Till statsradet Lars-Erik Lovdén

Regeringen beslutade den 22 december 1999 (dir. 1999:110) att
tillkalla en parlamentariskt sammansatt kommitté med uppgift
att virdera forslagen frdn Utredningen (Fi 1999:05) om allmin-
nyttan och bruksvirdet om olika verksamhetsformer for icke
vinstdrivande féretag m.m. och att bedéma behovet av ett nytt
regelverk foér sidana foretag. Kommittén skall utarbeta en
komplett lagreglering och de férfattningsindringar 1 6vrigt som
ir nédvindiga, om dess 6verviganden leder till att det behovs ett
nytt regelverk fér denna typ av féretag. I kommitténs uppdrag
ingdr vidare att fullfélja vissa uppgifter som den Boendesociala
beredningen (In 1998:05) hade, nimligen att f6lja utvecklingen
pd det bostadssociala omrddet och att limna forslag till dtgirder
for att stodja sirskilt utsatta grupper pd bostadsmarknaden.
Regeringen har dirutdver genom propositionen Bostadsférsorj-
ningsfrdgor m.m. (prop. 2000/01:26) hinskjutit vissa frigor om
kommunernas bostadspolitiska och boendesociala ansvar till
kommittén f6r dverviganden.

F.d. riksdagsledamoten Per Olof Hikansson férordnades den
13 januari 2000 som ordférande 1 kommittén. Per Olof
Hikansson entledigades som ordférande pd egen begiran pd
grund av sjukdom den 19 juli 2000. Han férordnades samtidigt
som sakkunnig. Per Olof Hikansson avled den 29 augusti 2000.
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Till ny ordférande utsdgs den 14 september 2000 f.d. kom-
munalridet Boérje Granlund.

Den 13 januari 2000 férordnades som ledaméter 1 kommittén
riksdagsledamoterna Ulla-Britt Hagstrom (kd), Leif Jakobsson
(s), Carina Moberg (s), Mikael Odenberg (m), Helena Hillar
Rosenqvist (mp), Rigmor Stenmark (c) och Ulla Wester (s),
kommunalridet Peter Persson (s), f.d. kommunalridet Jan-Ake
Ryberg (v) och advokaten Allan Widman (fp).

Amnesridet Nils Cederstierna, hovrittsassessorn  Jan
Josefsson, kanslirdden Anders Lonnberg och Erik Nymansson,
departementssekreterarna Jonas Norlin och Arvid Wallgren har
utdver Per Olof Hikansson bitritt kommittén som sakkunniga.

Verkstillande direktoren Bengt Owe Birgersson, utrednings-
cheferna Per-Ake Eriksson och Pir Svanberg och program-
ledaren Bjérn Sundstréom har varit experter.

Sekretariatet har bestdtt av arkitekten Margareta Lindquist,
socionomen lan MacArthur, kammarrittsfiskalen Annica
Runsten, pol. mag. Jonas Schneider, hovrittsassessorn Géran
Starkebo och ekon. dr. Per Ahrén, som har fungerat som huvud-
sekreterare. Jan Josefsson och Anders Lénnberg har bitritt
sekretariatet i vissa delar av arbetet. Asa Peters-Schocher har
varit kommitténs assistent.

En forteckning 6ver kommitténs ledamoter, sakkunniga,
experter och sekretariat finns i bilaga 3.

Kommittén har antagit namnet Allbo-kommittén.

Kommittén har valt att redovisa sina éverviganden i friga om
beslutsregler vid férsiljning av kommunala bostadsféretag och
bostider i ett sirskilt delbetinkande, Allmdinnyttan pd 2000-talet
— beslutsregler vid forsiljning av kommunala bostider (SOU
2000:104). T betinkandet redovisar kommittén inriktningen av
sitt fortsatta arbete och sin syn pi de kommunala
bostadsforetagens stillning 1 framtiden.

Kommittén éverlimnar hirmed delbetinkandet.

Till betinkandet fogas en gemensam reservation av leda-
moterna Mikael Odenberg, Ulla-Britt Hagstréom, Rigmor
Stenmark och Allan Widman och sirskilda yttranden av leda-
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moten Helena Hillar Rosenqvist och av experterna Bengt Owe
Birgersson, Per-Ake Eriksson och Pir Svanberg.
Kommittén har den 26 oktober 2000 begirt férlingning av
utredningstiden och vissa férindringar av uppdraget.
Kommittén fortsitter sitt arbete med resterande frigor.

Stockholm den 16 november 2000

Bérje Granlund

Ulla-Britt Hagstrom Helena Hillar Rosenqvist
Leif Jakobsson Jan-Ake Ryberg
Carina Moberg Rigmor Stenmark
Mikael Odenberg Ulla Wester
Peter Persson Allan Widman
/Tan MacArthur

Annica Runsten
Jonas Schneider
Per Ahrén
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Sammanfattning

Kommittén skall enligt sina direktiv bl.a. bedéma behovet av ett
nytt regelverk for allminnyttiga bostadsforetag och utreda vissa
boendesociala  frigor. I detta delbetinkande redovisar
kommittén forslag till en sirskild lag med kommunala
beslutsregler vid 6verlitelse av aktier eller andelar 1 ett
kommunalt  bostadsféretag  och  vid  &verldtelse  av
bostadsfastigheter som idgs av en kommun eller av ett
kommunalt bostadsféretag.

Kommittén kommer 1 sitt fortsatta arbete att redovisa dver-
viganden och eventuella f6rslag inom féljande omriden:

en sirskild lagstiftning f6r de kommunala bostadstéretagen
och i férlingningen ett samlat regelverk for alla allminnyttiga
bostadsforetag

finansiella och andra forutsittningar for dverldtelse av kom-
munalt bostadsbestdnd eller bostadsforetag till privata
allminnyttiga aktorer

regelverk f6r eventuellt f6rkdp av kommunalt bostadsbestind
kommunernas bostadspolitiska ansvar, inklusive formerna foér
kommunens planering av bostadsférsorjning

kommunernas boendesociala ansvar och den enskildes ritt till
bostad

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

skatteregler vid sjilvf6rvaltning.
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En uppféljning av planerade och genomférda férsiljningar av
allminnyttiga bostider visar att flera kommuner sdlt sitt
bostadsforetag under 1990-talet och att allt fler kommuner har
sdlt eller planerar att silja en betydande del av sitt bestind av
bostider.

Den internationella 6versikt som kommittén har gjort visar
att det finns 1 flera andra linder regler om statligt godkinnande
av planer om att silja allminnyttiga bostider. Vidare ges de
boende ofta méjlighet att ta stillning till planerna. Overskottet
frdn forsiljningarna stannar inom bostadssektorn.

Kommittén anser att de kommunala bostadsféretagen dven i
framtiden bér vara ett av kommunens viktigaste verktyg for att
uppfylla dess bostadspolitiska och boendesociala ansvar. Det ir
sdlunda angeliget att det finns ett tillrickligt utbud av hyres-
bostider till sjilvkostnad som ir attraktiva for alla grupper i
samhillet. Foretagen har genom bruksvirdessystemet dessutom
fatt en sirskild roll 1 hyressittningssystemet.

Forsiljningar av kommunala bostadsféretag och kommunigda
bostider ir i regel odterkalleliga. Stora foérsiljningar fir bide
ekonomisk, niringspolitisk och inte minst allminpolitisk bety-
delse f6r bdde den enskilda kommunen, angrinsande kommuner
och landet i sin helhet. Risken finns mot denna bakgrund att
framtida generationer och framtida politiska majoriteter 1 kom-
munfullmiktige blir bundna av férsiljningsbeslut som 1 efter-
hand kan visa sig vara férhastade.

Dirfor anser kommittén att sirskilda beslutsregler bor inféras
vid forsiljningar av kommunala bostider. Kommittén har inte
ansett att en ordning med statlig prévning av kommunala for-
siljningsbeslut ir limplig. Férsiljning bor istillet beslutas fullt
ut inom den demokratiska processen 1 kommunerna; reglerna
for  kommunens  beslut  bér  dock  frimja  breda
blockoverskridande 16sningar i bostadsfrigorna.

Kommittén foreslar att kommunfullmiktige skall besluta om
foljande 6verlitelser:

12
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kommunens eller kommunalt féretags overldtelse av aktier
eller andelar 1 ett kommunalt bostadsféretag om kommunen
forlorar det bestimmande inflytandet 6ver foretaget,
kommunens eller kommunalt féretags 6verlitelse av aktier 1
ett kommunalt foretag, som 1 sin tur har det bestimmande
inflytandet ¢ver ett kommunalt bostadsféretag, om kommu-
nen forlorar det bestimmande inflytandet 6ver bostadsfore-
taget,

kommunens eller kommunalt bostadsforetags verldtelse av
mer in 10 procent — dock inte mer dn 1000 bostads-
ligenheter — av det bestind av bostadsligenheter som
kommunen och de kommunala bostadsféretagen i
kommunen tillsammans dger vid en sirskilt angiven tidpunkt.

Kommunfullmiktiges beslut skall tillstyrkas av en kvalificerad
majoritet bestdende av tvd tredjedelar av de avgivna résterna.
Om kommunfullmiktige inte beslutat om en overlitelse ir
overldtelsen ogiltig.

Utover 6verlitelse omfattas dven andra dtgirder som leder till
att kommunen forlorar det bestimmande inflytandet &ver
bostadsforetaget eller att dganderitten till bostadsligenheterna
fors over till andra fysiska eller juridiska personer. Sdlunda skall
dven vissa beslut om likvidation, fusion och aktieutdelning som
berér kommunala bostadstoretag eller kommunala bostider
beslutas av fullmiktige.

De sirskilda beslutsreglerna bor inte gilla avhindelser av
aktier, andelar eller bostadsfastigheter som férvirvas av kommu-
nen eller ett annat kommunalt bostadsféretag 1 kommunen.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer
kan under vissa férutsittningar medge undantag frin den fore-
slagna regleringen.

Upphér kommunens bestimmande inflytande éver bostads-
foretaget skall foretagets stillning som allminnyttigt bostads-
foretag dterkallas.

De nya bestimmelserna foresl3s trida i1 kraft den 1 juli 2001
och skall ersitta den s.k. sanktionslagstiftningen (lagen
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(SFS 1999:608) om tillfillig minskning av det generella
statsbidraget vid avyttring av aktier eller andelar 1 eller utdelning
frin kommunala bostadsféretag, m.m.), som upphér att gilla vid
utgingen av juni 2001.

Kommittén har dven 6vervigt tvi alternativ till det redovisade
forslaget med tvitredjedelsmajoritet, nimligen att dverldtelserna
skall godkinnas av kommunfullmiktige genom dels tvi lika-
lydande beslut med mellanliggande val, dels en kombination med
antingen tvitredjedelsmajoritet eller, om det endast uppnds en
enkel majoritet i fullmiktige, tvd likalydande beslut med mellan-
liggande val. Kommittén bedémer att en regel med tvitredje-
delsmajoritet bist tillgodoser avsikten att stédja kommunerna 1
sin strivan att hitta breda och dirmed stabila majoriteter for hur
bostadspolitiken skall bedrivas. Kombinationsalternativet fér-
ordas av kommittén 1 andra hand. Alternativet med enbart lika-
lydande beslut i fullmiktige med mellanliggande val har ute-
slutits av kommittén, bla. fér att det oméjliggdér beslut utan
tidsutdrikt.

Kommittén goér bedémningen att forslaget kommer att leda
till att betydelsen av lingsiktig planering av den kommunala
verksamheten 6kar. I en del kommuner kommer férslaget att
forhindra genomférandet av planerade férsiljningar av det
kommunala bostadsbestdndet. Forslaget kommer 1 dessa kom-
muner silunda att leda till en hogre andel allmidnnyttiga bostider
och 1 vissa fall ocksd en hogre andel hyresritter och en ligre
andel bostadsritter jimfért med om forslaget inte genomférs. 1
dtskilliga kommuner kommer férslaget inte att ha nigra
egentliga foljdverkningar eftersom det inte rider nigon politisk
strid om att silja omfattande delar av det kommunala
bostadsbestindet. Beslutsreglerna utgér inget hinder fér en
effektiv fastighetsforvaltning eller ett vidgat igande 1 det
kommunala bostadsforetaget.

Huvudsyftet med kommitténs forslag ir att dstadkomma att
kommunerna bibehéller en tillrickligt stor allmidnnytta s3 att en
framdtsyftande bostadspolitik kan dstadkommas som vilar pd
beslut grundade pa breda blockéverskridande 16sningar.
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Summary

Non-profit housing in the 21st Century — decision rules for the
sale of municipal housing

Initial report of the Government Committee of Inquiry on Non-
Profit Housing and Social Aspects of Housing Policy

According to its terms of reference the Committee is to assess
the need for new legislation for non-profit housing companies
and to study certain social issues in housing policy. In this initial
report the Committee proposes a special Act on municipal
decision rules for the transfer of shares or participations in a
municipal housing company and the transfer of housing
properties owned by a municipality or by a municipal housing
company.

In its further work the Committee will present deliberations
and, where appropriate, proposals in the following areas:

Special legislation for municipal housing companies and, in a
next step, a single body of legislation for all non-profit
housing companies

Financial and other conditions for the transfer of municipal
housing stock or municipal housing companies to private
non-profit actors

Regulations for the possible pre-emption of municipal
housing stock
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The municipality’s responsibility for housing policy,
including the forms for municipal planning of housing
provision

The municipality’s responsibility for social issues in housing
policy and the individual’s right to housing

Housing exchange and housing allocation, including the need
for a new Act on municipal housing allocation rights

Tax regulations for self-management.

A follow-up of planned and completed sales of municipal
housing shows that several municipalities have sold their
housing companies during the 1990s and that an increasing
number of municipalities have sold or are planning to sell a
significant part of their housing stock.

The international study carried out by the Committee shows
that several other countries have rules on national government
approval of plans to sell non-profit housing. Residents are often
given a voice in the consideration of these plans. The surplus
from sales remains in the housing sector.

The Committee considers that in the future municipal
housing companies should continue to be one of the
municipality’s most important instruments in fulfilling its
responsibility for housing policy and for social issues in housing
policy. It is therefore important that there is a sufficient supply
of cost price rented housing that is attractive to all groups in the
community. In addition, the use-value rent system assigns these
companies a special role in the system for setting rents.

In general, sales of municipal housing companies and of
municipal housing are irrevocable. Large sales have impacts on
the finances, economic development and general policy both in
the municipality and neighbouring municipalities and also at
national level. In view of this, there is a risk that future
generations and future political majorities will be bound by sales
decisions that may with hindsight turn out to have been
precipitate.
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The Committee therefore takes the view that special decision
rules should be introduced for sales of municipal housing. The
Committee does not consider that a review by national
government of municipal sales decisions 1is appropriate.
Decisions on these sales should instead be taken entirely within
the democratic process in the municipalities. The rules for
municipal decisions should, however, promote housing policy
solutions that attract broad support across the political
spectrum.

The Committee proposes that the municipal council shall
decide on the following transfers:

the municipality’s or a municipal company’s transfer of
shares or participations in a municipal housing company, if
the municipality loses its deciding influence on the company
the municipality’s or a municipal company’s transfer of
shares or participations in a municipal company, which in
turn has the deciding influence on a municipal housing
company, if the municipality loses its deciding influence on
the housing company

the municipality’s or a municipal housing company’s transfer
of more than 10 per cent — but not more than 1000 dwellings
— of the total stock of dwellings owned by the municipality
and its municipal housing companies at a specified point in
time.

The decision of the municipal council shall be approved by a
qualified majority consisting of two thirds of the votes cast. If
the municipal council has not decided on a transfer, then the
transfer is invalid.

In addition to transfers the proposed rules also cover other
measures that result in the municipality losing its deciding
influence on the housing company or to a transfer of the
ownership of housing properties to other physical or legal
persons. The municipal council shall therefore take certain

17



Summary SOU 2000:104

decisions on liquidation, fusion or share dividends that affect
municipal housing companies or municipal housing.

These special decision rules should not apply to the disposal
of shares, participations or housing properties that are acquired
by the municipality or another municipal housing company in
the municipality.

Under certain circumstances the Government or the authority
designated by the Government may decide on exemptions from
the proposed regulations.

If the municipality no longer has a deciding influence on a
housing company ceases, the company’s status as a non-profit
company shall be revoked.

It is proposed that the new regulations come into force on 1
July 2001 and replace the present sanction legislation, which
expires the end of June 2001, i.e. the Act (SFS 1999:608) on
temporary reduction of general government grant in the event
of the sale of shares or participations in or dividends from
municipal housing companies, etc.

The Committee has also considered two other forms for
decisions in municipal councils in addition to the proposed two-
thirds majority presented here. These other alternatives are that
transfers shall be approved by either two identical decisions of
the municipal council separated by an election or a combination
consisting of either a two-thirds majority or, if only a simple
majority is achieved in the municipal council, by two identical
decisions separated by an election. The Committee takes the
view that a decision rule based on a two-thirds majority best
meets the aim of supporting municipalities in their efforts to
find broad and therefore stable majorities for the running of
housing policy. The Committee ranks the combination
alternative as the second-best alternative. The alternative only
stipulating two identical decisions of the municipal council
separated by an election has been ruled out by the Committee,
as this alternative makes it impossible to reach decisions without
a delay.
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The Committee’s assessment is that this proposal will increase
the importance of long-term planning of municipal activities. In
some municipalities the proposal will prevent the completion of
planned sales of municipal housing stock. In these municipalities
the proposal will lead to a higher proportion of non-profit
housing and, in some cases, also to a higher proportion of rented
housing and a smaller proportion of co-operative housing than if
the proposal is not implemented. In many municipalities the
proposal will not have any actual effects, since there is no
political conflict in these municipalities about selling large parts
of the municipal housing stock. The decision rules are not an
obstacle to effective property management or to broader
ownership of the municipal housing company.

The main aim of the Committee’s proposal is to ensure that
the municipalities retain a sufficiently large stock of municipal
non-profit housing so that a forward-looking housing policy can
be put in place that builds on decisions based on solutions
attracting support across the political spectrum.
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Forfattningsforslag

1 Forslag till lag om kommunala beslutsregler vid
overlatelse av aktier eller andelar i ett kommunalt
bostadsféretag m.m.

Hirigenom féreskrivs foljande.

Vad ett kommunalt bostadsforetag dr

1§ Med kommunalt féretag avses 1 denna lag ett aktiebolag, ett
handelsbolag, en ekonomisk férening eller en stiftelse dir kom-
munen utdvar det bestimmande inflytandet.

En kommun skall anses utéva det bestimmande inflytandet
om den

1. dger aktier 1 ett aktiebolag eller andelar 1 en ekonomisk
forening med mer dn hilften av samtliga roster 1 bolaget eller
foreningen och inte har avtalat bort ritten att férfoga 6ver
hilften eller mer dn hilften av samtliga roster,

2. har ritt att utse eller avsitta mer in hilften av ledaméoterna
i styrelsen for en stiftelse med egen férvaltning eller dr forvaltare
1 en stiftelse med anknuten férvaltning, eller

3. utgdr den enda obegrinsat ansvariga bolagsmannen 1 ett
handelsbolag.

Om ett kommunalt foretag eller kommunen och ett eller flera
kommunala féretag tillsammans eller flera kommunala féretag
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tillsammans utévar ett sddant inflytande 6ver en juridisk person
som anges i andra stycket 1-3, skall dven den sistnimnda juri-
diska personen anses vara ett kommunalt féretag.

2§ Med kommunalt bostadsféretag avses 1 denna lag ett kom-
munalt féretag som har till huvudsaklig uppgift att férvalta
bostadsfastigheter.

3§ Det som i denna lag sigs om fast egendom giller dven 1
friga om tomtritt.

Hur aktier eller andelar i ett kommunalt bostadsforetag far dver-
ldtas m.m.

4§ En kommun eller ett kommunalt foretag fir overldta en
aktie eller en andel i ett kommunalt bostadsféretag eller vidta
ndgon annan 4tgird som leder till att kommunen férlorar infly-
tande 6ver bostadsforetaget endast om kommunfullmiktige be-
slutar om det.

Kommunfullmiktige behéver inte besluta om itgirden, om
kommunen eller foéretaget enligt lag eller en myndighets beslut
ir skyldig att vidta &tgirden. Detsamma giller om kommunen
inte forlorar det bestimmande inflytandet 6ver bostadsforetaget.

5§ Ett kommunalt bostadsforetag fir vidta en dtgird som leder
till att kommunen férlorar inflytande 6ver féretaget endast om
kommunfullmiktige beslutar om det.

Kommunfullmiktige behéver inte besluta om 3tgirden, om
foretaget enligt lag eller en myndighets beslut ir skyldig att vidta
dtgirden. Detsamma giller om kommunen inte forlorar det be-
stimmande inflytandet 6ver bostadsforetaget.
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Hur fast egendom far dverldtas

6§ En kommun eller ett kommunalt bostadsféretag far endast
om kommunfullmiktige beslutar om det, 6verldta eller pd ndgot
annat sitt avhinda sig fast egendom som ir taxerad som hyres-
husenhet eller sm3husenhet och upptar byggnad 1 vilken kom-
munen eller ett kommunalt bostadsféretag har upplatit bostads-
ligenhet med hyresritt, om

1. kommunen och de kommunala bostadsféretagen efter den
1 juli 2001 har &verldtit eller avhint till nigon annan in kom-
munen eller ett kommunalt bostadsféretag i kommunen fast
egendom som inrymt mer 4n en tiondel av det antal bostads-
ligenheter som kommunen dgde den 1 juli 2001,

2. kommunen och de kommunala bostadsféretagen efter den
1 juli 2001 har &verldtit eller avhint till nigon annan in kom-
munen eller ett kommunalt bostadsféretag i kommunen fast
egendom som inrymt mer dn 1 000 bostadsligenheter, eller

3. overldtelsen eller avhindelsen medfor att grinserna enligt 1
eller 2 6verskrids.

Kommunfullmiktige behéver inte besluta om kommunen
eller foretaget enligt lag eller en myndighets beslut ir skyldig att
vidta 3tgirden eller om ett kommunalt bostadsféretag 1
kommunen skall f6rvirva egendomen.

Hur kommunfullmdktige avgor drendet

7 § Kommunfullmiktiges beslut enligt 4, 5 eller 6 § ir giltigt,
om det har bitritts av minst tv3 tredjedelar av de rostande.

Ndr undantag far medges

8§ P3& ansdkan av en kommun, fir regeringen eller den
myndighet som regeringen bestimmer, medge undantag frin
bestimmelserna 14, 5 eller 6 §.
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Ansoékan beslutas av kommunfullmiktige. Den skall innehilla
yrkande och grund samt en redogérelse f6r hur kommunen
uppfyller sitt ansvar enligt lagen (2000:x) om kommunernas
bostadsférsérjningsansvar.

Undantag f&r meddelas endast om

1. en rekonstruktion av det kommunala féretaget ir néd-
vindig och kommunen och 6vriga kommunala foretag saknar
mojlighet att skjuta till nédvindigt kapital, eller

2. det annars finns synnerliga skil.

Medges undantag frin bestimmelserna 1 6 §, skall det i beslu-
tet anges hur stor del av kommunens eller foretagets fastigheter
som fir 6verldtas eller pd nigot annat sitt avhindas.

Ogiltighet om  kommunfullmdktige inte har beslutat om
dverldtelsen

9§ En o6verlitelse eller ndgon annan 3tgird enligt 4, 5 eller 6 §
som har genomférts utan ett beslut av kommunfullmiktige som
har vunnit laga kraft ir ogiltig, om inte undantag har medgetts
enligt 8 §.

Har lagfart beviljats pd forvirv som avses i 6 §, giller inte
forsta stycket.

Aterkallelse av ett godkinnande som allméinnyttigt bostadsforetag

10§ Ett godkinnande som allminnyttigt bostadsféretag skall
dterkallas, om kommunen genom sidan dtgird som avses i 4 eller
5§ har forlorat det bestimmande inflytandet 6ver foretaget.
Frigan om &terkallelse provas av linsstyrelsen.

Linsstyrelsens beslut fir 6verklagas hos Boverket. Boverkets
beslut fir inte 6verklagas.
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1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 2001.

2. T friga om overltelser och andra 3tgirder som kommun-
fullmiktige har beslutat om fore ikrafttridandet giller foljande.
Har kommunfullmiktige beslutat om en oéverldtelse av en viss
egendom till en viss forvirvare pd bestimda villkor, giller be-
slutet dven om 6verldtelsen sker efter ikrafttridandet. I friga om
en sidan overlitelse skall dock bestimmelserna 1 lagen
(1999:608) om tillfillig minskning av det generella statsbidraget
vid avyttring av aktier eller andelar i eller utdelning frdn kom-
munala bostadsféretag, m.m., om avyttringar enligt 1§ forsta
stycket 1 eller 2 dga giltighet dven efter utgdngen av juni 2001,
om inte kommunfullmiktige beslutar om verldtelsen enligt be-
stimmelserna i denna lag. Har kommunfullmiktige p& annat sitt
beslutat om en &verlitelse eller en annan &tgird, skall en
overldtelse eller en annan dtgird som sker efter ikrafttridandet,
alltid beslutas om p4 det sitt som anges 1 denna lag.

3. Om en kommun eller ett kommunalt bostadsféretag under
tiden den 16 november 2000 — den 30 juni 2001, har &verldtit
eller pd annat sitt fort dver dganderitten till sddan fast egendom
som avses 1 6§ till ett kommunalt féretag som inte har till
huvudsaklig uppgift att forvalta bostadsfastigheter, skall 6§
tillimpas vid 6verldtelse eller avhindelse av egendomen.
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2 Forslag till forordning om andring i férordningen
(1986:285) om aterkallelse av godkdnnande som
allmannyttigt bostadsforetag i vissa fall m.m.

