutdrakt. Kommittén foreslar att bade
tvatredjedelsmajoritet och enkel majoritet med mellanliggande val blir remissbehandlade.

Bestammelserna i regeringsformen om den kommunala sjélvstyrelsen reglerar inte uttryckligen
beslutsfattandet i de kommunala forsamlingarna - bara att folkstyret skall forverkligas genom
kommunalt sjélvstyre och att beslutanderitten utdvas av valda forsamlingar. En reglering som innebar
att det kravs kvalificerad majoritet eller tva likalydande beslut med mellanliggande kan dérf6r inte
anses strida mot regeringsformens bestimmelser. Forslagen star inte heller i strid med
egendomsskyddet i regeringsformen eller den europeiska konventionen angaende skydd for de
ménskliga rittigheterna och de grundldggande friheterna eller med reglerna i den europeiska
konventionen om kommunalt sjdlvstyre. Det kan ocksa papekas att de bestimmelser i kommunallagen
som omrostningsforfarandet i kommunfullmiktige medger andra rostregler dn enkel majoritet. 15
kap. 43 § kommunallagen stadgas namligen att, om inte annat dr foreskrivet, bestdms utgangen genom
enkel majoritet.

Kommittén gor bedomningen att férslaget kommer att leda till att betydelsen av langsiktig planering
av den kommunala verksamheten 6kar. I en del kommuner kommer forslaget att férhindra
genomforandet av planerade f6rsiljningar av det kommunala bostadsbestandet. Forslaget kommer i
dessa kommuner sélunda att leda till en hogre andel allménnyttiga bostdder och i vissa fall ocksa en
hogre andel hyresritter och en ldgre andel bostadsriétter jamfort med om forslaget inte genomfors. |
atskilliga kommuner kommer forslaget inte att ha nagra egentliga f6ljdverkningar eftersom det inte
rader nagon politisk strid om att silja ut omfattande delar av det kommunala bostadsbestandet.
Beslutsreglerna utgor inget hinder for en effektiv fastighetsforvaltning eller ett vidgat dgande i det
kommunala bostadsforetaget.

Inriktningen av kommitténs fortsatta arbete

Kommittén avser att i slutbetdnkandet redovisa sin syn och sina ev. forslag i fraga om kommunens
bostadspolitiska och boendesociala ansvar. Kommittén konstaterade redan i ett tidigt skede att den
mot bakgrund av sina direktiv bor 6verviga vissa fragor inom detta omrade. Det giller dels om
kommunens bostadspolitiska och boendesociala ansvar bor preciseras ytterligare i lagstiftningen, dels



om kommunen bor tillforas ytterligare verktyg for att klara sina uppgifter inom bostadsforsorjningen.
Regeringen har sedan i proposition 2000/01:26 Bostadsforsorjningsfragor m.m. hénskjutit vissa
bostadspolitiska och boendesociala fragor till kommittén.

Kommittén har i detta betdnkande redovisat svarigheter att inom den givna tidsramen fullfélja det
arbete som Kommittén om allménnyttan och bruksvirdet inlett om ett samlat regelverk for
allmiinnyttiga bostadsforetag. Kommitténs ambition 4r att i slutbetdnkandet redovisa ett fullstdndigt
forslag till en sdrskild lagstiftning for de kommunala bostadsforetagen. Kommittén avser vidare att
klarlagga om en sadan lagstiftning kan vidgas till att ocksé omfatta icke-kommunala bostadsforetag
som viljer att arbeta enligt samma f6rutséttningar som allménnyttiga foretag. Som en del i detta arbete
avser kommittén att klarldgga forutsittningar for atgarder i syfte att ett kommunalt bostadsforetag i
strid med den s.k. lokaliseringsprincipen skall kunna etablera sig i en annan kommun. Kommittén vill
dock sérskilt understryka att detta arbete sammantaget 4r mycket omfattande och att oférutsedda
fragor kan komma upp under utredningsarbetets gang.

Kommittén redovisar i delbetdnkandet forslag om sarskilda regler for kommunala beslut om
forsiljning av kommunala bostdder, m.m. Kommittén anser att dessa regler kan behova kompletteras
med ett regelverk for eventuellt forkip av kommunalt bostadsbestdnd. Ett sadant stéllningstagande
bor dock enligt kommitténs bedomning féregas av en sérskild analys av finansiella och andra
forutsiittningar for éverlitelse av kommunalt bostadsbestind eller bostadsforetag till privata
allmdnnyttiga aktorer.

Kommittén har i uppdrag att i slutbetéinkandet redovisa 6verviganden om bostadsformedling och
bostadsanvisning. Regeringen har namligen i prop. 2000/01:26 hanskjutit till kommittén fragan om
behovet av en sirskild lag om kommunal bostadsanvisningsritt eller andra verktyg for att starka den
kommunala bostadsformedlingen. Kommittén har ocksa konstaterat att férmedlingsrétter kan vara en
viktig fraga vid 6verlatelser av kommunala bostédder eller bostadsforetag.

Kommittén finner det angelédget att ta upp de forslag om skatteregler vid sjilvforvaltning som
presenterades av Utredningen om allménnyttan och bruksvirdet. Kommittén har dérfor begért
tillaggsdirektiv att utreda om sjilvforvaltning kan stimuleras genom en hojning av taket for
skattefrihet och en schablonisering i kombination med att forbudet mot olika erséttning for den som
deltar i sjalvforvaltningen tas bort.

Kommittén kommer vidare att i samband med slutbetdnkandet gora tillgdngliga de resultat som den
boendesociala bredningen inhdmtat om kunskap om grupper med svag stéllning pa
bostadsmarknaden.