Hirigenom foreskrivs att 2 § i forordningen (1986:285) om
iterkallelse av godkinnande som allminnyttigt bostadsforetag i
vissa fall m.m. skall ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

2§

Om ett godkinnande som
allminnyttigt  bostadsforetag
har &terkallats enligt 8 § lagen
(1999:608) om tillfillig minsk-
ning av det generella statsbidra-
get vid avyttring av aktier eller
andelar i eller utdelning frin
kommunala bostadsforetag,
m.m. och om foretaget har
beviljats 18n enligt nigon av
bostadslinekungérelserna
(1967:552  eller 1962:537),
kungérelsen (1957:360) om
tertiirlin m.m., ndgon av kun-
gorelserna  (1948:587  eller
1946:551) om tertidrlin och
tilliggslin  for flerfamiljshus
eller kungorelsen (1942:569)
om tertidrlin och tilliggslin
for vissa bostadsbyggnads-
foretag, skall wvillkoren for
l&net indras pid samma sitt
som om linen hade 6vertagits
av nigon som Inte Air ett
allminnyttigt bostadsforetag.
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Om ett godkinnande som
allminnyttigt  bostadsféretag
har &terkallats enligt 10 § lagen
(2001:x) om kommunala be-
slutsregler vid  overldtelse av
aktier eller andelar 1 et
kommunalt bostadsforetag m.m.
och om foretaget har beviljats
l&n enligt nigon av
bostadslinekungorelserna
(1967:552  eller 1962:537),
kungérelsen  (1957:360) om
tertiarlin m.m., nigon av
kungorelserna (1948:587 eller
1946:551) om tertidrlin och
tilliggslin  for  flerfamiljshus
eller kungorelsen (1942:569)
om tertidrlin och tilliggslin
for vissa bostadsbyggnads-
foretag, skall villkoren for
l&net dndras pid samma sitt
som om ldnen hade o6vertagits
av nigon som inte ir ett
allminnyttigt bostadsforetag.
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Denna férordning trider i kraft den 1 juli 2001. Aldre
bestimmelser giller fortfarande 1 frga om avyttringar som har
skett fore den 1 juli 2001.
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1

Kommitténs uppdrag och
arbete

1.1 Direktiven

Kommitténs uppdrag enligt regeringens direktiv (dir. 1999:110)
kan sammanfattas 1 féljande fyra punkter:

att virdera de forslag om olika verksamhetsformer for icke
vinstdrivande féretag som limnats av Utredningen om
allminnyttan och bruksvirdet i diskussionsbetinkandet ”P3
de boendes villkor - allminnyttan pd 2000-talet”
(SOU 1999:148),

att utarbeta en komplett lagreglering och de forfattnings-
indringar 1 6vrigt som dr nddvindiga, om kommitténs dver-
viganden leder till att det behovs ett nytt regelverk for denna
typ av foretag,

att 1 det nya regelverket sikerstilla att hyresgisterna i de all-
minnyttiga bostadsforetagen kan & mojlighet il ett 6kat
inflytande antingen inom ramen fér ett fortsatt kommunalt
igande eller genom nya verksamhetsformer dir hyresgisterna
ges mojlighet att gemensamt dga féretagen,

att fullfélja merparten av den Boendesociala beredningens
arbete med att folja utvecklingen pd det bostadssociala om-
ridet och kunna limna férslag till dtgirder for att stédja sir-
skilt utsatta grupper pd bostadsmarknaden.

Vid virderingen av forslagen om lagreglering av allminnyttiga
bostadsforetag skall kommittén sirskilt belysa hur férslagen stir
1 dverensstimmelse med annan nationell lagstiftning och even-
tuella EG-regler pd omridet. Vidare skall de olika forslagens
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effekter analyseras ur ett samhillsekonomiskt perspektiv. Kom-
mittén skall sirskilt analysera forslagens effekter pd bostads-
marknaden, den framtida nyproduktionen av hyresritter och
hyresutvecklingen. Vid en s3dan analys skall effekter fér andra
aktorer pd hyresmarknaden och effekter pd konkurrenssitua-
tionen beaktas.

Direktiven 1 sin helhet framgar av bilaga 1 och en sammanfatt-
ning av betinkandet "Pd de boendes villkor” (SOU 1999:148)
finns 1 bilaga 2.

1.2 Delbetankande — motiv och innehall

I detta delbetinkande limnar kommittén forslag till sirskilda
beslutsregler vid overldtelser (forsiljningar och andra frivilliga
avhindelser) av aktier eller andelar i ett kommunalt bostads-
foretag, av bostider som idgs av ett kommunalt bostadsforetag
eller av bostider som idgs av kommunen. Dessutom redovisas
inriktningen av kommitténs fortsatta arbete si att férslaget om
sirskilda beslutsregler kan sittas in 1 ett bredare sammanhang.
Kommitténs direktiv uttrycker en vilja att hilla samman de
frigestillningar som avser reglering av allminnyttiga bostads-
foretag med frigan om en eventuell f6rsiljning av kommunala
bostadsforetag eller bostadsfastigheter. Kommittén delar 1 grun-
den detta synsitt. Det hade varit énskvirt att kommittén nu
limnade férslag om sirskilda beslutsregler vid férsiljningar, och
att dessa regler hade varit en del av ett storre enhetligt regelverk
for allminnyttiga bostadsforetag. En sammanvigning av flera
faktorer har emellertid gjort att kommittén ansett det nédvin-
digt att 1 detta skede endast limna forslag i en begrinsad friga.
Det har under arbetets ging visat sig att det enhetliga regel-
verk som foreslds av Utredningen om allminnyttan och
bruksvirdet inrymmer en rad komplicerade rittsfrigor. Regle-
ringen kring skydd for borgenirer och minoritetsaktieigare ir
bara tvid exempel. Eftersom den nu gillande tidsbegrinsade
sanktionslagstiftningen pd detta omrdde upphér att gilla vid
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utgdngen av juni minad 2001, har kommittén stannat for att i
detta skede koncentrera sig pd frigan om hantering av eventuella
forsiljningar m.m. av aktier eller fastigheter tillhérande kommu-
nala bostadsforetag.

I kapitel 1 Kommitténs uppdrag och arbete redovisar kommit-
tén — utdver motiven for att limna ett delbetinkande — sina
huvudprinciper fér inriktningen av det fortsatta arbetet.

I kapitel 2 Urvecklingen av allminnyttigt boende i Sverige och
internationellt presenteras faktaunderlaget fér kommitténs 6ver-
viganden. Kapitlet inleds med en 6versikt 6ver de allminnyttiga
foretagens roll pd bostadsmarknaden. Genomférda och plane-
rade forsiljningar av kommunala bostadsféretag och kommun-
igda bostider redovisas. En 6versikt gors av de regler som riks-
dagen vid flera tillfillen de senaste tolv &ren beslutat 1 syfte att
virna om de kommunalt igda bostadsféretagen och motverka att
foretagen och dess bostider siljs. Slutligen tecknas vissa utveck-
lingstendenser 1 de allminnyttiga bostadsforetagen 1 ndgra euro-
peiska linder.

I kapitel 3 redovisas kommitténs dverviganden och forslag.
Kommittén redovisar inledningsvis sin syn pid de kommunala
bostadsforetagens roll i framtiden. Kommittén redovisar sedan
skilen for sina lagforslag och den nirmare utformningen av for-
slagen. T bilaga 4 redovisas vidare en annan utformning av
beslutsreglerna in den som kommittén slutligen gjort till sitt
huvudforslag.

I kapitel 4 redovisar kommittén sin bedémning av konsekven-
serna av dess forslag.

I kapitel 5 dterfinns forfattningskommentaren till kommitténs
lagforslag.

Vissa pipekanden behéver goras inledningsvis om nigra ter-
mer som anvinds i betinkandet. Med kommunalt bostadsféretag
avses aktiebolag, handelsbolag, ekonomisk forening eller
stiftelse dir kommunen har det bestimmande inflytandet och
som har till huvudsakligt syfte att foérvalta bostadsfastigheter.
Benimningen “allminnyttigt bostadsféretag” anvinds ibland 1
betinkandet som alternativ benimning for dessa foretag.
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Uttrycket férsiljning anvinds for att dven avse overldtelser och
andra frivilliga avhindelse utom i redovisningen av kommitténs
lagférslag och 1 forfattningskommentaren. Kommittén har
vidare valt att anvinda uttrycket ”icke-vinstutdelande” i stillet
for  uttrycket  ”icke-vinstdrivande” som férekommer i
kommitténs direktiv. Uttryckssittet utan vinstintresse anvinds
ocksd 1 betinkandet for att avse féretag som arbetar pd
allminnyttiga grunder.

1.3 Utredningsarbetet

Kommittén har haft 15 sammantriden, varav ett tvidagars-
internat.

Under utredningsarbetet har samrdd skett med 1997 4rs
Hyreslagstiftningsutredning, =~ Kommundemokratikommittén,
Utredningen om kooperativ hyresritt, Bostadsrittsutredningen,
Kommittén for hemlésa och Utredningen om kommunernas
och landstingens ekonomiska férvaltning.

Underlag fér redovisningen 1 avsnitt 2.2.3 av genomférda och
planerade forsiljningar av kommunigda bostider inhimtades
genom Boverkets bostadsmarknadsenkit viren 2000.

Som underlag fér kommitténs Sverviganden i kapitel 3 har
kommitténs ledaméter haft diskussioner med seniorkonsult
Curt Riberdahl om frigestillningar kring ett 6kat skydd fér den
kommunala férmégenheten m.m.

Foretridare fo6r Statens Bostadskreditnimnd har deltagit 1 ett
kommittésammantride.

1.4 Inriktningen av kommitténs fortsatta arbete

For att bl.a. ge en bredare ram f6r en bedémning av forslagen 1
detta delbetinkande, redovisar kommittén 1 detta avsnitt inrikt-
ningen av sitt fortsatta arbete med 6vriga delar av uppdraget.
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Kommittén avser att 1 slutbetinkandet redovisa sin syn och
sina eventuella f6rslag 1 friga om kommunens bostadspolitiska och
boendesociala ansvar. Kommittén konstaterade redan i ett tidigt
skede att den mot bakgrund av sina direktiv bor dverviga vissa
frigor inom detta omrdde. Det giller dels om kommunens
bostadspolitiska och boendesociala ansvar bér preciseras ytter-
ligare i lagstiftningen, dels om kommunen boér tillféras ytter-
ligare verktyg for att klara sina uppgifter inom bostadsférsori-
ningen. Regeringen har sedan 1 proposition 2000/01:26
Bostadsférsorjningsfrdgor m.m. hinskjutit vissa bostadspolitiska
och boendesociala frigor till kommittén.

Kommittén har i detta betinkande redovisat svirigheter att
inom den givna tidsramen fullfélja det arbete som Kommittén
om allminnyttan och bruksvirdet inlett om ett samlat regelverk
for allméinnyttiga bostadsforetag. Kommitténs ambition ir att 1
slutbetinkandet redovisa ett fullstindigt férslag till en sirskild
lagstiftning f6r de kommunala bostadsféretagen. Kommittén
avser vidare att klarligga om en sidan lagstiftning kan vidgas till
att ocksd omfatta icke kommunala bostadsféretag som viljer att
arbeta enligt samma forutsittningar som allminnyttiga féretag.
Som en del 1 detta arbete avser kommittén att klarligga forut-
sittningar for &tgirder 1 syfte att ett kommunalt bostadsforetag 1
strid med den s.k. lokaliseringsprincipen skall kunna etablera sig
1 en annan kommun. Kommittén vill dock sirskilt understryka
att detta arbete sammantaget ir mycket omfattande och att
oférutsedda frigor kan komma upp under utredningsarbetets
gang.

Kommittén har 1 detta betinkande redovisat férslag om sir-
skilda regler for kommunala beslut om férsiljning av
kommunala bostider, m.m. Kommittén anser att dessa regler
eventuellt behover kompletteras med ett regelverk for eventuellt
forkép — av  kommunalt  bostadsbestind.  Ett  sidant
stillningstagande bér dock enligt kommitténs bedémning
foregds av en sdrskild analys av finansiella och andra
forutsittningar for dverldtelse av kommunalt bostadsbestind eller
bostadsforetag till privata allméinnyttiga aktorer.
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Kommittén har i uppdrag att 1 slutbetinkandet redovisa éver-
viganden om bostadsformedling och bostadsanvisning. Regeringen
har nimligen 1 prop. 2000/01:26 hinskjutit till kommittén frigan
om behovet av en sirskild lag om kommunal bostadsanvisnings-
ritt eller andra verktyg for att stirka den kommunala bostads-
formedlingen. Kommittén har ocksd konstaterat att formed-
lingsritter kan vara en viktig friga vid 6verldtelser av
kommunala bostider eller bostadsforetag.

Kommittén finner det angeliget att ta upp de férslag om
skatteregler vid sjilvforvaltning som presenterades av Utred-
ningen om allminnyttan och bruksvirdet. Kommittén har dirfor
begirt tilliggsdirektiv att utreda om sjilvférvaltning kan stimu-
leras genom en héjning av taket for skattefrihet och en schablo-
nisering 1 kombination med att férbudet mot olika ersittning for
den som deltar i sjilviérvaltningen tas bort.

Kommittén kommer vidare att i samband med slutbetinkan-
det gora tillgingliga de resultat som Boendesociala beredningen
inhimtat om kunskap om grupper med svag stillning pd
bostadsmarknaden.
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2 Utvecklingen av allmannyttigt
boende i Sverige och
internationellt

Kommittén redovisar i detta kapitel faktaunderlag for de 6ver-
viganden som gors. Kapitlet inleds med en oversikt éver de
allminnyttiga bostadsforetagens utveckling och roll pd bostads-
marknaden. Direfter redovisas genomférda och planerade for-
siljningar av kommunala bostadsféretag och kommunigda
bostider. En oversikt gors av de regler som riksdagen vid flera
tillfillen beslutat om i syfte att virna om de kommunigda
bostadsforetagen och motverka att féretagen och dess bostider
siljs. Slutligen beskrivs vissa utvecklingstendenser 1 de allmin-
nyttiga bostadsféretagen och regelverket kring dessa foretag i
nigra europeiska linder.

Syftet med kapitlet dr att ge underlag fér en bedémning av
den pigdende forsiljningen av kommunigda bostadsféretag och
bostider. Till grund f6r kommitténs bedémning tas hinsyn dels
till de allminnyttiga bostadsféretagens roll pd den svenska
bostadsmarknaden, dels till hur andra linder har valt att utveckla
det allminnyttiga boendet.

2.1 De allmannyttiga bostadsféretagens roll

I betinkandet Pd de boendes villkor (SOU 1999:148) finns en
utforlig beskrivning av hur de allminnyttiga bostadsféretagen
vuxit fram 1 Sverige under 1900-talet. Kommittén vill under-
stryka vikten av att diskussionen om hur regelverket kring all-
minnyttan skall moderniseras utgdr frin ett historiskt perspek-
tiv. Det dr visentligt att belysa hur férutsittningarna har indrats
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over tid och hur de allminnyttiga bostadsféretagen ocksd har
foljt med 1 denna utveckling.

Allminnyttan i ett historiskt perspektiv

Den moderna sociala bostadspolitiken har sitt ursprung i 1930-
talets bostadssituation. Det var dock foérst med de nya vilfirds-
politiska tankarna efter andra virldskriget som kommunernas
engagemang for bostadsforsérjningen tog fart pd allvar.

Det som kom att utmirka svensk bostadspolitik var den gene-
rella satsningen pd goda bostider &t alla. Det var en visentlig och
avgorande skillnad gentemot minga andra linders inriktning pd
s.k. socialbostider for 13ginkomsttagare och for de simst stillda
1 samhillet. Dagens allminnyttiga bostadsforetag skapades som
regel 1 slutet av 1940-talet, eller 1 bérjan av 1950-talet. De flesta
kommuner runt om i landet byggde under denna period upp
egna bostadsforetag.

De allminnyttiga bostadsféretagens bostadsproduktion kom
siledes snabbt att bli relativt omfattande, men det var ind3 inte
tillrickligt for att komma tillritta med den svira bostadsbristen 1
bl.a. titorterna. I mitten av 1960-talet startade det som kom att
kallas miljonprogrammet. Bedémningen av en rimlig nivd ledde
till att riksdagen 1965 beslutade om maélet att pd tio ir firdig-
stilla en miljon bostider 1 syfte att komma tillritta med den
svira bostadsbristen.

Under perioden 1961-1975 firdigstilldes totalt nira
1,4 miljoner bostider i Sverige. Produktionen trappades dock
ned redan 1 bérjan av 1970-talet, eftersom det i flera kommuner
bérjade uppstd 6verskott pd ligenheter. Nir produktionstakten
intog normala nivder, det vill siga frdn mitten av 1970-talet, for-
indrades inriktningen f6r allminnyttan. Forenklat innebar detta
att verksamheten gick fr&n byggande till férvaltning. Effektivi-
sering av forvaltningen, samordning och specialisering etablera-
des som nyckelord under denna tidsperiod.
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Nyproduktionen lig under 1980-talet p4 en relativt stabil nivd
och det var frimst ombyggnader och underhill som stimulerades
genom olika tillfilliga bidrag frin staten. Samhillet karakterise-
rades 1 slutet av 1980-talet av framtidstro, éverhettning och brist
pd arbetskraft. Bostadsproduktionen kom ocksd att 6ka succes-
sivt de sista dren.

Under 1990-talet indrades dock férutsittningarna radikalt fér
bostadsféretagen. Vid sidan av saneringen av statsfinanserna
kom en rad faktorer att f8 en avgdrande inverkan pd
utvecklingen inom bostadssektorn och sambhillet 1 6vrigt.
Kombinationen av strukturomvandling, internationalisering, allt
snabbare omvirldsférindringar och nya spelregler for
bostadsforetagen har sammantaget skapat en helt ny
bostadspolitisk situation.

Avregleringen av bostadskreditmarknaden hade pabérjats
redan pd 1980-talet, de statliga 1dnen for bostadsfinansieringen
férsvann, regleringen av vilka kreditgivare som kunde ge ldn
med rintebidrag till bostider foér dldre hus upphérde. Vidare
togs de forminligare reglerna bort for linefinansiering och
rintesubventioner fér de allminnyttiga bostadsforetagen.
Sammantaget innebar dessa foérindringar att rinterisken
flyttades 6ver frin staten till lintagarna, det wvill siga till
foretagen och deras dgare. Den frikoppling som gjordes mellan
ln och rintebidrag innebar att de allminnyttiga bostads-
foretagens mojlighet att vilja lingivare okade. Detta innebar
samtidigt att staten inte kunde pdverka boendekostnaderna pd
samma sitt som tidigare.

Situationen foér minga bostadsforetag férsvarades dock av att
de inte hade haft mojlighet att i god tid anpassa sig till de
forindrade spelreglerna. I samband dirmed upphérde ocksd 1 allt
visentligt det 6vriga sirskilda regelverket fo6r de allminnyttiga
bostadsféretagen. Detta innebar bl.a. att schablonbeskattning
avskaffades. Avsikten med férindringarna har varit att 1 ekono-
miskt avseende jimstilla de av kommunerna dgda bostadsfére-
tagen med de privatigda.

37



Utvecklingen av allmannyttigt boende i Sverige och internationellt SOU 2000:104

Bostadssektorn som helhet fick finansiera en betydande del av
den underfinansierade skattereformen 1990-1991. Den &ver-
hettade ekonomin ledde till att bankerna okade utliningen,
vilket bl.a. innebar kraftiga prisokningar pd fastigheter. Den
spekulationsartade fastighetsbubbla som féljde p& detta
punkterades av en realrintechock 1 bérjan av 1990-talet. Den
svenska finans- och fastighetskrisen fick lingtgdende
konsekvenser med avsevirda forluster som féljd. Under denna
period tvingades olika sirlosningar fram for att sikerstilla
bankernas fortlevnad och f6r att komma tillritta med krisen for
bostadsrittstoreningar och privata fastighetsigare.

De flesta allminnyttiga bostadsforetagen tog sig i borjan av
1990-talet igenom krisen utan sirskilt stéd. Den tilltagande och
forindrade befolkningsomflyttningen i kombination med struk-
turomvandlingen ledde dock till att mdnga kommuner inte hade
mojlighet att 1 tid anpassa sina &taganden fér bla. bostads-
foretagen. Till slut fick statsmakten ingripa for att understddja
dven ndgra av dessa bostadsféretag.

De allminnyttiga bostadsféretagen stdr idag infér olika utma-
ningar beroende pd de foérindrade marknadsférutsittningarna.
Flera av de starkaste bostadsféretagen terfinns inom den all-
minnyttiga sektorn, men mdinga allminnyttiga bostadsforetag
har ocksd av historiska skil en begrinsad soliditet och ekono-
miska svirigheter att pd kort sikt méta den férindrade situatio-
nen. Minga féretag verkar numera pd svaga marknader och ir
utsatta fér svingningar som inte gir att mota genom intikts-
dkningar och snabba anpassningar av kostnadsbilden.

Kommunen och sjilvkostnadsforetagen

De allminnyttiga bostadsforetagen har strivat efter att vara ett
attraktivt alternativ och att bostiderna skall vara tillgingliga for
en bred allminhet. I direktiven till kommittén anges att de all-
minnyttiga bostadsforetagen ir ett mycket betydelsefullt verk-
tyg f6r kommunerna nir dessa skall uppfylla sitt ansvar inom
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bostadsfoérsorjningen. Foretagen har alltsedan sin tillkomst fér-
utsatts arbeta utan enskilt vinstintresse och dess bostider ir till-
gingliga for alla utan villkor med avseende pd t.ex. inkomst- och
familjestorlek. I direktiven anges ocksd att den svenska bostads-
marknaden kan sigas vara unik 1 Europa tack vare detta.
Utvecklingen med kommunigda bostadsféretag har bidragit till
att stirka vilfirden 1 Sverige. Kommunerna har kunnat utforma
olika strategier som varit anpassade till kommunens egna for-
hillanden och férutsittningar i enlighet med det kommunala
sjilvbestimmandet. Utformningen av bostadspolitiken har sam-
tidigt skett i nira samarbete mellan stat och kommun.

Eftersom kommunerna enligt kommunallagens bestimmelser
inte fir driva verksamhet 1 vinstsyfte, framstdr kommunen som
huvudman fér dessa sjilvkostnadsféretag som indamailsenlig. I
direktiven anfors att de allminnyttiga bostadsféretagen méste
ges mojlighet att generera vinstmedel foér att kunna utvecklas,
konsolideras och framgingsrikt konkurrera pi marknaden.
Overskottet behévs for att féretagen skall klara svingningar i
konjunkturen och fér att kunna genomféra nédvindiga in-
vesteringar, diribland nyproduktion.

Nir vinsten inte ir den huvudsakliga drivkraften for de
allminnyttiga bostadsféretagen hamnar fokus istillet pd andra
resultatmdtt. Inriktningen pd verksamheten har bla. inneburit
att de allminnyttiga bostadsforetagen méste ta reda pd vilka vir-
den bostiderna och boendemiljon skapar fér hyresgisterna,
kommunen, miljon eller vilfirden. Att uppnd goda resultat pd
dessa omriden, 1 kombination med de ekonomiska krav som
stillts pa foretagen, har kommit att kriva bdde en hég professio-
nalism och ett affirsmissigt agerande.

Kommunerna har minga olika mojligheter att utforma och
genomfora en indamilsenlig lokal bostadspolitik, som syftar till
att tillse att kommunmedborgarna fir sina behov och énskemal
uppfyllda. Det har ocksd visat sig att kommunerna och deras
bostadsforetag har utformat olika strategier for att tillgodose de
skilda behoven och fér att bidra till kommunens attraktivitet.
Det handlar i sammanhanget om att kombinera det sociala
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ansvaret med en affirsmissighet som bygger pd att foretagen
profilerar sig gentemot andra aktorer pd marknaden, men dven 1
forhillande till andra kommuner.

Infrastruktur och tillvixtmojligheter

Vid en bedémning av de allminnyttiga bostadsforetagens funk-
tion foér kommunerna ir det viktigt att lyfta fram bostidernas
betydelse som infrastruktur. Kommunikationer, vigar, vatten-
och avloppssystem och andra tekniska forsérjningssystem ir
noédvindiga for ett samhilles utveckling. P4 samma sitt ir ett
allsidigt utbud av bostider avgérande fér den framtida utveck-
lingen 1 kommunen. Ett allminnyttigt bostadsféretag har dven
betydelse for den pd minga orter nédvindiga nyproduktionen av
bostider.

Bostadsinfrastrukturen har 1 kombination med andra faktorer
betydelse for kommunernas ldngsiktiga ekonomiska utveckling.
Exempel pd andra faktorer ir tillgdng till arbetsplatser, utbild-
ningsnivd och 6vrig infrastruktur. Mellan dessa olika tillvixt-
faktorer sker ett komplicerat och vixelvis samspel. De flesta
kommuner har under efterkrigstiden lyckats vil med att
tillvarata och utnyttja detta samspel. Under senare &r har dock
férutsittningarna indrats pd ett genomgripande sitt fé6r minga
kommuner och det krivs till viss del nya l6sningar fér att kunna
mota denna nya situation.

Den tekniska utvecklingen och strukturférindringarna har
skapat nya mojligheter fér de kommuner som har kunnat
erbjuda minniskorna goda miljéer samt goda och ekonomiskt
attraktiva bostider. I kommunernas ambition att férverkliga sina
langsiktiga strategier for att stirka kommunens position 1 olika
avseenden har det egna bostadsforetaget ofta haft en fram-
tridande roll.

40



SOU 2000:104 Utvecklingen av allmannyttigt boende i Sverige och internationellt

Bruksvirdessystemet

Vid sidan av de allminnyttiga bostadsfoéretagens betydelse for
samhillets bostadsforsorjning och langsiktiga utveckling, har de
allminnyttiga bostadsféretagen givits en sirskild roll i bruks-
virdessystemet. Deras hyror ir normerande vid jimférelseprov-
ning for dvriga fastighetsigare pd bostadsmarknaden.

Bruksvirdessystemet bygger pd att hyresgisterna skall ha ett
reellt besittningsskydd, vilket forutsitter att det finns ett tak for
hur hég hyran kan bli. Nir bruksvirdesreglerna utformades var
syftet enbart att trygga den sittande hyresgistens besittningsritt.
Det fanns inget motiv till att pd en marknad i balans pdverka den
allmidnna hyresnivin, dvs. den genomsnittliga hyran. Det fanns
inte heller nigon ambition att pdverka hyresstrukturen, dvs.
skillnaden 1 hyra mellan ligenheter med olika bruksvirde.
Tvirtom betonades vikten av en marknadsmissig prissittning.

I motiven till bruksvirdessystemet framhélls att allmidnnyttan
pa flera sitt hade en viktig funktion. Framvixten av ett stort all-
minnyttigt bestdnd skulle bidra tll att minska bostadsbristen
och dirmed skapa bittre balans pd bostadsmarknaden
(prop. 1968:91 Bihang A). De allminnyttiga foretagens hyres-
sittning ansdgs inverka dimpande pd den allminna hyresnivan.

De ursprungliga reglerna utformades s att en sirskild jim-
forelse skulle goras med hyran fér nybyggda ligenheter vid
hyresprovning pd bristorter. Eftersom det var frimst allmin-
nyttan som stod fér nyproduktionen, fick dess hyresnivier dir-
igenom en indirekt betydelse nir skiligheten av en begird hyra
provades.

I bérjan av 1970-talet avskaffades bristortsbegreppet. En sir-
skild jimforelse skulle istillet gdras med nyproduktionen p3 alla
orter. Utvecklingen hade gitt mot generella regler och vid mit-
ten av 1970-talet blev allminnyttan férstahandsnorm vid all
jimforelseprévning i alla marknadsligen. Det frimsta motivet
till den reformen var att hilla nere hyresnivin med hjilp av
allminnyttans sjilvkostnadsbaserade hyror.
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Boendeinflytande

Foérutom de mer grundliggande malsittningarna att férhindra en
dkad boendesegregation ir det utifrdn ett kommunaldemokra-
tiskt perspektiv viktigt med ett reellt hyresgistinflytande. Att de
allminnyttiga bostadsféretagen har haft en viktig funktion for
att dstadkomma ett 6kat hyresgistinflytande kan ses som en del i
det arbete som har bedrivits for att demokratisera samhillet i
ovrigt.

Det finns ocksd goda mojligheter till att ett engagemang ska-
pas hos hyresgisterna, eftersom boendet ir en grundliggande
vilfirdsforutsittning f6r medborgarna. Om inte bostadsfor-
hillandena ir tillrickligt goda skapas simre forutsittningar for
minniskorna 1 skolan, pd arbetet och under fritiden.

De allminnyttiga bostadsféretagen har alltsedan 1970-talet
varit ledande 1 utvecklingen f6r att n ett 6kat hyresgistinfly-
tande. Under 1980-talet handlade utvecklingsarbetet frimst om
hyresgiststyrt ligenhetsunderhdll och tillval samt en utveckling
mot kooperativ hyresritt. Under den senaste tiodrsperioden har
det blivit vanligare med t.ex. decentraliserad fastighetsforvalt-
ning, enkiter till hyresgisterna och en 1 allminhet 6kad lyhérd-
het for de boendes krav och 6nskemal.

Ett 6kat boendeinflytande ir en viktig del 1 beskrivningen av
de allminnyttiga bostadsféretagens roll pd bostadsmarknaden.
Utredningen om allminnyttan och bruksvirdet redogér for
mojliga férindringar som syftar till att stirka boendeinflytandet
over ligenheten, 6ver bostadsomridet och 6ver bostadsféretaget
(SOU 1999:148 och SOU 2000:33).

2.2 Forsaljningar av kommunala bostadsfdoretag och
kommunéagda bostader

Under senare &r har storre forsiljningar av kommundgda bostider
och forsiljningar av hela kommunala allminnyttiga foretag aktua-
liserats eller genomforts 1 allt fler kommuner. Denna utveckling
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redovisas kortfattat i detta avsnitt. For att ge en ram for redovis-
ningen inleds avsnittet med vissa uppgifter om de allminnyttiga
bostadsforetagens andel av lokala bostadsmarknader och om fér-
indringar 1 det allmidnnyttiga bostadsbestidndet 6ver tiden.

2.2.1 De kommunala bostadsféretagen pa lokala
bostadsmarknader

De allminnyttiga bostadsféretagen hade &r 1998 knappt 930 000
ligenheter av totalt 4 220 000 bostadsligenheter 1 Sverige. Idag
finns det cirka 355 allminnyttiga bostadsféretag, varav drygt 300
ir anslutna till Sveriges Allminnyttiga Bostadsforetag, SABO.
Dessa bostadsforetag dger och forvaltar cirka 900 000 ligenheter,
vilket dr nira 95 procent av det allmidnnyttiga bestdndet. En upp-
datering av 1990 4rs Folk- och bostadsrikning visar att de all-
minnyttiga bostadsforetagen svarar for 22 procent av det
svenska bostadsbestdndet och f6r omkring 55 procent av hyres-
bostiderna. Denna férdelning har i stort sett varit konstant
under 1990-talet.

De kommunala bostadsféretagens marknadsandel ir olika i
olika kommuner. Enligt en redovisning 1 Allmdnnyttiga bostider
(SOU 1997:81) varierar de kommunala bostadsféretagens andel
av det totala bostadsbestdndet 1 kommunen frin noll tll éver
50 procent, se diagram 2.1.
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Diagram 2.1. De kommunala bostadsféretagens marknadsandel
1 kommunerna, procent av det totala bostadsbestindet 1 kommu-
nen, 1996 (Sekretariatets bearbetning av uppgifter 1
SOU 1997:81)
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I genomsnitt svarade kommunala bostadsforetag for cirka
18 procent av det totala antalet bostider 1 kommunen och for
43 procent av hyresligenheterna. I ungefir hilften av kommu-
nerna har de kommunala bostadsféretagen en marknadsandel pd
10-20 procent av det totala bestdndet. I de flesta kommuner har
de kommunala bostadsféretagen en marknadsandel pd 40-
60 procent av hyresligenheterna. Exempel pd en hogre andel
finns ocksa.

Generellt 6kar de kommunala bostadsféretagens marknads-
andel av det totala bestdndet i kommunen med kommunens
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storlek. Marknadsandelen ir vanligtvis storst 1 storstidernas
kranskommuner. I de mindre landsortskommunerna ir de kom-
munigda bostidernas andel av den totala marknaden ofta betyd-
ligt ligre.

Ser man istillet till de kommunala bostadsféretagens andel av
hyresmarknaden blir bilden ndgot annorlunda. De kommunala
bostadsfoéretagen har stora andelar av hyresmarknaden inte bara i
storstiderna utan ocksd i de sm3 kommunerna. Detta kan forkla-
ras med att det 1 mindre kommuner utanfér storstiderna finns
en liten andel hyresbostider, vilket fir wll foljd att det
kommunala foéretaget har en liten marknadsandel totalt men en
stor andel av de relativt f3 hyresligenheter som finns.

2.2.2  Utvecklingen av de kommunala bostadsféretagens
bestand 1980-1999

De kommunala bostadsféretagen har, som andra fastighetsigare,
alltid képt, sdlt och bytt fastigheter som ett naturlig led 1 sin fas-
tighetsforvaltning. For de kommunala bostadsféretagen har det i
sammanhanget ofta varit ett intresse att fd en storre spridning av
3lder och lige inom sitt bestdnd. Det kan t.ex. handla om att f6r-
virva ildre och mer centralt beligna fastigheter, eftersom dessa
foretag ofta ir underrepresenterade i centrala ligen. Ett annat
exempel ir nir foretagen koper fastigheter for att kunna ta ett
helhetsgrepp 6ver ett speciellt omride som kan behéva rustas
upp eller férindras pd nigot annat sitt.

Utvecklingen av de kommunala bostadsféretagens bostads-
bestind kan belysas nirmare med statistik som avser féretag som
ir medlemmar 1 SABO.

Dessa foretags sammanlagda bestdnd har 6kat med 143 900
ligenheter sedan 1980 dels genom nybyggnad och rivning, dels
genom kop frin och forsiljning till enskilda personer, enskilda
foretag och bostadsrittsforeningar. Tabell 2.1 redovisar period-
erna 1980-1990 och 1991-1999. Den redovisade nettodkningen 1
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tabellen ir nigot mindre in 6kningen enbart genom nyproduk-
tionen.

Under perioden har SABO-féretagen totalt rivit 23 000 ligen-
heter. De har ocksd férvirvat 63 000 ligenheter frin enskilda
personer, enskilda féretag och bostadsrittsféreningar och sdlt
58 000 ligenheter till dessa grupper. Utfallet av transaktionerna
med enskilda personer, enskilda féretag och bostadsrittsfore-
ningar har varit olika pd 1980-talet och 1990-talet. Under 1980-
talet ledde dessa transaktioner till en nettodkning med 23 900
ligenheter 1 féretagens bestdnd, medan de pd 1990-talet ledde till
en nettominskning med 18 400 ligenheter.

Tabell 2.1. Forindringar 1 SABO-féretagens bostadsbestind
under 1980- och 1990-talen*

Period Ny- Forvirv frin  Rivning Forsiljning Netto-
produktion  enskilda och till  enskilda f6rindring
bostadsritts och bostads-
- rittsféreninga
féreningar r
1980-90 107 200 45100 7900 21200 123 200
1991-99 54200 18 000 15 200 36 400 20700
Totalt 161 400 63 100 23100 57 600 143 900

* Transaktioner med stat, kommun och andra kommunala féretag ingdr inte 1 tabellen.
For 1980-90 har forvirv frin enskilda och bostadsrittsforeningar beriknats genom att
dra bort férsiljningar till andra kommunala bolag frin de totala férvirven 1 SABO:s
statistik. Detta kan innebira en viss felkilla.

Utvecklingen av SABO-foretagens kop frdn och férsiljningar
till enskilda personer, enskilda foéretag och bostadsritts-
foreningar redovisas fér varje ir under perioden 1991-1999 i
tabell 2.2. Férsiljning till bostadsritter var stérst under dren
1991-1995. Den har direfter minskat men 6kar nu &terigen
starkt. Forsiljningen till bostadsritter har emellertid varit
mindre omfattande varje &r under perioden in forsiljning till
enskilda personer och foretag.
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Tabell 2.2. SABO-foretagens kop av forsiljning av ligenheter
1991-1999

3

Ar Forvirv frén Forsiljning till Netto-
enskilda bostadsritt  enskilda bostadsritt  férsiljning

1991 1325 0 1717 460 -852
1992 1238 203 717 466 258
1993 1057 57 2299 698 -1883
1994 1902 210 1335 951 -174
1995 2249 26 4978 0 -2703
1996 3576 201 5695 29 -1947
1997 2758 129 2277 116 494
1998 1682 28 11 260 124 -9 674
1999 1223 111 2556 680 -1 902
Totalt 17 010 965 32 834 3524 -18 383

Under 1980-talet sdldes tvd hela kommunala bostadsforetag, 1
Valdemarsvik och Gristorp, med totalt cirka 800 ligenheter.
Under 1990-talet har Salem, Danderyd, Nacka, Markaryd, Tiby
och Vaxholm silt sitt allminnyttiga bostadsbestdnd, de tva sist-
nimnda under 1999. Bland storre forsiljningar av allminnyttiga
bostider under 1990-talet kan nimnas Telgebostider 1 Sédertilje
under 1991-1994 med 3 400 ligenheter, Uppsalahem 1996 med
3 600 ligenheter och Poseidon i1 Goteborg 1998 med 3 800
ligenheter. Den mest omfattande férsiljning har inletts i
Stockholm; den sker i1 huvudsak genom ombildning till
bostadsritt.

Det bor observeras att SABO:s statistik inte redovisar minsk-
ningar 1 foretagens bestind genom forsiljning av hela allmin-
nyttiga foéretag. Antalet bostider som omfattats av sddana fér-
siljningar har under 1990-talet varit 1 ungefir samma storleks-
ordning som den redovisade nettodkning 1 SABO-féretagens
bestdnd i tabellerna 2.1 och 2.2.
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2.2.3  Boverkets uppféljning av forsaljningar av
kommundgda bostader

Boverket har under senare &r foljt genomférda och planerade
forsiljningar av kommunigda bostider och kommunala
bostadsforetag genom sin rliga bostadsmarknadsenkit.

Genomfirda forsiliningar 1999

Under 1999 genomférdes enligt Boverkets bostadsmarknads-
enkit forsiljning av nistan 8 400 kommunigda bostider i ett
sjuttiotal kommuner runt om 1 landet.

I de flesta fall rérde forsiljningarna sig om ett mindre antal
ligenheter. I 17 av kommunerna avsdg forsiljningen dock mer dn
100 ligenheter, se tabell 2.3. Tvi avsig, som redovisades 1 avsnitt
2.2.2, hela kommunala bostadsféretag i stockholmsregionen. I
femton andra kommuner, varav fem i1 Stockholms lin, sildes
minst hundra ligenheter under 1999.
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Tabell 2.3. Forsiljningar av kommunigda bostider under 1999

Kommuner som silde minst 100 ligenheter

Lin Kommun Antal ligenheter
Stockholm Jarfilla 300
Stockholm Huddinge 290
Stockholm Tiby 2200
Stockholm Stockholm 460
Stockholm Sodertilje 610
Stockholm Lidings 140
Stockholm Vaxholm 1200
Jonképing Eksj6 320
Kalmar Hogsby 130
Skine Hilsingborg 250
Vistra Gétaland Munkedal 140
Vistra Gétaland Lysekil 140
Vistra Gétaland Mariestad 250
Vistra Gotaland Hjo 110
Orebro Karlskoga 180
Vistmanland Heby 170
Visternorrland Sundsvall 300
Ovriga 58 kommuner som silt kommunigda 1180
bostider

Totalt 8370

Killa: Boverkets bostadsmarknadsenkit 2000.

Bostiderna sdldes i de flesta fall till privata bostadsforetag eller
fastighetsigare, se tabell 2.4. Bara enstaka forsiljningar gjordes
till bostadsrittsféreningar under 1999, eftersom ombildnings-
processen inte hunnit komma s lingt. I nigra fall sildes allmin-
nyttiga bostider till privata kopare for att anvindas for fritids-
boende.
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Tabell 2.4. Typ av kopare av kommunigda ligenheter silda

under 1999

Antal fall  Antal ligenheter
Bostadsrittsférening 2 590
Privat bostadsforetag/fastighetsigare 51 6 080
Annat kommunalt bolag 2 680
Annan typ av képare 20 1020
Totalt 75 8370

Killa: Boverkets bostadsmarknadsenkit 2000

Planerade forsiljningar 2000

Enligt Boverkets undersokning var det 1 bérjan av 8r 2000 betyd-
ligt fler kommuner in under 1999 som funderade p3 att silja hela
eller delar av det kommunigda bostadsbestindet — bortdt 90
jimfért med cirka 70 viren 1999. Av dessa hade 55 kommuner
(jimfort med 40 vdren 1999) si konkreta planer att de kunde
ange hur minga ligenheter som kommer att omfattas av férsilj-
ningen. Dessa kommuners planer sammanfattas i tabell 2.5. Med
undantag av Stockholm siljer de flesta kommuner till privata
fastighetsigare.
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Tabell 2.5. Planerad f6rsiljning av kommunigda bostider,
kommuner med konkreta planer fér 4r 2000-2001

Lin Kommun Antal ligenheter
Stockholm Stockholm 15 400
Stockholm Sigtuna 100
Ostergétland Finsping 600
Kalmar Oskarshamn 230
Blekinge Karlskrona 1300
Skine Lomma 300
Vistra Gotaland Lerum 300
Vistra Gotaland Mariestad 130
Vistmanland Norberg 110
Dalarna Avesta 600
Dalarna Ludvika 150
Visternorrland Ornskoldsvik 170
Ovriga 42 kommuner med konkreta planer 1250
Totalt 20 640

Killa: Boverkets bostadsmarknadsenkit 2000, bearbetad statistik.

Sammanlagt rér det sig om drygt 20 000 ligenheter som kom-
muner planerar att silja. I de flesta fall roér det sig om ganska {3
ligenheter, men ett dussin kommuner planerar en forsiljning om
minst 100 ligenheter. Stockholms stad svarar for trefjirdedelar
av de planerade forsiljningarna.

Stockholms stad beslutade 1998 att alla hyresgister hos de tre
allminnyttiga bostadsforetagen skulle erbjudas méjlighet att
bilda bostadsrittsféreningar och ta dver fastigheterna. I januari
2000 hade intresseanmilningar omfattande 15400 ligenheter
kommit in. I 6vriga landet dr det mycket ovanligt att det ir
hyresgisterna som ska ta dver vid planerade forsiljningar.
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2.2.4  Aktuella bedomningar av planerade forsaljningars
omfattning

Det finns klara indikationer pd att kommunernas forsiljnings-
planer blivit innu mer omfattande under 2000, dvs. efter tid-
punkten fér Boverkets bostadsmarknadsenkit. I sakens natur
ligger att t.ex. Boverkets insamlade material till bostadsmark-
nadsenkiten efter en tid blir inaktuellt. Fér t.ex. férsiljningar
som sker pd hosten har en del kommuner inte firdigstillt planer
om detta vid foéregdende &rsskifte. Dirmed har kommunerna
inte heller kunnat redovisa detta.

I oktober i &r uppgick t.ex. antalet intresseanmilningar for
ombildningar enbart i Stockholms innerstad till knappt 20 000,
vilket ir en 6kning med knappt 5000 pd ett halvir. I ett antal
kranskommuner pdgdr forsiljningsdiskussioner, dels om att
erbjuda hyresgisterna att ombilda till bostadsritt, dels om att
silja till privata fastighetsigare.

I Stockholms stad har hittills f6rsiljningar och intresseanmil-
ningar koncentrerats till innerstaden. Som framgir av tabell 2.6
har ett stort antal privata hyreshus redan omvandlats il
bostadsritter 1 Stockholms stad, och dessa omvandlingar har
ocksd koncentrerats till innerstaden. Flera bedomare pekar p3 att
risken dr att den sammanlagda effekten av privata och
allminnyttiga forsiljningar av hyreshus blir att hyresritten om
ndgra 4r blir urholkad som boendeform i innerstaden.
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Tabell 2.6. Omvandling av privata och allminnyttiga hyreshus i
Stockholms stad, antal ligenheter, 1996—oktober 2000

Inre staden  Yttre staden  Totalt privat Allminnyttigt

1996 799 63 862 0
1997 931 159 1090 186
1998 1551 179 1730 17
1999 2591 532 3123 374
2000 2158 197 2 355 1228
Totalt 8030 1130 9160 1805

Killa: Stockholms fastighetsigareforening och Stockholms stads
Utrednings- och Statistikkontor (USK).

Aven i minga av landets évriga kommuner férs idag lingtgiende
diskussioner om huruvida kommunen behéver dga ett bostads-
foretag for att kunna ta ansvar fér bostadstérsorjningen, eller
om det l3ter sig goras pd annat sitt. Planering om férsiljning
pdgdr i minga olika regioner i1 landet med olika férutsittningar
samt bdde 1 sm& och stérre kommuner.

Flera av de forsiljningar som genomférts under dret var inte
redovisade som konkreta forsiljningsplaner till Boverkets
bostadsmarknadsenkit. Kommittén har erfarit att flera inte
heller hade kommit till allmin kinnedom pd annat sitt. Det
handlar 1 sammanhanget ocksd om férsiljningar som ir relativt
omfattande. Detta understryker det riktiga 1 kommitténs
bedémningar att strukturen pd olika lokala bostadsmarknader
kan férindras pd ett genomgripande sitt under relativt kort tid.

Kommittén bedémer sdledes att en uppdaterad redovisning av
kommunernas planer om férsiljning kommer att visa p& en ckad
aktivitet pd detta omride. Utvecklingen under 2000 visar dess-
utom att det hela tiden tillkommer férsiljningar och férsilj-
ningsplaner som inte har tillkinnagivits tidigare eller pd annat
sitt kunnat identifieras pd forhand. Kommittén bedémer att det
totala allmidnnyttiga bestdndet riskerar att minska avsevirt under

53



Utvecklingen av allmannyttigt boende i Sverige och internationellt SOU 2000:104

de kommande dren, om de planer som finns idag genomférs fullt
ut.

Kommittén ser allvarligt pd utvecklingen, eftersom en kraftig
minskning av det allminnyttiga bostadsbestindet pd sikt fir
inverkan pd bla. bruksvirdessystemets tillimpning. Om kom-
munerna siljer ut stora delar av bestdndet forsviras dessutom
arbetet med att forhindra en 6kad segregation 1 samhillet.

2.3 Historisk Gversikt av regler om overlatelse av
kommunagda bostadsforetag och dess bostader
m.m.

Under de senaste tolv &ren har riksdagen vid ett flertal tillfillen
beslutat om regler 1 syfte att virna om de kommunigda
bostadsforetagen och att motverka férsiljning av foretagen och
dess bostider. I detta avsnitt redogérs kortfattat for dessa och
for vissa kringliggande regler.

Godkéinnande av bostadsforetag som allminnyttigt m.m.

Regler om godkinnande av féretag som allminnyttigt bostads-
foretag har funnits 1 olika férfattningar om 1an och bidrag sedan
1940-talet. I férordningen (1986:694) om handliggning, forvalt-
ning, m.m. av bostadsldn och rintebidrag foreskrevs bla. att
bolag eller stiftelser, som forvaltade bostadsfastigheter och som
arbetade utan enskilt vinstsyfte, fick godkinnas som allmin-
nyttigt bostadsforetag under férutsittning att kommunen till-
skot hela grundkapitalet och utsdg samtliga ledaméter 1 fore-
tagets styrelse. Ett godkinnande av ett bolag som allminnyttigt
bostadsforetag skulle dterkallas bl.a. om aktier eller en andel i
bolaget éverlits till ndgon annan 4n kommunen.

Under bérjan av 1990-talet skedde genomgripande férind-
ringar av de statliga bostadsfinansieringsreglerna vilket bl.a.
medforde att det fr.o.m. &r 1992 inte kunde limnas nigra nya
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godkinnanden som allminnyttiga bostadsféretag. Ett godkin-
nande som allminnyttigt bostadsféretag kunde dock fortfarande
dterkallas.

1988 drs reglering om férlorat rintebidrag

I forordningen om handliggning, férvaltning, m.m. av bostads-
18n och rintebidrag fanns regler om &6vertagande av 18n och
rintebidrag vid 6verldtelse av fastighet och tomtritt. En ny dgare
kunde efter ansékan hos linsbostadsnimnden fi éverta bostads-
lanen helt eller delvis om det kunde antas att han hade férutsitt-
ningar att fullgéra de ekonomiska férpliktelser som féljde med
l&net och forvalta huset pd ett tillfredsstillande sitt. Storleken pd
det 6vertagna lanet och rintebidraget var begrinsad i forhillande
till vilken kategori den nye dgaren tillhorde.

Den 1 januari 1988 tridde nya regler i kraft 1 férordningen.
Reglerna innebar bl.a. att di ett allminnyttigt dgt bostadshus
overlits limnades rintebidrag foér 18n som 6vertogs endast om
regeringen medgav det. For bostadsféretag som fick godkinnan-
det som allminnyttigt &terkallat kvarstod dock rintebidragen
om kommunen fortfarande hade det bestimmande inflytandet 1
foretaget.

Foérordningen upphivdes vid utgingen av &r 1991. De ovan
beskrivna reglerna om forlorat rintebidrag vid éverldtelse av all-
minnyttigt bostadshus upphérde.

De generella reglerna for erhillande av rintebidrag indrades
frdn och med &r 1992 p3 sd sitt att de 1 princip blev neutrala for
alla dgarkategorier, inklusive allminnyttiga bostadsféretag.

1997 drs reglering om dterkallelse av rintestod m.m.

Den 1 januari 1997 tridde foérordningen (1996:1435) med sir-
skilda bestimmelser om 3terkallelse av beslut om statligt rinte-
stdd 1 vissa fall ikraft. Samtidigt skedde vissa férindringar 1 for-
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ordningen (1986:285) om aterkallelse av godkinnande som all-
minnyttigt bostadsforetag i vissa fall m.m. Den nya regleringen
innebar bl.a. att 4gandet i ett allminnyttigt bostadsféretag kunde
breddas utan att foretagets stillning som allminnyttigt férlora-
des. S8 linge kommunens bestimmande inflytande bestod lim-
nades rintestdd enligt gillande regler. Upphérde kommunens
bestimmande inflytande over foretaget &terkallades allmin-
nyttigforklaringen och rintestéd limnades inte lingre for fore-
tagets bostider. Om ett allminnyttigt bostadsforetag avhinde
sig mer in 25 procent av det bestind av bostadsligenheter som
foretaget dgde den 11 oktober 1996 limnades inte rintestdd vare
sig for de bostider som éverlitits eller f6r dem som fanns kvar
hos foretaget. Under vissa forutsittningar kunde regeringen
medge att rintestdd indd limnades trots att overldtelserna
omfattat mer dn 25 procent av foretagets bostadsligenheter. Om
ett foretag pd grund av 6verldtelserna forlorade ritten till rinte-
stod for sina kvarvarande bostider, dterkallades godkinnandet
som allminnyttigt bostadsforetag.

Foérordningarna var avsedda att tillimpas pd dgarférindringar
och 6verlitelser som skedde under tiden den 12 oktober 1996 till
den 31 december 1997. Riksdagen beslutade senare att godkinna
en forlingning av férordningarna till och med den 31 december
1999.

I forarbetena till férordningarna (prop. 1996/97:38) anférdes
bla. féljande skil till att 13ta ett allminnyttigt bostadsforetag
bredda sitt dgande utan att forlora godkinnandet som allmin-
nyttigt. En dgarbreddning i allmidnnyttiga bostadsféretag kan 1
vissa fall vara vil motiverad och tll och med efterstrivansvird.
Ett breddat dgande kan bidra till att ge féretaget mer lingsiktigt
stabila forhillanden och samtidigt tillféra foretaget virdefull led-
ningserfarenhet. Det bér ocksd vara mojligt att engagera de
boende eller dem som arbetar i féretaget som medigare 1 fore-
taget. Det finns dirfor inte skil att hélla fast vid att ett allmin-
nyttigt féretag till 100 procent miste dgas eller kontrolleras av
kommunen eller att utestdende aktier eller andelar inte fir siljas
till annan in kommunen.
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Nu gillande regler

I maj 1999 beslutade regeringen att tillkalla en sirskild utredare.
Utredaren fick enligt direktiven (dir. 1999:32) i uppdrag att
redovisa ett diskussionsbetinkande om utveckling av de allmin-
nyttiga bostadsféretagen for att hitta nya former foér hur icke
vinstdrivande foretag kan organiseras och hur hyresgisternas
inflytande kan o6kas i dessa foretag. Utredaren skulle ocksd
genomféra en utvirdering av det s.k. bruksvirdessystemet.
Resultatet redovisades dels 1 Pd de boendes wvillkor
(SOU 1999:148), dels 1 Bruksvirde, forhandling och hyra — en
utvirdering (SOU 2000:33). Samtidigt som en sirskild utredare
tillkallades ansdg regeringen att det var angeliget att 1 avvaktan
pd resultatet av utredningsarbetet utforma ett tillfilligt regel-
system vars syfte var att forsvira forsiljningar. Detta sirskilt
med hinsyn till att minga kommuner i en allt snabbare takt
avvecklade sitt bostadsinnehav.

Regeringen valde 1 maj 1999 att inte foresld en forlingning av
det gillande sanktionssystemet frdn 1996. En av anledningarna
var att rintebidragen pd sikt inte bedémdes vara ndgot effektivt
styrmedel for att motverka att kommunerna sdlde sina bostads-
foretag eller bostider. De rintebidrag som limnats enligt ildre
bidragssystem férlorade snabbt 1 betydelse for féretagen. Orsa-
ken till detta var en kombination av regelsystemets utformning
och en l3g rintenivd. Rintebidrag enligt de gillande reglerna
limnades dessutom 1 s begrinsad omfattning att de knappast
skulle kunna fylla nigon funktion som sanktionsmedel. Dess-
utom missgynnades de kommunala bostadsféretagen i férhil-
lande till sina konkurrenter med en annan dgarbild.

Den 19 juni 1999 tridde dirfér lagen (1999:608) om tillfillig
minskning av det generella statsbidraget vid avyttring av aktier
eller andelar i eller utdelning frdn kommunala bostadsféretag,
m.m. (sanktionslagstiftningen) ikraft. Lagen innebir bla. fol-
jande.

En kommun som genom att silja aktier eller andelar 1 ett
kommunalt  bostadsforetag  forlorar  det  bestimmande
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inflytandet 6ver foretaget far vidkinnas en minskning av det
generella statsbidraget. Samma sak giller om ett féretag som
kommunen direkt eller indirekt har det bestimmande
inflytandet 6ver avyttrar aktier eller andelar 1 ett kommunalt
bostadsforetag s& att det bestimmande inflytandet 1
bostadsforetaget forloras. Minskningen motsvarar 50 procent av
skillnaden mellan det samlade vederlaget for alla de avyttrade
aktierna eller andelarna och anskaffningsvirdet fér dessa. T ett
sddant fall dterkallas dven bostadsforetagets godkinnande som
allminnyttigt bostadsforetag. Likasd giller att det generella
statsbidraget minskas om en kommun anvinder sitt
bestimmande inflytande i ett kommunalt bostadsforetag och
hirigenom tillfér kommunen utdelning. Minskningen motsvarar
50 procent av den utdelning som &verstiger en skilig avkastning
motsvarande normal rsrinta pd det ursprungliga aktiekapitalet.
Det ursprungliga aktiekapitalet motsvarar det grundkapital som
ett allminnyttigt bostadsféretag dr skyldigt att ha, dvs. en
procent av fastighetskapitalet vilket skall ha tillférts féretaget i
form av kapitaltillskott utan A3terbetalningsskyldighet. Om
kommunen organiserat sin verksamhet 1 en aktiebolagsrittslig
koncern skall det generella statsbidraget under vissa
forutsittningar minskas. En minskning skall ske d& igaren
anvinder sitt bestimmande inflytande for att genom utdelning
eller aktieigartillskott  tillféra  verksamheter som inte
huvudsakligen avser forvaltning av bostadsfastigheter medel
inom samma koncern. Aven i det fall bostadsféretaget beslutar
att trida 1 frivillig likvidation minskas det generella statsbidraget
med 50 procent av vad som uppskattas kan komma att skiftas ut
vid likvidationen. Regeringen kan under vissa férutsittningar
medge att minskningen av statsbidraget jimkas eller helt efter-
ges. En sddan situation kan vara d en utdelning ir ett resultat av
en nddvindig ekonomisk rekonstruktion, eller ir ett led i en
strukturell omdaning av foretaget. Ett annat fall kan vara att
kommunen befinner sig i en allvarlig ekonomisk situation och
den aktuella dtgirden ir nodvindig for att sanera kommunens
ekonomi.
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I sanktionslagstiftningen anvinds en minskning av det gene-
rella statsbidraget som en sanktion. Det generella statsbidraget
ir en del av det statliga statsbidrags- och utjimningssystemet
vars huvudsakliga syfte ir att ge kommunerna likvirdiga
ekonomiska forutsittningar for att bedriva sin verksamhet. Flera
remissinstanser hade principiella invindningar mot att anvinda
det generella statsbidraget som sanktionsmedel. Lagridet ansig
att den foreslagna dtgirden ir ett ingrepp 1 den kommunala sjilv-
styrelsen och ifrigasatte allvarligt om en inskrinkning i den
kommunala ritten till sjilvstyrelse borde goras pd sidant sitt
som foreslagits. Konstitutionsutskottet ansig emellertid, mot
bakgrund av det évergripande ansvar staten har inom bostads-
politiken och med hinsyn till att det rér sig om en tidsbegrinsad
lagstiftning, att det fick anses godtagbart att tillfilligt inskrinka
det kommunala sjilvbestimmandet pa detta omride.

Lagen om tillfillig minskning av det generella statsbidraget
vid avyttring av aktier eller andelar 1 eller utdelning frin
kommunala bostadsféretag, m.m. upphér vad avser avyttringar
och beslut om frivillig likvidation den 30 juni 2001 och vad avser
utdelningar och aktiedgartillskott den 30 juni 2002.

Skélen bakom inférandet av de olika regleringarna

Skilen bakom inférandet av de ovan beskrivna reglerna, dvs.
1988 &rs reglering om férlorat rintebidrag, 1997 &rs reglering om
3terkallelse av rintestdd och den 1 dag gillande sanktionslagstift-
ningen har 1 huvudsak varit de samma. De beskrivs i férarbetena
(prop. 1986/87:168, prop. 1996/97:38 och prop. 1998/99:122)
enligt foljande.

Kommunens intresse i1 bostadsfrigorna bor avvigas mot
statsmakternas intresse for vad som sker med bostadsférsory-
ningen i stort. Statens intresse giller 1 férsta hand att kommu-
nerna dven fortsittningsvis skall kunna fullgéra de uppgifter
inom bostadsférsorjningen som ir grunden fér den nuvarande
ansvarsfordelningen inom bostadspolitiken. De allminnyttiga
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foretagens mojligheter att fullgora sina uppgifter inom bostads-
forsorjningen kan inskrinkas visentligt om féretagen avhinds
sina bostider 1 mer betydande omfattning.

Ett omfattande statligt stod har limnats f6r att bygga upp de
allminnyttiga foretagens bostadsbestind. Det finns ett intresse
av att se till att de betydande ekonomiska resurser som tillférts
foretagen inte genom olika transaktioner overfors till annan
kommunal verksamhet utan behills inom bostadsférsérjningen.

Tillimpningen av hyreslagens bruksvirdessystem férutsitter
att det finns ett allminnyttigt bostadsféretag som jimférelse-
norm. Det ir uppenbart att forutsittningarna fér hyressitt-
ningen indras om en kommun mister sitt enda allminnyttiga
foretag. Aven pd orter dir flera allminnyttiga féretag verkar, kan
en forsiljning av ett av foretagen medfora ett forsimrat
jimforelsematerial vid hyressittningen. Det blir 1 sidant fall
nodvindigt att verviga alternativ till nuvarande bruksvirdes-
principen.

2.4 Allmannyttans roll och utveckling i nagra
europeiska lander'

Syftet med detta avsnitt ir att belysa den allminnyttiga hyres-
sektorn internationellt och teckna aktuella utvecklingstendenser
inom sektorn i nigra europeiska linder. Avsnittet bidrar dirmed
till en ram for den fortsatta diskussionen.

Redovisningen visar att det 1 Danmark, England, och Neder-
linderna krivs statligt godkinnande for planer att silja allmin-
nyttiga bostidder och att de boende ges mojlighet att ta stillning
till planerna. I Finland giller sirskilda anvindnings- och &éver-
litelsevillkor fér allminnyttiga bostider. I alla linder stannar
overskottet frdn forsiljningarna inom bostadssektorn.

! Redovisningen bygger pi Rapport 4 En internationell utblick i Kommunférbundets
rapportserie Agarstyrning av kommunens féretag, pd bilaga 4 1 P4 de boendes villkor
(SOU 1999:148), som ir en redovisning av den allminnyttiga sektorn i Danmark,
Nederlinderna och England, pd den finska regeringens proposition 274/1998 och pd
visst material frin SABO och enskilda forskare.
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2.4.1 Generell eller selektiv bostadspolitik

En analys av olika linders bostadspolitik visar att linderna grovt
sett kan delas in 1 tv grupper.

Den ena gruppen av linder driver nigon form av generell
bostadspolitik. 1 dessa linder ir bostadsstddet generellt till-
gingligt. Det kombineras med det 6vriga finansieringssystemet
och inriktas pd investeringar i bdde ny- och ombyggnad. Sub-
ventionspolitiken bygger pd ett flertal styrmedel med bidrag,
skatter och avgifter.

Till linder med generellt inriktad bostadspolitik riknas oftast
Sverige och Danmark bland de nordiska linderna och Frankrike,
Nederlinderna, Tyskland och Osterrike bland 6vriga linder i
Visteuropa. I denna 6versikt fir Danmark och Nederlinderna
foretrida denna grupp av linder.

Den andra gruppen av linder driver nigon form av selektiv
bostadspolitik. T dessa linder gir politiken ut pd att med hjilp av
regleringar och riktade subventioner stédja boendet f6r hushill
med l8ga inkomster eller en utsatt stillning pd bostadsmarkna-
den. Direkta subventioner eller krediter till sdana bostider kan
kompletteras med sirskilt, avgrinsat stod till 4ganderitt.

Till linder med en selektivt inriktad bostadspolitik riknas
oftast Norge, Finland och Island bland de nordiska linderna och
Belgien, Spanien, Portugal, Italien, Schweiz, Grekland, Stor-
britannien och Irland bland 6vriga linder 1 Visteuropa. I denna
oversikt far Finland och England foretrida denna grupp av lin-
der.

En allminnyttig sektor finns i bdda grupper av linder. Rollen
ir dock olika. En tendens ir att den allminnyttiga sektorn 1 lin-
der med en selektiv politik ir mindre, ofta mycket mindre, har
simre standard och vinder sig 1 allt visentligt till svaga grupper
pa bostadsmarknaden.
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2.4.2 Allmannyttiga bostadsforetag i vissa europeiska
lander

I detta avsnitt redovisas utvecklingen av de allminnyttiga
bostadsféretagen 1 Danmark, Finland, England och Neder-
linderna.

Bostadsbestindets uppdelning pd upplitelseformer i dessa
linder och 1 Sverige redovisas i tabell 2.7. Som framgér av tabel-
len omfattar den allminnyttiga hyressektorn i dessa linder bide
kommunala och privata icke-vinst aktérer.

Tabell 2.7. Bostadsbestindets storlek och uppdelning pd upp-

l3telseformer i vissa linder, procent

Sverige Danmark  Finland England  Neder-

linderna
Hyresritt, totalt 40 39 31 31 52
— kommunal allminnytta ~ 23* 1 10 16 3
— privat allménnytta - 19 6 5 37
— privat vinstdrivande 17 19 15 10 13
Aganderitt 4 51 66 69 48
Bostadsritt 18 6 - -
Ovriga - 4 3 - -
Ligenheter per 1000 in- Ca 480 465 472 4177%% 402
vinare

* inkl. stat och kommun
“* avser Storbritannien

Aganderittens andel ir hogst i England med 69 procent; andelen
1 England har 6kat frdn 50 procent sedan 1970. Lagen om ritten
att kopa sin kommunalt dgda bostad ledde nimligen till att
1,5 miljoner kommunala bostider sildes med iganderitt till
hyresgisterna under 1980-1987. Ombildningstakten har direfter
stagnerat.
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Danmark

Ombkring 20 procent av bostadsbestdndet 1 Danmark bestir av
allminnyttiga bostider. En mindre del, motsvarande drygt en
procent av hela bostadsbestindet, dgs direkt av kommunerna.
Den storsta delen av den allminnyttiga hyressektorn, motsva-
rande 19 procent av hela bostadsbestindet, dgs dock inte av stat
eller kommun, utan sjilvstindiga icke-vinstdrivande bolag
(almennyttige selskaber). Det finns cirka 650 sidana icke-vinst-
drivande bolag, som tillsammans bestdr av 7 500 lokala fore-
ningar. De lokala féreningarna dger sina fastigheter kollektivt.
Varje férening agerar som en sjilvstindig enhet med vald sty-
relse. Nio sammanslutningar av selskab siljer férvaltnings-
tjinster till selskaberne.

Danmark har ett mycket ldngtgdende inflytande for hyres-
gisterna. De boende utgor enligt lag majoriteten 1 de allmin-
nyttiga bostadsorganisationernas styrelser. De har ett mycket
direkt inflytande 6ver den dagliga skotseln av sitt omride, det
fysiska underhillet, byggandet av kompletterande lokaler, omra-
dets ordningsregler, omridets driftsbudget och hyrorna.

Staten har stillt upp ett omfattande regelverk fér den allmin-
nyttiga sektorn. Tillsynen sker pd den kommunala nivdn. Kom-
munerna har ocksd bl.a. ritt att fordela 25 procent av bostiderna
1 denna sektor efter sociala kriterier. I dvrigt dr sektorn éppen
for alla. Att ha en blandad befolkning i de allminnyttiga
bolagens bostadsomraden lyfts alltmer fram som ett viktigt mal.

Nybyggnad finansieras med en insats frin de boende sjilva
och med 18n frdn kommunen och pd den privata marknaden.
Staten ger stdd till kapitalutgifterna. Statens langsiktiga méilsitt-
ning ir att den allminnyttiga sektorn skall bli helt sjilvfinan-
sierande. Forst skall dock en intern nybyggnadsfond hinna
byggas upp inom sektorn.

Forsiljningar av allminnyttans bostider fir endast ske efter
bostadsministerns godkinnande. Initiativet tas av hyresgisterna
genom sin férening, men kommunen skall ocksd ge sitt godkin-
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nande. Overskottet ska stanna inom sektorn. Inga férsiljningar
har hittills férekommit.

Viktiga frigor 1 Danmark ir socialt utsatta bostadsomriden,
allminnyttans framtid, dess ansvar for bl.a. grupper med sociala
och psykiska problem och den fortsatta utvecklingen av boende-
demokratin.

Nederlinderna

I Nederlinderna dgs allminnyttans bostider inte av det offent-
liga utan av privata och ekonomiskt fristiende bostadsforetag
som drivs utan vinstintresse. I stort sett alla offentligt dgda
bostider har férts 6ver till sddana aktdrer. Regeringen anser att
ett kommunalt dgande av bostadsforetag stdr 1 konflikt med
kommunens évergripande bostadsplaneringsuppgifter.

Nederlinderna har sedan mitten av 1980-talet genomfért en
stor omstrukturering inom bostadspolitiken. Ar 1995 slutade
staten helt att subventionera den allminnyttiga sektorn. Befint-
liga stéditaganden samlades ihop till investeringsbidrag. Kvar-
stiende 13n 6verfoérdes bokforingsmissigt till féreningarna for
att sedan kvittas mot dterstiende subventioner. Staten har dirfor
inte lingre nigra dtaganden mot bostadsféreningarna, men stir
fortfarande for vissa ldnegarantier. Speciella institutioner, bl.a.
en garantifond och den centrala bostadsfonden, byggdes upp for
att sektorn skulle kunna klara sin egen finansiering. De allmin-
nyttiga bostadsféretagen dvervakas noggrant och kontinuerligt
av staten. Det giller sivil deras ekonomi och férvaltning som
mera sociala aspekter.

Till bostadsforetagens lagstadgade uppgifter hor att férse
socialt utsatta hushdll med bostider och att engagera hyres-
gisterna 1 foretagets skotsel och policybeslut.

Fridgor om segregation och utsatta bostadsomrdden ir centrala
for allminnyttan 1 Nederlinderna. Sektorn ir 6ppen for alla men
utpekade mélgrupper skall prioriteras. Sirskilda koregler finns.
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Atskilliga allminnyttiga bostider har gitt till forsiljning.
Regeringen uppmuntrar eget igande. Forsiljningar miste dock
godkinnas av bostadsministern. Hyresgisterna och kommunen
ges mojlighet att limna synpunkter. Allminnyttans andel 1
kommunen fir inte bli for liten for att ricka till de s.k. mélgrup-
perna. Eventuella 6verskott fir inte féras ut ur sektorn.

De allminnyttiga bostadsforetagen forsoker effektivisera sin
férvaltning och marknadsanpassa delar av sin verksamhet, bl.a.
genom en storre inblandning av professionell expertis och
genom en diversifiering av verksamheten. Som ett led 1 diver-
sifieringen bildas marknadsinriktade dotterbolag, s.k. hybrid-
organisationer, som undantas frin de skatteférdelar som de all-
minnyttiga bostadsféretagen annars har.

Finland

I Finland avgrinsas den allminnyttiga sektorn genom sirskilda
finansieringsvillkor for social produktion och dess igare och
genom anvindnings- och overldtelsevillkor fér bostiderna.
Dessa s.k. begrinsningsvillkor forlingdes senast 1997. Villkoren
ir oberoende av om de statliga linen dterbetalas och syftar till att
hyresbostadsbestindet ska finnas kvar, att hyresgisterna ska ha
boendetrygghet och att det statliga stodet ska ha ritt inriktning.
Overlitelser av dessa bostider sker i princip bara inom den all-
minnyttiga sektorn. Statens bostadsfond har hir en évervakande
roll.

Offentliga dgare svarar for drygt 60 procent av de allmin-
nyttiga bostiderna och privata dgare for knappt 40 procent.
Boende viljs pd sociala grunder. Kommunen dger huvuddelen av
de offentligt igda sociala hyresbostiderna direkt eller genom ett
aktiebolag, dir kommunen iger alla aktier eller bara en delpost.
Privata idgare av allminnyttiga bostider ska godkinnas av
Finlands Bostadsfond, som beslutar om statliga subventioner,
och ska kunna férvintas fungera enligt de samhilleliga mélen.
Nigra privata dgare har med tiden fitt en allt mera diversifierad
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verksambhet, inkl. vinstdrivande delar. De skulle dven kunna ingd
1 bérsnoterade koncerner, men fir inte sjilva vara borsnoterade.

Ny lagstiftning inférdes dirfér 1 Finland fr@n den 1 januari
2000 om allminnyttig status for privata allminnyttiga samfund
som bedriver uthyrning av bostider. Reglerna syftar till att det
statliga stodet till bostadsproduktion i form av bostadslan eller
rintestdd skall kanaliseras till boende som viljs pd sociala grun-
der. Besluten om den nya lagstiftningen fattades 1 enighet i riks-
dagen.

Enligt lagstiftningen ir ett samfund allminnyttigt om dess
huvudsakliga verksamhetsomride ir att

lita bygga hyres- och bostadsrittsbostider och att hyra ut
dessa pd sociala grunder eller

erbjuda dessa att anvindas som bostadsrittsbostider 1 syfte
att tillhandahilla goda och trygga boendeforhillanden till
skiliga kostnader.

Bostiderna ska anmilas offentligt nir de ir lediga att sokas.
Hyreshus ska anvindas som hyresbostider dven efter begrins-
ningstiden, om samfundet avser att kvarstd som allminnyttigt
med de férméner den stillningen medfér.

Agande och férvaltning av samfundet ska vara oberoende av
byggnadsforetag. Risktagande ska begrinsas och beviljande av
18n och sikerheter avgrinsas till samfundets sociala produktion.
Aktier och andelar 1 samfundet fr inte férekomma pd borsen.
Statsrddet fattade i slutet av 1999 beslut om avkastning hos all-
minnyttiga bostadssamfund och om principerna f6r berikning
av denna avkastning.

Kommuner och offentliga samfund férvintas fungera enligt
lagstiftningens principer fér allmidnnyttighet.
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England

Den allminnyttiga sektorn i England bestdr av tvd delar. Den
storsta andelen, 16 procent av bestdndet, igs av kommunerna
och drivs i verksform som en kommunal férvaltning. Ovriga
5 procent idgs av privata bostadsstiftelser, s.k. Housing Associa-
tions. Dessa kan vara lokala, regionala eller riksomfattande och
kan vinda sig till etniska eller olika minoritetsgrupper. Statens
politik dr helt inriktad pd att bostadsstiftelserna skall vara den
dominerande delen av den allminnyttiga sektorn, och statens
stdd riktas enbart till stiftelserna.

Den allminnyttiga sektorn dr 6ppen for alla, men hemlésa
hushdll och de med andra sirskilda behov prioriteras. Hyres-
gisternas medverkan och engagemang prioriteras.

Alltfler kommunigda bostider omvandlas till privata bostads-
stiftelser; frdn 1988 har ca 400 000 ligenheter 6verférts frin
kommunerna. Omvandlingarna fir dock inte goéras utan att det
godkints av hyresgisterna genom omréstning.

Staten utdvar, via Housing Corporation, en stark styrning och
dvervakning av allmidnnyttans bostadsstiftelser. Detta giller eko-
nomi, standard, hyressittningspolicy, férdelningen av bostider,
hyresgisternas rittigheter, reparations- och underhillsrutiner
och foérvaltning. Denna reglering och évervakning ir en integre-
rad del av systemet for fordelningen av de statliga bidragen.
Sedan 1988 maiste bostadsstiftelserna komplettera de statliga
bidragen med egen upplining pd den privata kreditmarknaden.
De kommunigda bostiderna stir ocksi under noggrann 6ver-
vakning, men av andra instanser.

Regeringen presenterade 1 viras en bostadspolitisk gronbok.
Ett mil som stills upp 1 gronboken ir att dverféra 200 000
kommunala ligenheter per 4r till bostadsstiftelserna, vilket
skulle gora bostadsstiftelserna till den storsta allminnyttiga
sektorn &r 2004. Kommunerna ska istillet koncentrera sig pa att
planera bostadsforsdrjningen och reglera forhillandena for alla
kategorier av hyresvirdar. Overféringen till stiftelserna kan
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mobilisera privat kapital fér den nédvindiga upprustningen och
anses 6ka valfrihet och konkurrens i den allminnyttiga sektorn.

Andra forslag 1 gronboken om den kommunala bostadssek-
torn dr dels att nya kommunala bostadsféretag skapas, dels att
kommuner tecknar lingsiktiga férvaltningsavtal med privata
foretag, s.k. Private Finance Initiative. De foreslagna
kommunala bostadsféretagen kan liknas vid svenska allmin-
nyttiga foretag med den skillnaden att fastigheterna igs av
kommunen. Ett syfte med férvaltningsavtalen dr att begrinsa det
offentliga uppliningsbehovet.
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3 Overvaganden och forslag

Kommittén redovisar 1 detta kapitel de 6verviganden som legat
till grund for frigan om sirskilda beslutsregler f6r kommunala
beslut om 6verltelser av bostider dgda av kommunen, bostider
som igs av kommunala bostadsforetag eller aktier 1 ett kommu-
nalt bostadsforetag.

Inledningsvis  redovisar kommittén sin  syn pd de
allminnyttiga bostadsfoéretagens framtida roll och uppgifter.
Syftet 4r att ge en bredare ram f6r den efterféljande
diskussionen om sirskilda beslutsregler foér forsiljning av
kommunala bostider. Det synsitt som kommittén ger uttryck
for kommer att liggas till grund f6r kommitténs dverviganden i
slutbetinkandet.

3.1 De kommunala bostadsforetagens roll i
framtiden

De kommunala bostadsféretagen har haft en framtridande roll i
den svenska vilfirdspolitiken. Som framgér av avsnitt 2.1 med-
verkade féretagen till att det under 1940- och 1950-talen skapa-
des goda bostider fér breda befolkningsgrupper. Under 1960-
och 1970-talen spelade de en viktig roll foér att bygga bort
bostadsbristen bl.a. genom det s.k. miljonprogrammet.

Kinnetecknande fér de allminnyttiga bostadsféretagen har
varit att de har drivits utan enskilt vinstintresse och att de har
erbjudit goda bostider for alla grupper av minniskor.
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Eftersom de kommunala bostadsféretagen har varit 6ppna for
alla grupper av minniskor har de bidragit till att dimpa segrega-
tionen 1 sambhillet. Sirskilda s.k. socialbostider fé6r minniskor
med simre forutsittningar att hivda sig pd den ordinarie
bostadsmarkanden, har ocksd kunnat undvikas.

De allminnyttiga bostadsforetagen har genom det s.k. bruks-
virdessystemet ocksd fitt en viktig funktion i hyressittnings-
systemet och medverkat till att boendekostnaderna har kunnat
hillas pd forhillandevis 18ga nivder. Foretagens hyresnormerande
roll har varit sirskilt lagreglerad.

Foretagen har ocksa varit ledande pd hyresmarknaden med att
utforma nya system for boinflytande. Det har skett bl.a. genom
hyresgistenkiter och utveckling av s.k. hyresgiststyrt ligenhets-
underhill, tillval och direkt medverkan av de boende och dess
egna organisationer.

Kommittén vill girna framhilla att den anser att de allmin-
nyttiga bostadsféretagen har spelat en mycket betydelsefull roll
for genomforandet av en god och socialt ansvarstagande
bostadspolitik. De har ocksd haft stor betydelse for vilfirds-
utvecklingen och den ekonomiska tillvixten i Sverige.

Som framgdr av avsnitt 2.1 har de allminnyttiga bostadsfére-
tagens roll delvis férindrats under 1980- och 1990-talen. Frin
att framférallt ha varit en producent av bostider har féretagen
blivit en férvaltare av bostidder. Foretagen har dessutom kommit
att verka pd en konkurrensutsatt marknad och i1 subventions-
och skattehinseende pd samma villkor som de privata aktdrerna.

De nya férhdllandena medfor emellertid inte att allminnyttan
dirmed har tjinat ut sin betydelse. Tvirtom anser kommittén att
det ir mycket angeliget att foretagen nu fir mojligheten att
fortsitta verka och utvecklas. Det kan till och med hivdas att de
1 vissa avseenden kan komma att {4 en storre betydelse dn vad de
tidigare har haft.

Kommittén anser det sdlunda angeliget att det dven 1 fram-
tiden finns aktérer som kan erbjuda alla minniskor bostider till
sjilvkostnad. Kommittén vill sirskilt betona att det faktum att
de allminnyttiga bostadsféretagen drivs utan enskilt vinst-
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intresse ir extra betydelsefullt. Ett boendealternativ som ir fritt
fran spekulation har betydelse pa flera olika sitt. Dirigenom ges
ocksd de hushdll som bor med hyresritt samma mojligheter att
bo till sjilvkostnad som de hushdll som har méjlighet att med
egen kapitalinsats vilja eget hem eller bostadsritt.

Om samtliga aktorer drivs av vinstintresse okar enligt kom-
mitténs beddémning risken fér stigande boendekostnader. En
god férdelning av olika upplitelseformer dir det ocksd finns
privata och allminnyttiga hyresbostider pd orten ir en styrka
som skapar valfrihet pd den lokala bostadsmarknaden och
frimjar konkurrensen bdde med avseende pd pris och service.
Det ir frdn dessa utgdngspunkter angeliget att det allminnyttiga
bostadsbestindet inte urholkas pd lokala bostadsmarknader dir
detta bestdnd redan ir litet.

De allminnyttiga bostadsforetagens roll inom bruksvirdes-
systemet har beskrivits tidigare. I betinkandet Bruksvdrde, for-
handling och hyra — en utvirdering (SOU 2000:33) redovisar
utredningen om allminnyttan och bruksvirdet en undersékning
av hur hyreslagens bruksvirdessystem har fungerat i praktiken.
Enligt utredningen har regelverket och tillimpningen av detta
3stadkommit en hyresstruktur som 1 de flesta fall vil svarar mot
vad hyresgisterna tycker det dr virt att betala 1 hyra f6r olika
ligenheter. Utredningen drar slutsatsen att bruksvirdessystemet
1 stort sett fungerar pd det sitt som det var tinkt nir det infér-
des. Kommittén anser om det nuvarande hyressittningssystemet
dven fortsittningsvis skall fungera vil att det ir nodvindigt att
det finns ett tillrickligt stort allminnyttigt bostadsbestind.

Bostadsférsorjningen har stor betydelse f6r de enskilda kom-
munernas utveckling. Tillsammans med en allsidig sammansitt-
ning av bostadsmarknaden ir detta av strategisk betydelse for att
dstadkomma nodvindig rorlighet pd bostadsmarknaden och
dirmed skapa forutsittningar for bl.a. unga och nyinflyttade att
fa tillgdng till en bostad. En god tillging pd hyresbostider ir
dirfor av sirskild vikt. De allminnyttiga bostadsféretagen ir
centrala verktyg for att kommunerna iven 1 framtiden skall
kunna fullfélja sitt ansvar for bostadsforsérjningen och dirmed
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den l3ngsiktiga samhillsutvecklingen. En kommun kan enklare
ta initiativ till nyproduktion av bostider om den har ett stabilt
bostadsféretag som kan svara fér produktionen och foérvalt-
ningen.

I tllvixtregionerna finns nu — efter 1990-talets krisdr — en
starkt 6kad efterfrigan pd nya bostider. Detta har bl.a. Boverket
redovisat 1 sin rapport till regeringen (Bostadsbyggande 1 tillvixt-
regionerna — mdjligheter och hinder). Dessutom har landshév-
dingen 1 Stockholms lin inom ramen for ett sirskilt regerings-
uppdrag haft éverliggningar med kommunerna i linet och dis-
kuterat mojliga dtgirder for att skapa forutsittningar for ett 6kat
bostadsbyggande 1 linet. Uppdraget slutredovisades i juni 2000.

Kommittén anser att den tilltagande bostadsbristen inom vissa
regioner ir allvarlig inte bara fér tillvixtregioner utan for hela
landets fortsatta utveckling. De allminnyttiga bostadsforetaget
tar dessutom ofta ett helhetsansvar f6r de omriden dir bosti-
derna ligger. I detta innefattas bdde ansvar for infrastrukturen,
miljén och ett socialt ansvar. Det idr viktigt att denna tradition
inte bryts.

De allminnyttiga bostadsféretagen utgor ett viktigt verktyg
for att kommunerna skall kunna fullfélja sitt grundliggande
sociala ansvar. Minniskor som kan ha mindre goda férutsitt-
ningar att sjilva ordna ett boende kan med bistdnd av kommu-
nen fi ett boende 1 en allminnyttig fastighet. Om de allmin-
nyttiga bostadsforetagen inte har ett tillrickligt stort bestdnd
riskerar utvecklingen att i relativt snabb takt g3 i en riktning mot
socialbostider. Det ir enligt kommitténs uppfattning inte 6nsk-
vart.

Hyresritten utgdr en mycket flexibel boendeform som ir till-
ginglig for alla utan krav pa kontantinsatser. Dessutom kan den
lika enkelt avtridas. En allt mer 6kad rorlighet pd arbetsmarkna-
den, valfrihet 1 friga om utbildningsort och ett ¢kat internatio-
nellt utbyte talar for att det dven framéver kommer att vara en
stor efterfrigan pd hyresritter. Saknas tillgdng till hyresritter,
kan det forhindra onskvird rorlighet pd arbetsmarknaden och
dirmed himma tillvixten. Till det skall liggas att mdnga min-
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niskor, inte minst ildre, efterfrigar hyresritt pd grund av att det
utgdr en boendeform med hog servicegrad.

Det ir siledes dven viktigt ur ett tillvixtperspektiv att det i
framtiden finns ett tillrickligt bestind av attraktiva hyresligen-
heter. I detta sammanhang miste noteras att de allminnyttiga
bostadsforetagen erbjuder uteslutande boende 1 hyresritt.

Utvecklingen den senaste perioden visar pd en 6kad forsilj-
ning av kommunigda bostadsféretag och bostider. Enligt kom-
mitténs mening ir det mycket oroande att det allminnyttiga
bostadsbestindet urholkas pd det sitt som skett pd en del orter
under de senaste dren. Till detta skall liggas att pd vissa orter har
stora delar av de bestind som silts ombildats till bostadsritter
samt att det dven inom det privata bestindet sker ombildningar,
vilket leder till en ytterligare minskning av hyresrittens totala
andel. Kommittén anser att detta férhillande ir mycket oroande
sirskilt mot bakgrund av att hyresritten dven i fortsittningen
kommer att vara det egentliga alternativet f6r minga minniskor,
som av olika skil inte vill eller inte har mojlighet att efterfriga
annat boende.

Det ir enligt kommitténs mening viktigt att en fortsatt snabb
avyttring av det allminnyttiga bestindet kan foérhindras. Det
regelverk som kommittén foresldr syftar till att sikra ett allsidigt
utbud pd den lokala bostadsmarknaden. Kommittén vill inte ta
stillning till vad som kan vara rimlig andel fér allminnyttans
bestind pd en lokal bostadsmarknad eftersom kommunerna ir
bist skickade att avgora detta.

3.2 Utgangspunkter for en ny reglering av
overlatelser

3.2.1 Bakgrund

Riksdagen har beslutat (prop. 1998/99:122, bet. 1998/99:BoU11,
rskr. 1998/99:251) om ett tidsbegrinsat sanktionssystem som syf-
tar till att motverka att de kommunala bostadsféretagen siljs ut
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eller att pengar fors 6ver frin bostadsforetagen till annan verk-
samhet i kommunerna. Dessa tillfilliga regler giller till och med
den 30 juni 2001 ifriga om avyttringar och beslut om frivillig
likvidation och pd utdelningar och aktieigartillskott till och med
den 30 juni 2002. En nirmare redovisning av dessa regler iter-
finns 1 avsnitt 2.3.

Under den tid di den framtida utvecklingen av de allmin-
nyttiga bostadsféretagen utreds, har riksdagen beslutat om ett
tidsbegrinsat sanktionssystem. Utredningsarbetet sker 1 tvd
etapper, dels genom Utredningen om allminnyttan och
bruksvirdet, som tillsattes samtidigt som regeringen beslutade
om det nuvarande sanktionssystemet, dels genom Allbo-kom-
mittén.

Utredningen om allminnyttan och bruksvirdet behandlar for-
siljning av aktier och fastigheter i kommunigda bostadsforetag 1
sitt  diskussionsbetinkande P4 de boendes wvillkor (SOU
1999:148). Utredningen, som genomgiende anligger ett kom-
munaldemokratiskt perspektiv i sitt betinkande, konstaterar att
de kommuner som inte lingre vill iga ett allminnyttigt
bostadsforetag ocksd bor ha méjlighet att avstd ifrdn det.

Utredningen féreslir dock att den eventuella ”realisations-
vinst” som uppkommer vid férsiljning av aktier 1 ett
kommunigt allminnyttigt bostadsbolag till minst hilften skall
reserveras for atgirder for bostadsforsérjningens frimjande i
kommunen. Detta giller till den del som vinsten overstiger
nuvirdet av den skiliga avkastningen pd av kommunen tillfért
kapital. Utredningen konstaterar att den eventuella
realisationsvinst som uppkommer av en forsiljning av enstaka
fastigheter stannar kvar inom bostadsféretaget. Det sikerstiller
att overskottet dven fortsittningsvis anvinds till att frimja
bostadsférsorjningen. Regler om skilig avkastning pd det kapital
som kommunen tillfért begrinsar dessutom mojligheterna att ta
ut denna eventuella realisationsvinst frdn bostadsféretaget.
Dirfor bedomer utredningen att nigon sirskild reglering inte
behovs vid dverldtelser av fastigheter. Hyresgisterna skall dock
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ha ritt ull forkép om bolaget vill silja fastigheter eller om
kommunen vill silja aktier 1 ett allminnyttigt bostadsbolag.

3.2.2 Allménna dvervaganden

Allbo-kommittén skall enligt direktiven utgd frin diskussions-
betinkandet Pd de boendes willkor (SOU 1999:148) och frin
kommunernas ansvar inom bostadsférsérjningsomridet. Enligt
kommitténs direktiv ir det vidare viktigt att det i framtiden
finns ett tillrickligt antal hyresbostider som férvaltas utan
enskilt vinstintresse och enligt en ldngsiktig sjilvkostnads-
princip.

Kommittén vill inledningsvis understryka att den delar den
utgdngspunkt som framgdr av kommitténs direktiv. Det ir
visentligt att det pd den svenska bostadsmarknaden i framtiden
finns fastighetsigare som 1 sirskilt hog grad stir for ansvars-
tagande och l&ngsiktighet och som samtidigt bedriver sin verk-
samhet utan enskilt vinstintresse. Kommittén vill dock sirskilt
framhidlla vikten av att kommunen som igare till ett
allminnyttigt bostadsforetag dven i framtiden har kvar det
bestimmande inflytandet 6ver foretaget. I de fall kommunen vill
avhinda sig sitt bostadsforetag eller dess bostider finns enligt
kommittén flera skil som talar {6r att dessa beslut av kommunen
bér underkastas sirskilda regler.

Overltelserna ir i regel odterkalleliga och kan p3 sikt fi nega-
tiva konsekvenser bide f6r den lokala bostadsmarknaden och fér
samhillet 1 stort.

Omfattande forsiljningar av kommunala bostadsforetag eller
bostider fir bide ekonomisk, niringspolitisk och inte minst all-
minpolitisk betydelse bdde for den enskilda kommunen, angrin-
sande kommuner och landet i sin helhet. Den utveckling mot en
okad polarisering 1 dessa frigor som har kunnat skénjas 1 vissa
kommuner ir oroande och gagnar vare sig kommunerna eller de
boende. Kommitténs strivan har dirfér varit att finna en

75



Overviaganden och forslag SOU 2000:104

ordning som syftar till att stddja kommunernas arbete att uppnd
en politisk samsyn kring dessa frigor.

Statsmakterna har dven ett mer direkt intresse av vad som sker
med de kommunala bostadsféretagen och dess verksamhet. Det
handlar i férsta hand om att kommunerna dven i fortsittningen
kan fullgora de skyldigheter och &taganden som ir grunden for
nuvarande ansvarsférdelning inom bostadspolitiken. Detta inne-
bir att staten svarar for att legala och finansiella verktyg finns
tillgingliga f6r bostadsbyggandet, medan kommunerna tillsam-
mans med andra aktorer svarar f6r att de bostider som behdvs
ocksd erbjuds kommunens invinare. Dessutom har alla skatte-
betalare tillskjutit betydande finansiella resurser genom staten
till de kommunigda bostadsféretagen. Sirskilt har detta gillt
perioden efter andra virldskriget. Dessa foretag hade sirskilt
formanliga lanevillkor frin slutet av 1940-talet fram till inled-
ningen av 1990-talet, dvs. under ca. 50 4rs tid. Idag har reglerna
for bla. finansiering av allminnyttan likstillts med regelverket
for 6vriga fastighetsigare pd hyresmarknaden.

Ytterligare en faktor som ir av statligt intresse ir att de all-
minnyttiga bostadsféretagen sedan &r 1969 har en sirskild roll i
hyressittningen. De idr hyresnormerande, dvs. jimférelser
mellan olika ligenheter skall goras med allminnyttan vid
bruksvirdesprovning. For att {8 avsedd effekt bygger systemet
pd att foretagen har ett tillrickligt omfattande bostadsbestind.
De allminnyttiga bostadsforetagens hyressittning far dessutom
genomslag pd kostnadsnivdn inom resten av hyressektorn, som
ett resultat av foretagens roll vid préovning av skilig hyra inom
ramen f6r bruksvirdessystemet.

I propositionen 1968:91 om bruksvirdesystemet konstatera-
des dessutom att ett tillrickligt allminnyttigt bostadsbestdnd
bidrar till att minska bostadsbristen och dirmed skapar bittre
balans pi bostadsmarknaden. '

Kommittén ir medveten om att varje reglering inom bostads-
omridet som riktar sig till kommunerna kan uppfattas som ett

! Prop. 1968:91 Bih. A.
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ingrepp 1 den kommunala handlingsfriheten och dirmed den
kommunala sjilvstyrelsen. En stark historisk och ideologisk tra-
dition ligger bakom huvudtanken fér den kommunala sjilvsty-
relsen. Det dr dock viktigt att erinra om att den kommunala
sjilvstyrelsen varierar 6ver tid beroende pd samhillsutvecklingen
och skiftande politiska virderingar.

Under de senaste artiondena har betydande uppgifter och
ansvar overforts frin staten till kommunerna. Exempel pd detta
ir det nya statsbidragssystemet, ansvaret foér skolan, ildre-
omsorgen (Adel-reformen) och psykiatrin. Vissa andra uppgifter
har istillet forts frdn kommunerna till staten. Hir kan exempel-
vis nimnas vird av unga pd sirskilda ungdomshem (s.k. § 12-
hem). Bostadssektorn har 1 viss utstrickning avreglerats.

Nir den nuvarande kommunallagen tridde 1 kraft den 1 ja-
nuari 1992 slopades en rad ildre bestimmelser om ekonomisk
forvaltning. Bestimmelserna om férmogenhetsskydd togs bort.
Dessa ersattes med en mer allmint hillen bestimmelse om god
ekonomisk hushéllning. Aven om ansvaret for olika samhills-
uppgifter ligger pd kommunerna innebir inte detta att de har
mojlighet att fritt bestimma om verksamhetens omfattning i alla
frigor som ir berdérda. Genom riksdagens lagstiftningsmakt och
regeringens mojlighet att utfirda férordningar har dessa bida
organ ett dvergripande ansvar for landets utveckling och dirmed
verksamheten pd samtliga nivder. Av och till ir det angeliget att
granska och se 6ver den ansvarsférdelning som rdder mellan stat
och kommuner.

Kommittén bedémer att bostadspolitiken i vissa regioner ris-
kerar att g8 over styr. Mot denna bakgrund anser kommittén att
en statlig 6versyn av kommunernas sitt att fullfélja sitt bostads-
politiska ansvar skulle kunna motiveras. En sidan foérindring
skulle emellertid pdverka alla kommuner. Kommittén ir dirfor
av den &sikten att det dr en fordel om den nédvindiga kurs-
indringens detaljerade utformning kan &stadkommas av kom-
munerna sjilva. Dirav foljer att kommittén nu foresldr att
kommunerna sjilva kan utforma den praktiska bostadspolitikens
innehdll, men i fortsittningen inom den nya och tydligare ram
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som kommittén foreslir. Kommitténs forslag 1 detta betinkande
innebir siledes att kommunernas bostadsférsérjningsansvar
tydliggérs. Kommittén har for avsikt att &terkomma 1 sitt
huvudbetinkande 1 denna friga.

Kommittén anser mot bakgrund av den analys som gors av
bostadssektorn i detta betinkande att 6vervigande skil talar for
att sirskilda beslutsregler f6r kommunala beslut inférs 1 frigor
som ror forsiljning av kommunigda bostadsféretag eller bosti-
der. Huvudsyftet med forslaget ir att dstadkomma att kommu-
nerna bibehiller en tillrickligt stor allminnytta s att en fram-
dtsyftande bostadspolitik kan dstadkommas som vilar pd beslut
grundade p& breda blockéverskridande 1sningar.

Bostadspolitiska forindringar av stérre vikt bor inte undan-
hillas en tillricklig genomlysning inom den demokratiska pro-
cessen. De nya reglerna bor enligt kommitténs uppfattning
utformas si att de frimjar en dialog mellan olika politiska rikt-
ningar snarare in l3sningar vid redan intagna stindpunkter. Det
ir viktigt att olika lingsiktiga 16sningar och deras konsekvenser
for bla. bostadsférsorjningen, kommunens ekonomi och
niringslivsutvecklingen i kommunen ges en allsidig belysning.
Det handlar siledes frimst om att sld vakt om det demokratiska
inflytandet 6ver centrala frigor. Annars ir risken enligt kom-
mitténs uppfattning att framtida generationer och framtida poli-
tiska majoriteter 1 kommunfullmiktige blir bundna av beslut
som 1 efterhand kan visa sig vara férhastade.

I kommitténs overviganden har dven ingdtt att bedoma den
del av betinkandet ”Pd de boendes villkor (SOU 1999:148)” som
behandlar forsiljning av aktier och fastigheter i kommunigda
bostadsféretag. En nirmare redovisning av detta forslag
dterfinns under avsnitt 3.2.1. Kommitténs uppfattning ir dock
att detta forslag inte pd ett lika tydligt sitt som forslaget om
sirskilda beslutsregler tillgodoser mélsittningen om att stdtta
kommunerna i sin strivan att hitta breda politiska 16sningar.

Sjilvklart blir konsekvenserna av utférsiljningar tydligast fér
de hyresgister som f6r nirvarande bor 1 dessa bostider. Minga
av dessa har gjort ett medvetet 6vervigande nir de valt att bo 1
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hyresritt med kommunen som hyresvird. Detta har for dem
varit en garanti for att verksamheten drivs utifrin en ldngsiktig
sjilvkostnadsprincip.

Kommittén ir medveten om att inférandet av sirskilda
beslutsformer inom ett omride av den kommunala
verksamheten kan leda till att motsvarande krav reses inom
andra omrdden. Kommitténs slutliga stillningstagande 1 frigan
om sirskilda beslutsregler har dirfér varit féremdl fér noggranna
avvigningar mellan olika intressen. Ambitionen har ocksd varit
att skilen for den av kommittén forordade 16sningen skall anges
s tydligt som mojligt. Det fir férutsittas att en liknande
provning sker innan sidana beslutskrav eventuellt inférs inom
andra omriden av den kommunala verksamheten och att tydliga
samband finns mellan de motiv som {érs fram vid olika tillfillen.
Inte minst f6r kommunmedborgarna ir det viktigt att det finns
en konsekvent syn pd vilka beslut inom den kommunala
verksamheten som gors till foremal for sirskilda beslutsregler.

Kommittén anser sammantaget att det ir rimligt att den hir
typen av beslut stdds av en bredare eller mer bestdende majoritet
in vad som for nirvarande giller for 6vriga beslut 1 kommu-
nerna. Kommitténs uppfattning ir mot denna bakgrund att
dessa beslut bor forses med en spirr till skydd mot tillfilliga
majoriteter.

Det ir samtidigt viktigt att understryka det visentliga 1 att
beslutsprocessen utformas si att den inte utgdr ett onddigt
hinder foér férsiljningar inom ramen fér kommunens eller
bostadsforetagets 1opande s.k. bestdndsvird, eller for ett vid-
gande av dgandet 1 det kommunala bostadsféretaget.

3.3 Kommitténs val av beslutsprocess vid
overlatelser

Kommittén har évervigt for- och nackdelar med olika typer av
beslutsprocesser for foérsiljning m.m. av kommunigda bostider
som alternativ till det nuvarande tidsbegrinsade sanktionssyste-
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met. De alternativ som kommittén har ¢vervigt har handlat om
dels en lokal, kommunaldemokratisk prévning, dels en statlig
prévning. Inom dessa tvd huvudalternativ har kommittén éver-
vigt ett antal olika l6sningar.

Tre olika beslutsprocesser inom den kommunaldemokratiska
prévningen har dvervigts; besluten skall fattas med kvalificerad
majoritet, tvd likalydande beslut med mellanliggande val och en
kombination av dessa. For samtliga kommunaldemokratiska
alternativ giller att beslutet alltid skall fattas av kommunfullmirt-
tige. Inom alternativet for den statliga provningen har évervigts
dels en administrativ och en politisk sddan. Kommittén har efter
sin genomging valt att stanna for en kommunaldemokratisk
provning. Denna beslutsform kan sigas std nirmast i dverens-
stimmelse med bdde kommitténs direktiv och principen om den
kommunala sjilvstyrelsen.

Av de alternativa beslutsprocesser vid en kommunaldemokra-
tisk prévning som kommittén 6vervigt utesluter kommittén
alternativet med enbart likalydande beslut 1 fullmiktige med
mellanliggande val, bl.a. fér att det oméjliggér beslut utan tids-
utdrikt. Av de tvd 3terstiende alternativen férordar kommittén i
forsta hand att besluten skall fattas med kvalificerad majoritet 1
kommunfullmiktige och i andra hand det s.k. kombinations-
alternativet.

Om kommunfullmiktige inte beslutat om eller godkint en
overldtelse ir overldtelsen ogiltig. En nirmare redovisning av de
olika alternativa beslutsmodeller som &vervigts inom
kommittén dterfinns 1 avsnitt 3.4 nedan.

34 Narmare om alternativa beslutsmodeller

I det foljande limnas en mer utférlig redovisning av kommitténs
overviganden kring modellerna med kommunaldemokratisk
prévning och med statlig administrativ eller politisk prévning
samt kring olika alternativ av dessa tvd modeller.
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3.4.1 Alternativ for en kommunaldemokratisk prévning

Som framgtt av avsnitt 3.3 har kommittén 6vervigt f6ljande tre
alternativa beslutsprocesser f6r en kommunaldemokratisk prov-
ning:

kvalificerad majoritet, dvs. tvd tredjedelsmajoritet i kommun-
fullmiktige

tvd likalydande beslut av kommunfullmiktige med mellan-
liggande kommunalval

en kombination av dessa alternativ, dvs. antingen tvd tredje-
delsmajoritet 1 kommunfullmiktige eller, om det inte kan
uppnds tvd tredjedelsmajoritet, tvd likalydande beslut av
kommunfullmiktige med mellanliggande kommunalval.

Samtliga dessa alternativ miste bedomas 1 relation till principen
om den kommunala sjilvstyrelsen. Den grundliggande bestim-
melsen om kommunal sjilvstyrelse dterfinns 1 1 kap. 1 och 7 §§
regeringsformen. I 1kap. sigs att den svenska folkstyrelsen
forverkligas bla. genom kommunal sjilvstyrelse. I 7 § forsta
stycket andra meningen stdr: “Beslutanderitten 1 kommunerna
utévas av valda forsamlingar.” Andra stycket lyder: "Kommu-
nerna fir taga ut skatt f6r skotseln av sina uppgifter.”

Det ir svirt att ge bestimmelsen i 1 kap. 7 § férsta stycket
regeringsformen ndgon mera strikt innebérd. Beslutanderitten i
kommunerna skall enligt stycket utdvas av valda férsamlingar.
Av 8 kap. 5 § regeringsformen framgir emellertid att grunderna
for dndringar 1 rikets indelning 1 kommuner samt grunderna fér
kommunernas organisation och verksamhetsformer och f6r den
kommunala beskattningen bestims 1 lag och likasd att 1 lag
meddelas foreskrifter om kommunernas befogenheter 1 6vrigt
och om deras 3ligganden. Sdvitt giller kommunernas befogen-
heter anges 1 2 kap. 1§ kommunallagen att kommunerna fir
sjilva ta hand om sddana angeligenheter av allmint intresse som
har anknytning till kommunernas omride eller dess medlemmar
och som inte skall handhas enbart av staten, en annan kommun,
ett landsting eller ndgon annan. S8 som bestimmelserna 1
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regeringsformen ir utformade ir det riksdagen som ytterst
sitter grinserna for det kommunala sjilvstyret.

Bestimmelserna 1 regeringsformen reglerar alltsd inte uttryck-
ligen beslutsfattandet 1 de kommunala férsamlingarna — bara att
folkstyret skall férverkligas genom kommunalt sjilvstyre och att
beslutanderitten utdvas av valda férsamlingar. En reglering som
innebir att det krivs kvalificerad majoritet eller tvd likalydande
beslut med mellanliggande kan dirfoér inte primirt anses strida
mot regeringsformens bestimmelser. I detta sasmmanhang méste
ocksd noteras att sanktionslagstiftningen, som lagridet ifriga-
satte om den utgjorde en inskrinkning i den kommunala ritten
till sjilvstyre (se prop. 1998/99:BoU11 bilaga 2), ir av en annan
karaktir in den nu 6vervigda regleringen.

Vidare miste foljande beaktas. Kommunerna har rict till
sjilvbestimmande inom sitt omride. Den kommunala sjilv-
styrelsen dr dock inte oinskrinkt. Den kommunala sjilvstyrelsen
mdste vigas mot andra samhillsintressen for vilka staten har det
yttersta ansvaret. Den kan ocksd forindras 6éver tiden. Det finns
en rad exempel pd lagstiftning som 1 olika avseenden kan anses
utgora ingrepp 1 det kommunala sjilvstyret, t.ex. plan- och
bygglagstiftningen. De tre nu redovisade alternativen har som
syfte att bl.a. skapa breda éverenskommelser inom kommunerna
om bostadspolitiken och att stirka kommunernas forutsitt-
ningar att ldngsiktigt ta ansvar for bostadsférsorjningen. Till det
skall liggas att bostadsférsérjningen pd flera orter i1 landet for
nirvarande framstir som mycket bekymmersam och riskerar att
himma landets ldngsiktiga tillvixt. Ingreppet 1 det kommunala
sjilvstyret mdste mot bakgrund hirav anses vara mycket begrin-
sat och anses foérenligt med regeringsformens bestimmelser.

Sverige har anslutit sig till den europeiska konventionen om
kommunalt sjilvstyre (prop. 1988/89:119 och bet. 1988/89:KU
32). Kommittén bedémer att inte heller denna konvention utgor
hinder f6r lagstiftningen.

En reglering av kommunernas eller kommunala bostadsfére-
tags ritt att sjilvstindigt forfoga over sina bostadsforetag och
sina bostider skulle ocksi kunna anses strida mot bestimmelser
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om egendomsskyddet. Enligt 1kap. 18 § forsta stycket rege-
ringsformen ir varje medborgares egendom tryggad genom att
ingen kan tvingas avstd sin egendom till det allminna eller till
nigon enskild genom expropriation eller annat sidant fér-
fogande eller tdla att det allminna inskrinker anvindningen av
mark eller byggnad utom nir det krivs for att tillgodose ange-
ligna allminna intressen. Av forarbetena till bestimmelserna
framgdr dock att de tre nu redovisade beslutsreglerna torde falla
utanfér bestimmelserna om egendomsskydd (se SOU 1993:40
s. 70, prop. 1993/94:117 s. 13 f. och 48 f.). Inte heller utgér den
europeiska konventionen angiende skydd fér de minskliga rit-
tigheterna och de grundliggande friheterna hinder for lagstift-
ningen.

Av de tre alternativen kan likalydande beslut med mellan-
liggande val anses utgéra det mest ingripande alternativet, efter-
som en kommun kan tvingas vinta upp till en mandatperiod
innan férsiljningen kan genomféras. De 6vriga alternativen
mojliggdr avyttringar utan tidsutdrike.

Nir det giller forslaget om kvalificerad majoritet vill kom-
mittén framhdlla att det hor till det politiska systemets inne-
boende logik, bdde pd nationell och lokal nivd, att séka breda
och langsiktiga 16sningar 1 strategiska frigor. Kommittén anser
mot denna bakgrund att detta alternativ kan anses som ett
mindre ingrepp 1 den kommunala sjilvstyrelsen in det ovan
nimnda alternativet med tvd likalydande beslut med mellan-
liggande val.

Kombinationsalternativet diremot kan ses som minst ingri-
pande 1 den kommunala sjilvstyrelsen. Detta alternativ markerar
att blockéverskridande 16sningar ir dnskvirda utan att for den
skull férhindra en bestiende enkel majoritet frin att fullfélja
sina férsiljningsplaner.

Kommittén ir dock medveten om att andra bedémare kan ha
en annan syn 1 frigan om hur stort ingrepp de olika sirskilda
beslutsreglerna innebir 1 den kommunala sjilvstyrelsen.

Kommittén vill dock understryka att en svaghet 1 alla mo-
deller for lokal, kommunaldemokratisk prévning som kom-
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mittén Svervigt ir att de inte tar hinsyn till mellankommunala
och inomregionala aspekter pid mera omfattande overldtelser.
Samtidigt mots ofta ett beslut om férsiljning av kommunigda
bostider med invindningen att kommunens bostadspolitiska
och boendesociala problem dirigenom 6verviltras pd grannkom-
muner. Kommittén bedémer dirfér att fortsatta 6verviganden
ir nodvindiga for att sikerstilla att dessa aspekter s3 lingt som
mojligt kan tillgodoses.

Tvdtredjedelsmajoritet

Flera faktorer av betydelse har varit avgérande fér kommitténs
val av tvdtredjedelsmajoritet framfér 6vriga alternativ till kom-
munaldemokratisk prévning. Det avgérande skilet har varit att
forslaget bist tillgodoser kommitténs strivan att 3stadkomma
att kommunerna bibehdller en tillrickligt stor allminnytta sd att
en framdtsyftande bostadspolitik kan 8stadkommas som vilar pd
beslut grundade pd breda blockéverskridande 16sningar. Dess-
utom behover inte detta alternativ — till skillnad frdn 6vriga
kommunalpolitiska alternativ — leda till en utdragen och even-
tuellt skadlig period av ovisshet om kommunens och bostads-
foretagets framtida engagemang inom bostadsférsérjningen.
Alternativet med tvdtredjedelsmajoritet férhindrar dven
snabba beslut av en knapp eller tillfillig enkel majoritet. Model-
len innebir samtidigt att en bred majoritet i kommunen snabbt
kan f8 igenom beslut som skulle kunna anses mindre lyckade ur
bostadsférsorjningssynpunkt. Det ir dock inte osannolikt att
utrymmet for sddana beslut ir mindre i detta alternativ in 1
alternativet med tv4 likalydande beslut med mellanliggande val.
Om en tillrickligt bred majoritet inte kan skapas férhindras
med detta alternativ en forsiljning. Kommitténs bedémning ir
att detta alternativ inte innebir nigon storre risk for att det
skapas osikerhet om kommunens framtida engagemang inom
bostadsférsorjningen. En invindning mot alternativet med kvali-
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ficerad majoritet kan vara att det inte ger kommunmedborgarna
mojlighet att aktivt ta stillning till beslutet.

Tidigare regler om rvdtredjedelsmajoritet vid kommunala beslut

Kommittén har konstaterat att kvalificerad majoritet tidigare
tillimpats 1 kommunallagen. Kvalificerad majoritet inférdes 1 lag
ar 1862, utokades vid flera tillfillen och avskaffades 1948, nir
kommunstimmor, dir alla rostberittigade kunde delta, upphér-
de. Tvatredjedelsmajoritet krivdes bland annat vid férsiljning
och kop av fastigheter. Det ansigs att kravet pd tvitredje-
delsmajoritet skulle leda till storre intresse och hogre deltagande
frdn de rostberittigade. Beslutet skulle dirmed framstd som ett
uttryck fér en mer allmint omfattad mening.

Kvalificerad majoritet utgjorde ett skydd mot obehorig rost-
overvikt och hindrade en tillfillig majoritet att missbruka sin
stillning. Den ansdgs forebygga forhastade beslut, sirskilt 1
riktning mot 6kad skuldsittning eller skattehdjningar, och sigs
som en indamilsenlig garanti mot en iventyrlig kommunal
finanspolitik.

1947 &rs kommunallagskommitté foreslog att den kvalifice-
rade majoriteten skulle avskaffas. Reglerna ansigs ineffektiva
och medfoérde praktiska oligenheter, som svirighet att komma
till beslut, samtidigt som begrinsningen av majoritetens
beslutanderitt kunde vara av tvivelaktigt virde. Kommittén
ansdg att motiven for inférande av kvalificerad majoritet i
huvudsak har gitt forlorade.

Kommittén anser att de motiv som l3g bakom avskaffandet av
kvalificerade majoritetsbeslut fortfarande har relevans. Samtidigt
ir det viktigt att konstatera att kommunerna sedan 1940-talet
face allt storre betydelse for lokal service och den lokala miljon
och tagit ansvar for att férvalta de allt stérre ekonomiska virden
som byggts upp. Dessa indrade foérhdllanden kan anses kriva en
sirskild 18ngsiktighet 1 vissa delar av den kommunala verksam-
heten. Agande och férvaltning av bostider ir enligt kommitténs
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bedémning en sddan l3ngsiktig verksamhet dir enstaka beslut i
visentliga frigor kan ha en avgérande effekt. Sammantaget anser
kommittén att dessa 6verviganden kan anses tala for att fororda
tvitredjedelsmajoritet. Till detta skall liggas kommitténs Svriga
argumentation for att den anser att sirskilda beslutsregler bor
inforas pd detta omride.

Likalydande beslut med mellanliggande val

Alternativet med likalydande beslut med mellanliggande val f6r-
hindrar snabba beslut och beslut som inte stéds av en varaktig
majoritet 1 kommunen. En stabil majoritet som ir positiv till
forsiljning dr dock oférhindrad att silja, sedan frigan varit fore-
mal for lokal politisk debatt och understillts kommunmed-
borgarna vid val.

Den avgérande invindningen fér kommittén mot denna
modell ir att den inte tillgodoser lagférslagets frimsta syfte,
nimligen att stotta kommunerna i sin strivan att hitta breda
politiska I8sningar i dessa frigor. Ytterligare en invindning mot
detta alternativ ir att den fordréjning som alternativet medfor
dven kan skapa osikerhet i kommunens bostadsférvaltning.
Fordrojningseffekten i ett inledningsskede bor dock inte dver-
drivas.

Kombinationsalternativet

Kommittén anser att alternativet med en kombination av kvali-
ficerad majoritet och likalydande beslut innehéller bdde for- och
nackdelar. En férdel ir att det kan anses skapa forutsittningar
for en bred debatt om de kommunigda bostiderna, bide inom
de kommunala beslutande organen men iven bland kommun-
medborgarna eftersom frdgan kan antas bli ordentligt belyst i ett
mellanliggande val. En nackdel kan sigas vara att en liten men

86



SOU 2000:104 Overvaganden och forslag

stabil majoritet 1 praktiken ir oférhindrad att silja kommunens
bostadsbestind.

Eftersom kommittén har férordat detta alternativ i andra
hand, har kommittén valt att redovisa forslag till lagtext och
forfattningskommentar 1 bilageform.

3.4.2  Alternativ for en statlig administrativ eller politisk
prévning

Kommittén har iven &vervigt ett alternativ som innebir att
dessa frigor understills en statlig administrativ eller politisk
provning. Den statliga administrativa process som 6vervigts ir
att férvirv av aktier, andelar eller fastigheter méste féregds av ett
anmilningsférfarande. Det fo6r kommittén avgérande argumen-
tet mot en statlig provning av kommunala beslut om férsiljning
m.m. av kommunigda bostider ir kommunernas ansvar for
bostadsférsorjningen och boendefrdgornas centrala betydelse
som en del i den kommunala verksamheten och livsmiljon.
Ansvar f6r hur den kommunala verksamheten skall bedrivas bor
s& langt mojligt utkrivas 1 lokal politisk debatt och 1 kom-
munalval. Statens roll ir att ge ramar som frimjar lokal debatt
och kommunalt ansvarstagande och som skapar férutsittningar
for att strategiska frigor ges tillricklig uppmirksamhet. Samma
syn priglar for 6vrigt det lagférslag om kommunernas bostads-
forsorjningsansvar som regeringen limnat 1 proposition
2000/01:26 Bostadsforsérjningsfrigor m.m. Kommittén noterar
dock att regionala och mellankommunala aspekter hade varit ett
naturligt inslag i en statlig prévning.

En administrativ préovning i frigor av detta slag méste ha en
domstol och inte en central myndighet som sista instans. Kom-
mittén anser att en administrativ beslutsvig bér av praktiska skil
begrinsas till tvd instanser. Mojligt alternativ som férsta instans
stdr mellan linsstyrelsen, Kammarkollegiet och Boverket eller
nigon annan myndighet. Kommittén anser att linsstyrelsens
regionala dverblick ir av sirskilt virde. Linsstyrelsen kan natur-
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ligtvis 1 sin tur hora berérda centrala myndigheter som ett led 1
sin beredning.

Det ir dock svirt att faststilla objektiva kriterier for lins-
styrelsens beslut kopplade till kommunens bostadsférsérjnings-
ansvar, eftersom forhillanden ir si olika 1 kommunerna och
underlag som kriterier kan baseras pd ofta saknas.

Vid en statlig politisk provning ir det naturligt att regeringen ir
sista instans. Detta alternativ stiller inte lika héga krav pd objek-
tiva kriterier som vid en domstolsprévning. Diremot kan rege-
ringens provning bli starkt beroende av politisk sammansittning
vilket kan forsimra forutsebarheten {6r berérda kommuner.

3.5 Férslagets narmare utformning

Kommitténs forslag:

Kommittén foresldr att kommunfullmiktige skall besluta om
foljande overlitelser:

kommunens eller ett kommunalt féretags 6verldtelse av aktier
eller andelar i ett kommunalt bostadsféretag om kommunen
forlorar det bestimmande inflytandet 6ver foretaget,
kommunens eller ett kommunalt féretags 6verldtelse av aktier
1 ett kommunalt féretag, som 1 sin tur har det bestimmande
inflytandet 6ver ett kommunalt bostadsféretag, om kommu-
nen forlorar det bestimmande inflytandet 6ver bostadsfore-
taget,

kommunens eller ett kommunalt bostadsféretags overldtelse
av mer dn 10 procent — dock inte mer in 1000 bostads-
ligenheter — av det bestdnd av bostadsligenheter som kom-
munen och de kommunala bostadsféretagen i kommunen
tillsammans dger vid en sirskilt angiven tidpunkt.

Utover overldtelse omfattas dven andra dtgirder som leder till att
kommunen férlorar det bestimmande inflytandet éver bostads-
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foretaget eller att dganderitten till bostadsligenheterna férs dver
till andra fysiska eller juridiska personer.

Kommunfullmiktiges beslut skall tillstyrkas av en kvalificerad
majoritet bestiende av tvd tredjedelar av de avgivna résterna. Om
kommunfullmiktige inte beslutat om eller godkint en 6verlitel-
se ir 6verldtelsen ogiltig.

De sirskilda beslutsreglerna bor inte gilla avhindelser av
aktier, andelar eller bostadsfastigheter som férvirvas av kommu-
nen eller ett annat kommunalt bostadsféretag.

Upphér kommunens bestimmande inflytande éver bostads-
foretaget skall foretagets stillning som allminnyttigt bostads-
foretag dterkallas.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer
kan under vissa foérutsittningar medge undantag frin den fore-
slagna regleringen.

De nya bestimmelserna foreslas trida i kraft den 1 juli 2001.

3.5.1 Nuvarande bestimmelser i kommunallagen

Kompetensfordelning mellan olika kommunala organ ir grund-
lagsfist genom 1kap. 7 och 8§§ regeringsformen. Dir fore-
skrivs att beslutanderitten utdvas av beslutande férsamlingar
och att det for den offentliga forvaltningen finns bla.
kommunala férvaltningsmyndigheter. Kommunfullmiktige ir
det hogsta beslutande organet. Deras uppgifter regleras i 3 kap.
9 § kommunallagen. Aven nimnderna har en viss beslutanderitt
dels inom ramen fér den forvaltande och verkstillande
verksamheten, dels pd grundval av delegeringsuppdrag frin
kommunfullmiktige samt med stéd direkt av speciallagstiftning.
Fullmiktiges beslutsomrdde omfattar avgéranden av mera
grundliggande natur eller av generell rickvidd.

Sammantaget kan man siga att fullmiktiges beslutsomride rér
beslut dir det politiska momentet ir centralt. Detta uttrycks i
lagen s& att fullmiktige beslutar 1 irenden av principiell
beskaffenhet eller annars av storre vikt f6r kommunen eller
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landstinget. Dessutom innehdller 9 § en upprikning av ett antal
exempel pd omriden dir fullmiktigebeslut krivs. Fullmiktige
har enligt 3 kap. 10 § kommunallagen dven givits en méjlighet
att uppdra it en kommunal nimnd att besluta i ett visst drende
eller i en viss grupp av irenden. Fullmiktige fir dock inte
delegera beslutanderitten 1 frigor som anges i 3 kap. 9 § forsta
stycket, alltsi drenden av principiell beskaffenhet eller som
annars ir av storre vikt.

Kapitel 5 i kommunallagen innehdller de grundliggande
reglerna om kommunfullmiktiges organisation och arbets-
former. Reglerna ir till 6vervigande del allmint och principiellt
utformade. Det giller framforallt 1 friga om sidana regler som
har karaktir av ordningsféreskrifter, t.ex. reglerna om samman-
tridesordningen och vilka som fir delta i fullmiktiges samman-
triden. I kapitlet regleras iven omréstningsférfarandet. I 5 kap.
43 § kommunallagen stadgas att, om inte annat ir foreskrivet,
bestims utgingen genom enkel majoritet.

Den nuvarande regleringen 1 kommunallagen innebir sam-
manfattningsvis att kommunen har givits en stor frihet inte
minst pd det kommunalekonomiska omridet. Regeringen utta-
lade dock 1 samband med tillkomsten av kommunallagen att
avsikten var att folja upp hur kommunerna anvinder denna
okade frihet som de fick pd det ekonomiska omridet. Om det
skulle visa sig att det leder till oonskade konsekvenser skulle
statsmakterna pd nytt 6verviga behovet av en stramare lagregle-
ring (prop. 1990/91:117 s. 21).

Regeringen har direfter sett éver kommunallagens bestim-
melser om ekonomisk férvaltning 1 flera avseenden. Mot
bakgrund av detta presenterade regeringen 1996 bl.a. forslaget
om att infora ett lagreglerat balanskrav. Regeringen ville med
detta skapa en forbittrad mojlighet dels for att foérhindra
fortlopande urgrépningar av kommunernas och landstingens
ekonomi, dels skapa grundférutsittningar fér en 1dngsiktig stabil
finansiell utveckling av den kommunala sektorn (prop.
1996/97:52).
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Kommunernas och landstingens ekonomiska férvaltning ses
fér nirvarande over av en kommitté, bl.a. med avseende pd
bestimmelserna i 8 kapitlet kommunallagen om god ekonomisk
hushéllning och dess tillimpning (dir. 2000:30).

3.5.2  Regelverket bor riktas mot dgaren av
bostadsforetaget

Det av kommittén férordade regelverket riktar sig primirt mot
kommunen som igare av bostadsforetaget. Det ir kommunen
som dgare som har ansvaret for foretaget och som enligt kom-
mitténs uppfattning dirigenom ir bist skickad att lingsiktigt
avgdra behovet av sidana omfattande omstruktureringar eller
forsiljning av ett storre antal fastigheter, vilket 18ngsiktigt frim-
jar kommunens utveckling.

Ett kommunalt bostadsféretag agerar pd en konkurrensutsatt
marknad och bor enligt kommitténs mening inte sirbehandlas
negativt i forhdllande till bostadsféretag med annan idgarbild.
Med kommunalt bostadsforetag avses 1 detta sammanhang
aktiebolag, handelsbolag, ekonomisk férening eller stiftelse dir
kommunen har det bestimmande inflytandet och som har till
huvudsakligt syfte att forvalta bostadsfastigheter. Foretaget
maste silunda inom vissa grinser kunna genomféra nédvindiga
forindringar av sitt bostadsbestdnd som ett led i en rationell
fastighetsforvaltning for att pd s sitt férhindra eventuella fort-
satta forluster och 1 dvrigt férindra innehavet 1 enlighet med vad
som kan anses vara god fastighetsférvaltning. Dirfor foresldr
kommittén att forsiljningar 1 mindre omfattning skall undantas
frdn kravet pd kvalificerad majoritet.

Vad som ir visentligt i framtiden ir enligt kommitténs
mening att kommunen inte utan en bred majoritet i kommun-
fullmiktige avhinder sig det bestimmande inflytandet éver sitt
bostadsforetag. Dessutom ir det viktigt att kommunen antingen
sjilv eller genom dgardirektiv till sitt bostadsféretag inte avhiner
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sig en betydande del av kommunens bostadsbestind. Nedan
foljer en nirmare redovisning av kommitténs forslag.

3.5.3  Overlatelse av aktier

Enligt det nu gillande tillfilliga sanktionssystemet limnas en
mojlighet att bredda dgandet 1 ett kommunalt bostadsforetag
utan att kommunen drabbas av ndgon sanktion eller att bostads-
foretagets status som allminnyttigt gir forlorat.

En idgarbreddning kan 1 vissa fall vara motiverad och till och
med efterstrivansvird. Fér minga kommunala bostadsféretag dr
det en nodvindighet att ha ett starkt dgarkapital for att mota
framtiden, nigot som minga kommuner 1 dagsliget anser sig ha
svart att leva upp till. Detta ir delvis historiskt betingat. Om
minoritetsposten ir tillrickligt stor kan ett breddat dgande dess-
utom bidra tll att ge foretaget mer langsiktigt stabila fér-
hillanden. Enligt kommitténs uppfattning ir det visentliga att
kommunen allgjimt behiller det bestimmande inflytandet éver
foretaget. Kommittén anser att det dr en férutsittning for att
kommunen iven fortsittningsvis kan anvinda sitt bostads-
foretag som ett verktyg i fullgérandet av de bostadsférsorjnings-
uppgifter som ligger kommunen. Enligt kommitténs mening ir
den avgrinsning for mojligheterna till breddat igande sdsom den
ir definierad 1 den nu gillande tillfilliga sanktionslagstiftningen
vil avvigd.

Kommitténs férslag i denna del innebir sdledes att inga sir-
skilda kvalifikationskrav stills pd de kommunala beslut som ir
noédvindiga om kommunen stannar for att silja ut en minoritets-
post av sitt bostadsforetag. Med detta avses att kommunen efter
forsiljningen — direkt eller genom ett av kommunen dominerat
bolag — innehar mer dn 50 procent av réstvirdet hos aktierna
eller andelarna 1 foretaget nir det ir frdga om ett bolag eller en
forening. I friga om stiftelser bor krivas att kommunen utser
majoriteten av styrelsens ledamoter. Kravet att kommunen skall
ha ett fortsatt bestimmande inflytande 6ver foéretaget bor gilla
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dven sidana foretag — oftast nybildade kommunigda aktiebolag
som eftertritt tidigare allminnyttiga bostadsstiftelser — som 1
lane- och bidragshinseende ir jimstillda med allminnyttiga
bostadsforetag.

Om kommunen inte lingre avser att ha ett pd detta sitt defi-
nierat bestimmande inflytande &ver sitt bostadsféretag, anser
kommittén att ett sddant beslut ir av sidan betydelse att det
diremot alltid skall fattas av kommunfullmiktige. For att forvir-
vet skall vara giltigt krivs dessutom att en kvalificerad majoritet,
bestiende av tvd tredjedelar av de rostande stodjer forslaget. Om
nigon av dessa tvd forutsittningar inte ir uppfyllda skall en
overldtelse eller en avhindelse vara att betrakta sisom ogiltig.

Kommittén anser att det dr rimligt att den féreslagna besluts-
ordningen dven skall omfatta kommuner som har organiserat sin
verksamhet 1 koncernform, vilket innebir att de kommunala
bolag som ingdr i koncernen inte igs direkt av kommunen utan
av ett moderbolag. Kommittén féreslir dirfor att kommunfull-
miktige alltid miste besluta om &verldtelser av aktier eller
andelar 1 ett kommunalt foretag, som har ett direkt eller indirekt
bestimmande inflytandet 6ver ett kommunalt bostadsféretag,
om overldtelsen innebir att kommunen forlorar det bestimman-
de inflytandet 6ver bostadsforetaget. Det skall silunda vara
mojligt for en kommun att 6verldta samtliga aktier 1 ett moder-
bolag om kommunen samtidigt forvirvar s mdinga aktier i
bostadsbolaget att kommunen behiller det bestimmande infly-
tandet 6ver detta foretag.

Dessutom krivs beslut av kommunfullmiktige om ett kom-
munalt foretag skall dverldta aktier eller andelar 1 ett kommunalt
bostadsforetag — eller 1 ett annat kommunalt foretag som har det
bestimmande inflytandet 6ver ett kommunalt bostadsféretag — i
sddan omfattning att kommunen férlorar det bestimmande
inflytandet &ver bostadsforetaget. I samtliga dessa fall skall
forvirvet vara att betrakta som ogiltigt om det inte stdds av en
kvalificerad majoritet av de avgivna rosterna i kommun-
fullmiktige.
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De av kommittén anforda skilen f6r de sirskilda besluts-
reglerna gor sig inte gillande om aktierna eller andelarna 1
bostadsforetaget forvirvas av kommunen sjilv eller av ett annat
bostadsforetag 1 kommunen. Kommittén foresldr dirfor att de
sirskilda beslutsreglerna inte bor gilla sddana forviry.

Upphér kommunens bestimmande inflytande éver bostads-
foretaget skall foretagets stillning som allminnyttigt bostads-
foretag dterkallas.

3.5.4  Overlatelse av bostadsbestand

En kommuns mojligheter att fullgéra sina uppgifter pd bostads-
forsorjningsomrddet forutsitter antingen att kommunens
frimsta redskap — det kommunala bostadsforetaget — eller kom-
munen direkt forfogar 6ver ett bostadsbestdnd av en wviss
omfattning. Om kommunen eller dess féretag avhinds bostider
1 en mer betydande omfattning kan kommunens mojlighet att
fullgéra sin uppgift inskrinkas visentligt.

Kommittén har 6vervigt olika 16sningar for hur en sddan
ordning skall utformas. Ett alternativ kan vara att de sirskilda
majoritetskraven omfattar samtliga 6verlitelser. Foérdelen med
detta alternativ kan mojligen sigas vara att det dr klart och
entydigt och utan de sirskilda grinsdragningsproblem som med
noédvindighet uppstdr nir man laborerar med olika undantags-
regler. Kommittén menar dock att en sidan ordning skulle
innebira betydande svdrigheter att bedriva en rationell verk-
samhet pd detta omrdde bide f6r kommunen som idgare och dess
bostadsforetag.

Kommitténs uppfattning ir att det nya regelverket istillet bor
bygga pd att kommunerna i allminhet ir inriktade pd att fullgora
sina uppgifter inom bostadsférsorjningsomrddet. Detta synsitt
leder fram till att det 1 grunden ir kommunen 1 sin egenskap av
igare till bostadsféretaget som ir bist limpad att avgora utifrin
sina lokala forutsittningar nir och i vilken omfattning en del av
dess bostidder bor avyttras. Slutsatsen av detta resonemang leder
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till att det bor stillas upp en viss ram inom vilken kommunen
eller dess bostadsforetag fritt kan agera utan att den foreslagna
beslutsordningen blir tillimplig.

Var denna grins skall dras ir en grannlaga friga. Utform-
ningen av forslaget fir enligt kommitténs mening inte medféra
en alltfor kraftig inskrinkning av kommunens eller dess bostads-
foretags mojligheter att konsolidera verksamheten genom for-
siljningar av delar av bostadsbestindet. Forslaget far inte heller
begrinsa mojligheterna att omstrukturera de kommunala
bostadsfoéretagens bostadsinnehav 1 syfte att dstadkomma ett vil
sammansatt bostadsbestdnd. Samtidigt ir det viktigt att inte
grinsen for s.k. bestdndsvard sitts si hogt att hela syftet med
lagstiftningen gir foérlorad.

For att kunna anpassa verksamheten till rddande forhillanden
pd ett indamailsenligt sitt miste kommunen som igare ha
mojlighet att forindra sitt bestdnd av bostider. Kommittén anser
dven att det miste finnas utrymme for ledningen i bostads-
foretaget att utifrdn foretagsekonomiska och forvaltnings-
missigt rationella grunder foérindra sammansittningen inom
ramen for s.k. bestindsvird. Kommittén anser dirfér att s3 linge
det sammanlagda avyttrade antalet bostadsligenheter inte
overskrider en viss andel bor nigra sirskilda beslutsregler inte
stillas upp.

Mot bakgrund av ovanstiende avvigningar bedémer kommit-
tén att andelen bor bestimmas till 10 procent, dock inte mer in
1000 bostadsligenheter av bostadsforetagets och kommunens
totala bestdnd av bostadsligenheter vid en sirskilt angiven
tidpunkt.

Samma avgrinsning bor gilla fér beslut om overldtelse av
bostider dgda direkt av kommunen. Rent praktiskt innebir vart
forslag att bostadsféretaget miste inhimta godkinnande frin
dgaren — kommunen — innan man avhinder sig bostadsligenheter
1 storre omfattning in den angivna grinsen.

Medfor overlitelsen att den pd detta vis bestimda andelen
kommer att dvertridas krivs att beslutet fattas av kommun-
fullmiktige med en kvalificerad majoritet bestdende av tvd
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tredjedelar av de avgivna rosterna. Om dessa krav inte uppfylls
ir forvirvet ogiltigt.

En kommun méste givetvis fd organisera sin verksamhet pd ett
smidigt och enkelt sitt. Kommitténs uppfattning ir dirfér att
det dr rimligt att overltelser mellan tvd kommunala bostads-
foretag eller mellan ett kommunalt bostadsféretag och kommu-
nen inte bor omfattas av de nu féreslagna beslutsreglerna.

Den av kommittén foreslagna ordningen omfattar ingen
restriktion 1 kommunens mojlighet att disponera éver det
ekonomiska 6verskott som hirrér frin en foérsiljning. Detta
forhdllande giller oberoende av om forsiljningen sker inom
ramen for vad som ovan beskrivits som bestindsvird, eller om
det aktuella férsiljningsbeslutet stéds av den féreslagna kvali-
ficerade majoriteten i kommunfullmiktige.

Ett av kommitténs argument for sitt forslag dr att de
avsevirda belopp som staten tillskjutit for kommunernas
bostadsbyggande syftat till att frimja bostadsforsérjningen och
att det dirfor dr rimligt att kommunala beslut om storre
avhindelser av t.ex. bostadsligenheter boér understillas sirskilda
beslutsregler.

Kommittén vill mot denna bakgrund for sin del betona bide
det limpliga och indaméilsenliga i att en eventuell realisations-
vinst som uppkommer vid férsiljning av anliggningstillgdngar
reserveras till dtgirder som frimjar bostadsforsérjningen 1 kom-
munen. Boendesociala utredningen uttryckte forhillandena s
att om en kommun bestimde sig for att likvidera sitt
allminnyttiga bostadsforetag, skulle kvarstiende medel anvindas
till att frimja bostadsférsorjningen pd annat sitt (SOU 1945:63).

De tidigare férmanligare rintebidrags- och l3nebestimmelser
for de allminnyttiga bostadsforetagen har varit knutna till att
foretagen arbetar utan enskilt vinstsyfte. I 12 kap. 1§ aktie-
bolagslagen (1975:1385) regleras att for foretag som helt eller
delvis har ett annat syfte dn att bereda vinst 3t aktieigarna skall
bolagsordningen innehdlla bestimmelse om anvindningen av
vinsten vid likvidation. I standardbolagsordningen fér de
allminnyttiga bostadsforetagen har 1 enlighet med dessa
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bestimmelser angivits att kvarstiende medel, utdver av
kommunen tillskjutet kapital, skall vid likvidation anvindas for
det ursprungliga indamélet.

3.5.5 Dispensméjlighet

Om det finns mycket starka skil bor regeringen eller den
myndighet regeringen bestimmer — efter ansékan av kommunen
— kunna medge dispens frin kravet pd att beslut skall fattas av
kommunfullmiktige med kvalificerad majoritet. En grundférut-
sittning bér dock vara att kommunfullmiktige ansoker om
dispens. Ett sddant medgivande bér enligt kommitténs mening
kunna limnas frimst i de fall d8 kommunens agerande ir en del 1
en nodvindig rekonstruktion av det kommunala bostadsfére-
taget och att det rimligen inte kan begiras att kommunen skall
skjuta till ytterligare medel till foretaget.

Kommitténs uppfattning ir att en forutsittning for att en
dispensansdkan skall beviljas, bor vara att kommunen dven efter
det att den foreslagna dtgirden genomférts kan visa att man dven
fortsittningsvis klarar att uppfylla sina uppgifter inom bostads-
forsorjningsomradet pa ett tillfredsstillande sitt.

3.5.6 Ilkrafttradande och 6vergangsbestammelser

Det nya regelsystemet skall ersitta den s.k. sanktions-
lagstiftningen, som upphér att gilla vid utgdngen av juni 2001.
Reglerna bor mot bakgrund hirav trida 1 kraft den 1 juli 2001.

De nya bestimmelserna skall inte tillimpas pd 6verltelser
eller avhindelser som har skett fére den 1 juli 2001. Den av-
gorande tidpunkten bor dirvid vara nir ett civilritslige
bindande avtal om overldtelse eller en bindande avhindelse
foreligger.

Det kan inte uteslutas att det kommer fore ikrafttridandet
med enkel majoritet att godkinnas dverlitelser eller avhindelser
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som skall genomféras forst efter ikrafttridandet. Friga upp-
kommer om dessa overldtelser eller avhindelser skall anses
giltiga eller om det bér krivas att fullmiktige godkinner 6ver-
litelserna eller avhindelserna enligt den nya lagstiftningen med
kvalificerad majoritet.

Det finns inte nigot generellt férbud mot retroaktiv lagstift-
ning. P3 straffrittens omrdde finns ett férbud mot retroaktiv
lagstiftning intaget i 2 kap. 10§ regeringsformen. Aven for
skatteritten giller som huvudregel férbud mot retroaktivitet.
Detta forbud ir dock férenat med vissa 1 grundlagen angivna
undantag. Av allminna rittsgrundsatser har emellertid ansetts
folja att lagstiftning inte skall ges retroaktiv verkan, om det inte
foreligger speciella omstindigheter.

Kommittén anser mot bakgrund av det anférda att om en
kommunfullmiktige fére ikrafttridandet har godkint en éver-
litelse av viss egendom till en viss fysisk eller juridisk person pd
vissa villkor, bér godkinnandet vara giltigt dven om 6verltelsen
genomfors forst efter ikrafttridandet.

Med s.k. principbeslut, dvs. beslut som ir avsett att vara
vigledande f6r kommande beslut 1 sirskilda fall, férhéller det sig
emellertid annorlunda. Ett principbeslut kan inte éverklagas och
anses 1 allminhet inte ha nigra egentliga rittsverkningar. Har
fullmiktige fattat ett principbeslut om avyttring av aktier eller
fast egendom, bor en dverltelse eller avhindelse som sker forst
efter ikrafttridandet, for att vara giltig, godkinnas genom ett
nytt beslut 1 fullmiktige med tvitredjedelsmajoritet.

For att inte den s.k. sanktionslagstiftningen och de nya
bestimmelserna skall kringgds genom att det foére ikraft-
tridandet beslutas i fullmiktige med enkel majoritet om
avyttringar som skall genomféras efter ikrafttridandet, foreslar
kommittén att sanktionslagstiftningen (i frdga om avyttringar
enligt 1 § forsta stycket 1 och 2) skall dga fortsatt tillimplighet
pd den typen av transaktioner som nu avses och som har
godkints fore ikrafttridandet. Skulle fullmiktige efter ikraft-
tridandet godkinna transaktionen pd nytt — med tvitredjedels-
majoritet — skall kommunen inte drabbas av ndgon sanktion.
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4 Konsekvenser av kommitténs
forslag

Bostadsmarknaden i stort

Konsekvenserna av kommitténs foérslag kommer att variera frdn
kommun till kommun.

I dcskilliga kommuner kommer férslaget inte att ha nigra
egentliga foljdverkningar eftersom det inte rider nigon politisk
strid om att silja ut omfattande delar av det kommunala
bostadsbestindet. Dirtill skall liggas att det 1 mdnga kommuner
ocksd saknas privata aktorer — t.ex. fastighetsbolag eller enskilda
hyresgister — som ir intresserade av att forvirva de aktuella
fastigheterna.

I en del kommuner kan forslaget diremot antas medfora att
genomforandet av vissa planerade forsiljningar av det
kommunala bostadsbestindet forbindras. Andelen kommunala
bostider kommer silunda att bli ndgot higre 1 dessa kommuner
jimfort med om forslaget inte genomférs.

Den omstindigheten att forslaget kan forhindra att det all-
minnyttiga bostadsbestindet avyttras helt pd en viss ort ir av
sirskilt intresse di de allminnyttiga bostadsféretagens hyres-
nivder utgdr norm vid hyressittningen i det privata ligenhets-
bestindet. Eftersom de allminnyttiga bostadsforetagen drivs
utan enskilt vinstintresse utgér de samtidigt sdvil en mycket
viktig aktor som konkurrent till de privata aktdrerna och kan
hirigenom bidra till att dimpa Gkningen av boendekostnaderna
dver tiden.

En viss andel av de kommunala bostiderna som har silts
under de senaste dren har ombildats till bostadsritter. Ytterligare
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ombildningar planeras. Det finns anledning att férmoda att
kommitténs forslag leder till en ndgot higre andel hyresritter i
dessa kommuner in vad som annars blir fallet. Andelen
bostadsritter kommer 1 motsvarande mén att bli ngot ligre.

Det ir svart att gora ndgon egentlig beddmning av forslagets
effekter pd nyproduktionen av bostider. Givetvis ir det sd att om
en kommun gér sig av med sitt bostadsféretag si forlorar
kommunen en viktig organisation som kan ansvara fér nypro-
duktion och férvaltning av nya bostider. Avgérande for denna
mojlighet dr naturligtvis viljan hos den politiska majoriteten 1
kommunen. Forslaget kan leda till att férutsittningarna for
nyproduktion férbittras.

Forslagets effekter pd konkurrensen avgors av den lokala
bostadsmarknadens struktur. Forslaget medverkar till att fler all-
minnyttiga hyresritter kommer att finnas kvar. P4 de bostads-
marknader dir allminnyttans andel av det totala bestdndet av
bostider ir lig och efterfrigan pd bostider ir hog, kan forslaget
pdverka konkurrensen positivt. Om allminnyttans andel av det
totala bestdndet ir mycket hog, kan forslaget férhindra en
omstrukturering, genom att en politisk minoritet kan motsitta
sig denna.

Kommunen och det kommunala bostadsforetaget

Som anférts torde det i &tskilliga kommuner saknas politisk
majoritet for att genomféra mer omfattande avyttringar av det
kommunala bostadsbestdndet. Den féreslagna lagstiftningen
kommer di inte att ha nigra egentliga f6ljdverkningar.

I de kommuner dir det finns en politisk vilja att avyttra kom-
munens bostider, kommer kommitténs férslag att {3 betydelse.
Det kommer bl.a. att leda till att de politiska féretridarna som
onskar genomféra mer omfattande avyttringar méaste séka nd
blockoverskridande cverenskommelser om detta. Det kan ocksd
antas — som anforts 1 foregdende avsnitt — att sddana dverens-
kommelser inte kommer att triffas i alla berérda kommuner och

100



SOU 2000:104 Konsekvenser av kommitténs forslag

att en del planerade avyttringar sdlunda inte kommer att kunna
genomforas.

S&vil i de kommuner dir det kan bli aktuellt med forsiljningar
som 1 dvriga kommuner kan férslaget antas medféra vissa mer
indirekta verkningar. Bl.a. kommer betydelsen av en mer Ling-
siktig planering av kommunens verksambet och anvindningen av
kommunala medel att dka, dd mojligheten att 16sa oférutsedda
problem med snabba forsiljningar blir begrinsade.

Givetvis begrinsar kommitténs forslag allmint sett kom-
munernas kortsiktiga handlingsutrymme. En politisk majoritet
kan inte lingre utan vidare avyttra kommunens bostider och
t.ex. anvinda intikterna fér andra kommunala verksamheter
eller for skattesinkningar. Som redovisas 1 avsnitt 3.5.4 har det
for 6vrigt aldrig varit tinkt att statens stod till bostadssektorn
skulle anvindas f6r kommunens l6pande verksamhet. Detta stod
har hela tiden syftat till att frimja bostadsférsorjningen och har
dirmed aldrig varit avsett som en del av det allminna statliga
stodet till kommunerna. Mot de kortsiktiga effekterna méste
ocks? stillas de mer lingsiktiga effekterna av att férslaget kan
férhindra mindre vil 6verlagda férsiljningar och ombildningar
av det kommunala ligenhetsbestindet.

Forst och frimst méste konstateras att om en kommun av-
yttrar sitt bostadsféretag gdr kommunen 1 praktiken miste om
ett viktigt verktyg foér att utdéva ett direkt inflytande &ver
bostadsmarknaden. Kommunens férutsittningar att fullfélja sitt
generella ansvar for bostadstorsérjningen forsimras. Likasd for-
lorar kommunen ett viktigt verktyg for att styra utvecklingen 1
ett visst omrade 1 kommunen.

Vidare avhinder sig kommunen ett viktigt verktyg for att
kunna fullfélja sitt boendesociala ansvar. Mojligheten f6r kom-
munen att uppldta ligenheter till en rimlig kostnad till hushall
med sirskilda behov eller till personer som inte pd egen hand
kan skaffa en bostad férsimras. Det finns flera exempel pd kom-
muner, som sedan de avyttrat sitt bostadsbestind, har tvingats
att till mycket hoga kostnader 16sa bostadsfrigan pd annat sitt,
t.ex. genom att hyra hotellrum. Till det skall givetvis liggas
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risken for minskligt lidande och social utslagning som upp-
kommer om en person eller en familj inte kan erbjudas en virdig
bostad.

En 6kning av andelen bostadsritter kan ocks3 1 sig leda till en
okad segregering i kommunen. I en del mer attraktiva bostads-
omriden kan det komma att endast finnas ett ytterst begrinsat
utbud av hyresritter.

En avsaknad av en mojlighet att hyra en ligenhet p orten kan
ocksd leda till att flexibiliteten pd arbetsmarknaden idventyras;
mojligheten att rekrytera personal till orten foérsimras om
nyanstillda inte kan skaffa sig en bostad. En sidan utveckling
kan vara mycket negativ for forutsittningar for framtida tillvixe
1 kommunen.

I sammanhanget kan ocksd pdtalas att tillgdngen pd hyres-
ligenheter ocksd pdverkas av de privata fastighetsigarnas dtgir-
der. I t.ex. Stockholm minskar andelen hyresligenheter snabbt
ocksd genom att det privatigda bestindet av hyresritter ombil-
das till bostadsritter (se avsnitt 2.2.2). Kommitténs forslag har
dock inte ndgon inverkan pi& ombildningar i1 det privata
bestindet.

Kommittén menar att det kan antas att foérslaget kommer —
om det forhindrar en férsiljning av ett kommunalt bostads-
bestind — i allminhet att forbdttra kommunens forutsittningar att
ta ett langsiktigt ansvar for bostadsforsorjningen och att kommunen
déirmed langsiktigt utvecklas vdl.

Aven for de kommunala bostadsforetagen maste forslaget
huvudsakligen anses vara till férdel. Féretagen har som grund-
liggande verksamhetsindamail att férvalta bostider. Med for-
slaget har foretagen kvar mojligheten att avyttra delar av sina
fastighetsbestdnd. Samtidigt kan sannolikt mer kortsiktiga
svingningar i verksamheten undvikas och den lingsiktiga plane-
ringen av féretagens verksamhet forbittras.

En nackdel med forslaget dr givetvis att det leder till en nigot
mer administrativt betungande hantering av overldtelser av
fastigheter. Kommunen maiste berikna antal fastigheter och
ligenheter och frigan om &verltelsen kan behéva provas av
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fullmiktige. Med dagens datoriserade rutiner torde dock upp-
gifter om fastighets- och ligenhetsbestdnden kunna tas fram
utan att nigra storre arbetsinsatser kommer att krivas.

Den enskilde hyresgisten

I enlighet med resonemanget ovan torde de flesta hyresgister
inte komma att berdras av forslaget.

For en del hyresgister kan forslaget medféra att de dven i
framtiden kommer att ha ett kommunalt bostadsféretag som
hyresvird i stillet for ett privatigt foretag.

Omvandlingen av hyresritter till bostadsritter kommer ocksd
att begrinsas. For hyresgister som motsitter sig en omvandling
maste forslaget dirvid anses positivt. De hyresgister som énskar
omvandla sin hyresligenhet till en bostadsrittsligenhet, kommer
didremot att uppleva forslaget som negativ.

Det bor 1 detta sammanhang noteras att en hyresgist inte har
nigon ovillkorlig ritt att ombilda sin hyresritt tll en
bostadsritt; en ombildning férutsitter att hyresgisterna 1 minst
tvd tredjedelar av de uthyrda ligenheterna i fastigheten gir med
pd ombildningen och att fastighetsigaren ir villig att 6verlita
fastigheten.

En hyresgist som foredrar att bo 1 en bostadsritt framfor en
hyresritt ir givetvis oférhindrad att forvirva en sddan ligenhet
pd den 6ppna marknaden. Hyresgisten kan d3 inte gora den typ
av ekonomisk vinst som en del hyresgister har lyckats gora
under de senaste drens ombildningar.

Det miste antas att en stor grupp minniskor dven i framtiden
kommer att efterfriga mojligheten att hyra en ligenhet. Om den
nuvarande utvecklingen skulle bestd och en stor andel hyres-
ligenheter ombildas till bostadsrittsligenheter, kommer det pd
en del lokala bostadsmarknader 1 praktiken inte att finnas nigon
mojlighet att hyra en ligenhet. Ett genomférande av
kommitténs forslag kan bidra tll att denna utveckling
motverkas.
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Som anférts 1 det inledande avsnittet antar kommittén ocksd
att forslaget kan bidra till att dimpa 6kningen av boende-
kostnaderna 1 hyressektorn éver tiden.
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5 Forfattningskommentar

5.1 Foérslaget till lag om kommunala beslutsregler
vid overlatelse av aktier eller andelar i ett
kommunalt bostadsforetag m.m.

Kommittén férordar att de nya bestimmelserna férs samman 1
en ny lag, lagen om kommunala beslutsregler vid overldtelse av
aktier eller andelar i ett kommunalt bostadsféretag m.m.

1§

I forsta stycket finns en definition av vad som avses med kommu-
nalt féretag. De foretag som avses ir sdledes aktiebolag, handels-
bolag, kommanditbolag, ekonomiska féreningar och stiftelser i
vilka kommunen utévar det bestimmande inflytandet.

I andra stycket finns en definition av vad som avses med
bestimmande inflytande.

I den forsta punkten anges att kommunen dger aktier i ett aktie-
bolag eller andelar i en ekonomisk forening med mer dn hilften av
samtliga roster i bolaget eller foreningen. Kommunen maste alltsd
med dganderitt inneha aktierna eller andelarna och dessa méste
vara foérenade med mer in hilften av samliga résterna. Att kom-
munen innehar en aktiemajoritet med pantritt eller genom t.ex.
ett konsortialavtal férsikrat sig om ritten att 3 férfoga 6ver mer
in hilften av samtliga roster, grundar inte ett sddant inflytande
som avses 1 bestimmelsen. Vidare anges att kommunen nte fir
ha avtalat bort ritten att forfoga dver hélften eller mer in héilften av
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samtliga réster. Kommunen miste alltsd férfoga éver mer dn
hilften av samtliga roster 1 bolaget eller féreningen och far inte
genom ett konsortialavtal ha avtalat bort ritten att férfoga éver
denna réstmingd.

Den andra punkten giller stiftelser. For att kommunen skall
anses ha det bestimmande inflytandet méste den ha ritt att utse
eller avsdtta mer dn hélften av ledamditerna i styrelsen for en stif-
telse med egen forvaltning.

Om ett dtagande att forvalta stiftelsens egendom 1 enlighet
med stiftelseférordnandet gors av en juridisk person, foreligger
anknuten férvaltning (se 2 kap. 2 § stiftelselagen, 1994:1220).
For en sddan stiftelse giller att kommunen skall anses ha det
bestimmande inflytandet om den eller ett kommunalt foretag
(se tredje stycket) dr forvaltare.

I tredje punkten har intagits en bestimmelse som giller han-
delsbolag och kommanditbolag.

Ett bostadsforetag som tvd eller flera kommuner gemensamt
utdvar det bestimmande inflytandet éver, utgor inte ett sddant
féretag som omfattas av denna lag.

Tredje stycket behandlar koncernfallet. Om ett kommunalt
foretag — ensamt eller tillsammans med kommunen eller tillsam-
mans med ett eller flera andra kommunala féretag — har det
bestimmande inflytandet &ver ett foretag, skall dven det sist-
nimnda féretaget riknas som ett kommunalt féretag. Silunda
skall ett av ett kommunalt foretag heligt aktiebolag, riknas som
ett kommunalt féretag. Samma sak giller om aktierna igs t.ex.
med en tredjedel var av tre olika kommunala féretag.

2§

I paragrafen finns en definition av kommunalt bostadsforetag.
Samtliga foretag som wuppfyller kriterierna fér kommunalt
bostadsforetag, uppfyller samtidigt kriterierna fér kommunalt
foretag.
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3§

I paragrafen anges att de bestimmelser i lagen som giller fast
egendom idven omfattar tomtritt.

4§

Paragrafen riktar sig till dels kommuner, dels kommunala
foretag och omfattar 6verltelser av aktier eller andelar 1
kommunala bostadsféretag och andra dtgirder som leder till att
kommunen férlorar inflytande 6ver ett kommunalt
bostadsforetag. Paragrafen omfattar givetvis inte andra juridiska
personers eller fysiska personers overlitelser av aktier eller
andelar i kommunala bostadsféretag.

Med éverlita avses kop, byte eller gava.

Annan dtgird som leder till att kommunen forlorar inflytande
dver bostadsforetaget, kan utgoras av en mingd olika typer av
transaktioner genom vilka kommunens inflytande &6ver
bostadsforetaget minskar. T.ex. omfattas den situationen att
kommunen 6verldter aktier i ett kommunalt féretag, som 1 sin
tur dger aktier i ett bostadsforetag. Det kan ocks3 vara friga om
andra typer av rittshandlingar. T.ex. kan en aktie i ett kommu-
nalt bostadsféretag anvindas som apportegendom vid etablering
av ett nytt bolag. Ett kommunalt foretag kan ocksi dela ut
aktierna i bostadsforetaget. Aven beslut om fusion enligt 14 kap.
1 § aktiebolagslagen (1975:1385) omfattas. Om ett kommunalt
foretag dger aktier 1 ett kommunalt bostadsforetag och foretaget
ir overlitande bolag, kommer aktierna i bostadsféretaget att
foras over till en ny juridisk person, det &vertagande bolaget.
Skulle det kommunala féretaget vara évertagande bolag, minskar
kommunens inflytande 1 det foretaget, vilket i sin tur medfor
minskat inflytande i bostadsféretaget. Aven en emission i ett
kommunalt féretag som avviker frin aktieigarnas foretridesritt
omfattas. Samma sak kan gilla betriffande andra dndringar i
bolagsordningen. Ocksd ett konsortialavtal som innebir att
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kommunen inte lingre kan utdva réstritt f6r sina aktier omfat-
tas. Vidare omfattas beslut om likvidation som fattas 1 ett kom-
munalt foretag. Ett sddant beslut medfér nimligen att bolagets
tillgdngar, diribland t.ex. aktier i ett bostadsféretag, midste avytt-
ras eller skiftas.

Kommunfullmiktige miste fatta beslut om 4tgirden innan
den genomférs eftersom en dtgird som kommunfullmiktige inte
har godkint ir ogiltig (se dven 9 §). Givetvis finns det inget
hinder mot — utan kan snarare vara ull fordel fér besluts-
processen i fullmiktige — om det har férhandlats fram ett firdigt
avtalsforslag (eventuellt ett undertecknat avtal som ir villkorat
av fullmiktiges godkinnande) som fullmiktige kan ta stillning
till.

Om ett kommunalt féretag har begirt att kommunen skall
godkinna t.ex. en overldtelse och kommunfullmiktige godkint
overldtelsen, miste foretaget samtidigt anses ha uppfyllt det krav
pa att 1ata fullmiktige yttra sig som kan féreligga (se 3 kap. 17 §
forsta stycket 3 kommunallagen, 1991:900).

Exekutiva &tgirder som riktas mot ett kommunalt foretag,
t.ex. beslut om utmitning, omfattas inte av bestimmelsen
(3tgirden vidtas dd inte av kommunen eller av féretaget).

I andra stycket finns tvd undantag frin kravet pd beslut i full-
miktige. Det ena giller att kommunen enligt lag eller en myndig-
hets beslut dr skyldig att vidta dtgirden. Kommunfullmiktige
behover di inte besluta. T.ex. kan ett foretag vara skyldig att
besluta om likvidation pd grund av att bolagets eget kapital
understiger hilften av det registrerade aktiekapitalet (se 13 kap.
2 § aktiebolagslagen).

Det andra undantaget giller den situationen att kommunen
inte forlorar det bestimmande inflytandet éver bostadsforetaget.
Med bestimmande inflytande avses sidant inflytande som anges
1 1 § andra och tredje styckena. T.ex. behéver kommunfull-
miktige inte besluta om en avyttring av aktier med 49 procent av
det totala réstvirdet, om kommunen iger resterande aktier.
Givetvis kan det enligt kommunallagen krivas att kommunfull-
miktige skall ta stillning dven till en sidan verldtelse dirfor att
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det anses vara ett drende av storre vikt f6r kommunen (se 3 kap.
9 § forsta stycket kommunallagen).

Kommunen behéver inte heller besluta om en 6verlatelse av
aktier 1 ett moderbolag, om kommunen samtidigt behiller det
bestimmande inflytandet ¢ver det eller de bostadsforetag som
ingdr 1 koncernen, vilket kan ske genom att kommunen sam-
tidigt forvirvar aktierna 1 dessa foretag.

Sedan kommunfullmiktige godkint en sddan tgird som avses
1 paragrafen och dtgirden har genomforts, kan bostadsforetaget
inte lingre betecknas som ett kommunalt bostadsforetag (se
2 §). Kommunen kan silunda direfter forsilja sina resterande
aktier eller andelar i foretaget utan att kommunfullmiktige
behéver enligt denna lag ta stillning till dtgirden.

5§

I denna paragraf finns bestimmelser som riktar sig till kommu-
nala bostadsforetag.

Bestimmelserna tar sikte pd den situationen att féretaget
soker avhinda kommunen inflytande 6ver foretaget. Det kan ske
genom ett flertal av de transaktioner som nimns under 4 §. T.ex.
kan féretaget besluta om likvidation — foéretaget kommer d3 att
upphéra och dess tillgdngar att forsiljas eller skiftas. Vidare kan
det ske genom att det beslutas om fusion enligt 14 kap. 1§
aktiebolagslagen, om bostadsforetaget dr 6vertagande bolag. Det
kan ocksd ske genom bl.a. indringar i1 bolagsordningen och rik-
tade emissioner.

I andra stycket finns undantag frin kravet pd beslut av kom-
munfullmiktige. Om foretaget enligt lag eller en myndighets
beslut ir skyldig att vidta dtgirden, behdver kommunfullmiktige
inte besluta om 4tgirden. Samma sak giller om kommunen inte
forlorar det bestimmande inflytandet 6ver bostadsféretaget.
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6§

I denna paragraf finns bestimmelser om 6verlitelse eller annan
avhindelse av fastigheter som idgs av en kommun eller ett kom-
munalt bostadsféretag.

Bestimmelsen omfattar fast egendom som ir taxerad som
hyreshusenbet eller smahusenhbet och upptar byggnad i vilken kom-
munen eller ett kommunalt bostadsforetag har upplitit bostads-
lagenhet med hyresritt.

Flera av begreppen 3terfinns 1 fastighetstaxeringslagen
(1979:1152) och skall ges samma innebérd som 1 den lagen (se 2
kap. 2 § och 4 kap. 5 §).

Kommunfullmiktige behéver inte fatta beslut i friga om fas-
tigheter som ir taxerade som industrienhet, specialenhet eller
lantbruksenhet. Om byggnaderna p4 en hyreshusenhet ir in-
rittade for kommersiella indamil, t.ex. till kontor, butik, hotell
eller restaurang, omfattas fastigheten inte heller av kravet pd
beslut i fullmiktige.

Med éverldta eller pa ndgot annat sitt avhinda sig egendomen
avses samma 4tgirder som omfattas av 4 § (se ovan).

I tre punkter i forsta stycket har angetts de situationer di det
fordras beslut av kommunfullmiktige. Kommunfullmiktige
behoéver silunda inte besluta om kommunen och de kommunala
bostadsforetagen vid overldtelsetillfillet inte har 6verldtit eller
avhint tll nigon annan in kommunen eller ett kommunalt
bostadsféretag i kommunen fast egendom som inrymt mer in en
tiondel av det antal bostadsligenheter som kommunen och de
kommunala bostadsforetagen dgde den 1 juli 2001. Ytterligare en
forutsittning for att kommunfullmiktige inte skall behéva
besluta dr att kommunen och de kommunala bostadsféretagen
efter den 1 juli 2001 inte har 6verldtit eller avhint till nigon
annan in kommunen eller ett kommunalt bostadsforetag i
kommunen, mer dn 1 000 bostadsligenheter samt att 6verldtel-
sen eller avhindelsen inte medfér att de nu nimnda grinserna
overskrids.
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Det saknar betydelse huruvida ligenheterna den 1 juli 2001
eller vid 6verldtelsetillfillet var uthyrda.

Om en kommun efter den 1 juli 2001 férvirvat nya hyresfas-
tigheter eller byggt nya hus, omfattas dven de vid en &verltelse
av den angivna kvoten.

Kommunen bér limpligen i samband med lagens ikraft-
tridande uppritta en forteckning 6ver de fastigheter och ligen-
heter som kommunen och de kommunala bostadsféretagen dger
och direfter 16pande anteckna férsilda fastigheter och antal
ligenheter 1 dessa.

Enligt 3 § giller det som sigs om fast egendom dven tomtritt.
Det innebir bla. féljande. Om en kommun har uppldtit mark
med tomtritt till ett kommunalt bostadsféretag, som 1 sin tur
har uppfort en hyresfastighet pd marken, miste kommunfull-
miktige godkinna en overldtelse av tomtritten, om &verldtelsen
medfor att grinserna enligt ndgon av de tre punkterna i forsta
stycket overskrids. Har kommunen uppltit tomtritt till en
enskild person, t.ex. for egnahemsbebyggelse, omfattas en ver-
ltelse av tomtritten inte av bestimmelserna (eftersom paragra-
fen endast omfattar 6verlitelse av tomtritt som en kommun
eller ett kommunalt bostadsféretag gor). Skulle kommunen
betriffande den sistnimnda situationen 6verlita fastigheten som
tomtritten avser till tomtrittshavaren, omfattas det inte heller av
bestimmelserna (eftersom varken kommunen eller ett kommu-
nalt bostadsféretag har “upplétit bostadsligenhet med hyresritt”
pd egendomen).

Enligt andra stycket fordras inte tillstind om kommunen eller
foretaget enligt lag eller en myndighets beslut ir skyldig att
overldta eller avhinda sig egendomen eller om ett kommunalt
bostadsforetag i kommunen skall forvirva egendomen.
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7§

I 5 kap. 43 § kommunallagen, som handlar om hur ett drende i
kommunfullmiktige avgérs, anges att om inte nigot annat ir
foreskrivet, bestims utgdngen genom enkel majoritet. Frin
denna regel gors genom forevarande paragraf undantag. Det
foreskrivs att fullmiktiges beslut enligt 4, 5 eller 6 § ir giltigt,
om det har bitritts av minst tv3 tredjedelar av de rostande.
Bestimmelserna 1 kommunallagen ir 1 6vrigt tillimpliga.

8§

I paragrafen finns bestimmelser om dispens, s.k. undantag, frin
bestimmelserna i lagen.

Enligt forsta stycket fir regeringen eller den myndighet som
regeringen bestimmer, medge undantag frin bestimmelserna i 4,
5 eller 6 §.

Medges undantag, medfor det att en dverlitelse eller en annan
dtgird som omfattas av bestimmelserna inte behover under-
stillas kommunfullmiktige enligt de angivna bestimmelserna
eller godkinnas av fullmiktige med en tvitredjedelsmajoritet.
Diremot kan 4tgirden behdva understillas fullmiktige enligt
bestimmelser 1 kommunallagen eller enligt klausul i bolagsord-
ningen for ett kommunalt féretag. En dverldtelse eller en annan
dtgird kan d& godkinnas med enkel majoritet.

I andra stycket finns bestimmelser om vem som beslutar om
en ansékan om undantag och innehéllet 1 ansokan.

Ett beslut om en ansdkan skall fattas av kommunfullmiktige.
En enkel majoritet av fullmiktiges ledaméter mdste bitrida
beslutet.

I tredje stycket finns bestimmelser om nir undantag fir med-
ges.

Forsta punkten omfattar den situationen att det kommunala
foretaget befinner sig 1 en ekonomiskt besvirlig situation.
Undantag skall dd kunna medges f6r att underlitta genomféran-
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det av en rekonstruktion av féretaget. Ett undantag kan d3 inne-
bira att foretaget tilldts att avyttra en betydande andel av sina
fastigheter eller att kommunen tillits ©verldta aktierna 1
foretaget till ett utomstdende foretag, som i sin tur kan tillskjuta
foretaget nodvindigt kapital.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer
skall endast om det finns mycket speciella omstindigheter
bevilja undantag frin bestimmelserna. Kommunen maiste i
princip ha uttémt sina mojligheter att pd egen hand sikerstilla
foretagets existens. Kommunen miste sdlunda sakna forut-
sittningar att sikerstilla foretagets framtida drift och samtidigt
uppnd en balans i sin egen ekonomi (jfr 8 kap. 4 och 5 §§
kommunallagen, 1991:900 och prop. 1996/97:52 s. 31 f. och 93).
Ytterligare en forutsittning maste vara att kommunen kan visa
att kommunen fortsittningsvis kan pd ett tillfredsstillande sitt
uppfylla de skyldigheter kommunen har enligt lagen om
kommunernas bostadsférsérjningsansvar.

Frigan behover inte vara provad i1 fullmiktige enligt de
angivna bestimmelserna. Skulle det framstd som sannolikt att en
erforderlig majoritet 1 fullmiktige kan stilla sig bakom &tgirden,
skall undantag emellertid inte beviljas. Kommunen kan di inte
anses ha tdmt ut sina mojligheter att pd egen hand reda ut situa-
tionen.

I andra punkten anges att undantag frin bestimmelserna kan
meddelas om det finns synnerliga skil. Det kan gilla den situa-
tionen att ett vikande befolkningsunderlag goér behovet av ett
kommunalt bostadsféretag avsevirt mindre. Samma sak torde
gilla om kommunen befinner sig i en ekonomisk besvirlig situa-
tion och behover avyttra t.ex. del av sitt bostadsféretag for att
klara av en ndédvindig omstrukturering av sin évriga verksamhet.
En s8dan omstrukturering miste givetvis vara forenlig med
reglerna om god ekonomisk hushéllning (8 kap. 1 § kommunal-
lagen).
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9§

Paragrafen innehéller bestimmelser om verkan av att kommun-
fullmiktige inte har beslutat om en 6verldtelse eller ndgon annan
tgird som omfattas av bestimmelserna i 4, 5, eller 6 §.

Av forsta stycker framgdr att en 6verldtelse eller annan 3tgird
som har skett utan ett beslut av fullmiktige som har vunnit laga
kraft, dr ogiltig. Inneborden hirav ir att ingen av parterna blir
skyldiga att fullgéra sina dtaganden pd grund av avtalet eller
rittshandlingen samt att parterna skall dterbira vad de kan ha
uppburit pi grund av detta. Aven ett beslut som en bolags-
stimma, en foreningsstimma eller en styrelse fattat kan vara
ogiltigt. I friga om beslut som fattats av en bolagsstimma eller
en foreningsstimma saknar det betydelse om beslutet klandras
eller inte, det dr ind3 ogiltigt.

I vissa fall kan lagstridiga beslut {8 bestdende rittsverkningar.
Har t.ex. en klandertalan inte vickts inom sex mdinader frin
beslut om en fusion mellan tvd aktiebolag kan, enligt 14 kap. 30
§ aktiebolagslagen, en fusion inte gd dter.

Om ett foretag har forvirvat aktierna 1 ett kommunalt
bostadsféretag utan foreskrivet beslut av kommunfullmiktige
och sedan overlitit aktierna, kan en ny foérvirvare gora ett god-
trosforvirv av aktierna och bli rittmitig dgare.

Inskrivningsmyndigheten har en allmin skyldighet att i sam-
band med prévning av om lagfart skall beviljas, kontrollera bl.a.
att fingeshandlingen ir upprittad pd korrekt sitt och underteck-
nad av behérig person. Om s8 inte ir fallet, kan ansdkan avslis.
Skulle inskrivningsmyndigheten bifalla ansékan trots att kom-
munfullmiktige inte har godkint 6verldtelsen eller avhindelsen
bor forvirvet — pd grund av rittssikerhetsskil — inte drabbas av
ogiltighetspdfsljd. I andra stycket har dirfor foreskrivits att om
lagfart har beviljats, ir 6verldtelsen eller avhindelsen inte ogiltig.
Genom hinvisningen 1 3 § giller motsvarande i friga om inskriv-
ning av férvirv av tomtritt.

Inskrivningsmyndigheten kan, 1 samband med ett drende som
giller 6verlitelse av ett kommunalt bostadsféretags fastighet,
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limpligen begira att {8 del av protokoll frin kommunfullmiktige
eller sammanstillning som visar att 6verldtelsen inte behover
godkinnas av fullmiktige (se 6 § andra och tredje styckena).
Inskrivningsmyndigheten kan avsld ansékan om fullmiktige inte
har godkint 6verldtelsen (se 20 kap. 6 § 10 jordabalken).

10§

Paragrafen innebir att ett kommunalt bostadsféretag som har

godkints som allminnyttigt forlorar denna status om kommu-

nen forlorar det bestimmande inflytandet 6ver féretaget.
Liksom tidigare provar linsstyrelsen frigan om iterkallelse.

Ikrafttridande och évergdngsbestimmelser

Lagen trider i kraft den 1 juli 2001.

Lagen skall inte tillimpas pd 6verlatelser eller avhindelser som
har skett fore ikrafttridandet. En overldtelse skall anses ha
kommit till stdnd nir ett civilrittsligt bindande avtal ingdtts eller
en bindande givoutfistelse har gjort. Diremot behdver inte en
kopeskilling vara betald. Andra avhindelser kan ha skett nir ett
bolagsorgan har fattat beslut 1 saken, t.ex. beslutat om
likvidation eller fusion.

I andra punkten har tagits in en Svergdngsbestimmelse som
giller det fallet att kommunfullmiktige har godkint en &ver-
l3telse eller ndgon annan 4tgird fore ikrafttridandet den 1 juli
2001, men den inte har genomférts vid tidpunkten for ikrafteri-
dandet. Frigan har behandlats i avsnitt 3.5.6.

I tredje punkten har intagits en bestimmelse som syftar till att
forhindra att den nya lagen kringgds genom vissa typer av trans-
aktioner under tiden fram till dess att lagen trider 1 kraft.
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Reservation av ledamédterna Mikael Odenberg, Ulla-Britt
Hagstrom, Rigmor Stenmark och Allan Widman

Moderaterna, kristdemokraterna, centern och folkpartiet libe-
ralerna avvisar 1 denna reservation de férslag som framliggs av
kommittén f6r allminnyttiga bostadsféretag och boendesocial
utveckling (Allbo). Detta giller sdvil socialdemokraternas och
vinsterpartiets huvudforslag som det av miljépartiet férordade
alternativiorslaget.

Vi anser av de skil som redovisas i det féljande att utred-
ningens forslag 6verhuvudtaget inte kan liggas till grund for
ndgot riksdagsbeslut.

Ett angrepp pa folkstyret

Vid halvérsskiftet 2001 upphér lagen om tillfillig minskning av
det generella statsbidraget vid avyttring av aktier eller andelar 1
eller utdelning frin kommunala bostadsféretag m.m. (stopp-
lagen) att gilla.

I stillet vill Allbo-utredningens majoritet indra spelreglerna
for det lokala beslutsfattandet 1 landets kommuner. Nir det
giller beslut om férsiljning av kommunala bostadsféretag och
bostadsfastigheter foreslds att det efter halvirsskiftet 2001 skall
krivas en kvalificerad majoritet bestdende av tvd tredjedelar av
kommunfullmiktiges ledaméter. Syftet ir detsamma som gillde
for stopplagen, nimligen att omojliggora eller férsvira sidana
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bostadspolitiska beslut i kommunerna som utredningsmajo-
riteten och den socialdemokratiska regeringen ogillar. Det ir ett
skamligt forslag.

I utredningen heter det att de nya reglerna har utformats fér
att “frimja en dialog mellan olika politiska riktningar” och
utredningsmajoriteten siger sig vilja “stétta” kommunerna 1
deras “strivan att hitta breda politiska losningar”. Inget politiskt
nysprak i virlden kan dock délja det faktum att férslagen syftar
till att hindra férverkligandet av den politik som viljarna har
rostat fram 1 olika delar av landet.

Nir rosterna inte ricker for att stoppa en av de socialistiska
partierna odnskad politik sd vill man 1 stillet indra sittet att
rikna résterna pa.

Syftet med utredningens krav pd tvd tredjedels majoritet for
forsiljning av fastigheter eller bostadsbolag sigs vara att for-
hindra “snabba beslut av en knapp eller tillfillig” majoritet. Med
den partistruktur som har ritt 1 Sverige under hela efterkrigs-
tiden blir den reella innebérden av forslaget att socialdemokra-
terna tillforsikras en evig vetoritt mot de forsiljningar av
kommunala fastigheter och fastighetsbolag som man si djupt
ogillar. P4 motsvarande sitt innebir bestimmelsen att man
omyndigférklarar den befolkning som 1 sitt oférstdnd har rostat
fram en majoritet i kommunen, dir socialdemokraterna — med
tillimpning av normala demokratiska spelregler — inte har fitt
ett bestimmande inflytande.

Detta sigs naturligtvis inte rent ut i betinkandet. T stillet
motiveras behovet av sirskilda beslutsregler for overldtelse av
bostadsforetag och fastigheter med att sddana “dverldtelser dr 1
regel odterkalleliga”. Aven byggande och forvirv av fastigheter
och uppbyggnad av bostadsbolag ir emellertid beslut med be-
tydande rickvidd. Dirom vittnar sivil dagens kommun- och
bostads-akuter som nedslitna betongférorter frdn miljonpro-
grammets dagar. Det ir avslojande fér majoritetens egentliga
motiv att det aldrig ens varit pd tal att dverviga symmetri i den
foreslagna lagstiftningen, s att dven beslut om anskaffning av
anliggningstillgdngar skulle kriva kvalificerad majoritet. En
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sddan lagstiftning existerade fér 6vrigt under forsta halvan av
1900-talet och avskaffades pd goda grunder redan 19438.

De forslag som utredningen ligger fram har direkt biring pd
grundvalarna for det svenska folkstyret. De urholkar den grund-
lagsfista kommunala sjilvstyrelsen genom att inskrinka de i
allminna val utsedda kommunpolitikernas beslutsritt éver kom-
munens egna angeligenheter pi bostadsomridet. Aven om det
inte dr friga om ndgon formell grundlagsindring s& rider det
ingen tvekan om att utredningens forslag berér demokratins
fundamentala spelregler.

Det ir utmanande nir lagférslag som har en sidan principiell
rickvidd framliggs med ett s& bristfilligt underlag. Inga som
helst juridiska analyser virda namnet har redovisats fér utred-
ningen. And3 avfirdar utredningsmajoriteten med nigra enstaka
rader i betinkandet varje problem 1 relation till bl.a. principen
om kommunal sjilvstyrelse i regeringsformen, den svenska
civilrittens grundvalar, kommunalritten, den europeiska kon-
ventionen om kommunal sjilvstyrelse samt egendomsskyddet 1
Europakonventionen om skydd fér de minskliga rittigheterna
och grundliggande friheterna. Forslaget strider dirtill mot det 1
praxis fastlagda retroaktivitetsskyddet. Betinkandet ger prov pd
ett parlamentariskt utredningsvisende i gravt forfall.

Slutligen vill vi 1 denna del piminna om den svenska tradi-
tionen att efterstriva bred parlamentarisk enighet kring beslut —
inte bara om formella grundlagsindringar utan i vidare mening —
om dndrade spelregler och villkor for folkstyret. Den traditionen
ir definitivt bruten om regeringen skulle framligga forslag pd
grundval av detta utredningsbetinkande. Det vore dirtill ovan-
ligt utmanande att med en enkel majoritet 1 riksdagen driva
igenom att de politiska motstdndarna miste uppnd en kvalifi-
cerad majoritet i kommunerna, innan de fullt ut tilldts genom-
fora den politik pd vilken de har gdtt till val och erhdllit viljarnas
fortroende.
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Omliggningen av bostadspolitiken

Det faktaunderlag pd vilket utredningens lingtgdende forslag
grundas, framstdr som brickligt. Utredningen underldter att
analysera och dra slutsatserna av den genomgripande
omliggning som har skett av bostadspolitiken under det gingna
decenniet.

Bostadssektorn ir inte lingre plan- och normstyrd. Byggande
och bostadsférvaltning har under 1990-talet stillts infor stora —
och nédvindiga — krav pd anpassning till en mer konkurrens-
utsatt situation. De flesta statliga regleringar av den kommunala
verksamheten p& bostadsomridet har avskaffats. Ett nytt
bostadsfinansieringssystem har inférts och subventioner har av-
vecklats. De viktigaste sirreglerna for de kommunala bostads-
foretagen har slopats och de konkurrerar nu med 6vriga aktorer
pa betydligt mer likartade villkor.

Parallellt med avregleringarna férindrades de samhillsekono-
miska férutsittningarna 1 stort. En inflationsekonomi med
negativa realrintor vixlades 6ver i en samhillsekonomi med lig
inflation och héga realrintor. Riksdagen beslutade om en stor
skattereform, dir de sinkta inkomstskatterna i hog grad
finansierades med nya, breddade och hojda skatter pd byggande
och boende. Relativpriset pd boende ¢kade snabbt och bidrog
till det dramatiska fall i bostadsefterfrigan och nyproduktion av
bostider, som alltjimt priglar bostadsmarknaden 1 stora delar av
landet.

Bostadspolitiken har genomgitt ett systemskifte. Den ir inte
lingre produktions- och utbudsorienterad, utan styrs i huvudsak
av bostadsmarknadens efterfrigan. Vi bejakar denna grund-
liggande forindring, eftersom den innebir att bostadsbyggandet
mdste anpassas till bostadskonsumenternas énskemal och betal-
ningsvilja, 1 stillet for till statliga byggnormer och l&neregler.
Detta dr den bista grunden for att {3 till stind det utbud av savil
hyresritter som andra upplitelseformer som de boende vill ha.
Det ligger ocksd en grund for att [dngsiktigt pressa det svenska
folkets héga bostadskostnader.
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Kommunerna maste 3 ta sitt nya ansvar

De nimnda férindringarna har medfért en stor férskjutning av
ansvarstagande och risktagande pd bostadsmarknaden. Tidigare
stillde skattebetalarna upp med huvuddelen av riskkapitalet 1
form av statligt subventionerade 1dn, vars virde dessutom ur-
holkades snabbt av den divarande hoga inflationen. Nu maéste i
stillet bolagens idgare sjilva tillskjuta erforderligt kapital. Line-
finansiering triffas av hoga realrintor och amorteringarna kan
inte lingre ske med hjilp av inflationen.

Eftersom de kommunala bostadsféretagen tidigare gynnats 1
subventionshinseende byggdes de upp utan nimnvirda krav pd
finansiellt sparande. Tvirtom minimerade de statliga rinte-
subventionerna kommunernas insatser med eget kapital.
Dirmed stod foretagen ocksd illa rustade for den nya situation
nir byggande och bostadstérvaltning dr en kapitalkrivande
verksamhet férenad med ett betydande ekonomiskt risktagande.

I minga kommuner visade sig bostadsfoéretagen vara kraftigt
underkapitaliserade. Det har dirfor blivit nédvindigt for staten
att tillskapa sivil en ”kommunakut” som en “bostadsakut”. For
tvd &r sedan beriknade fastighetsekonomer vid KTH att 200
kommuner skulle behéva tillskjuta ofattbara 40 3 50 miljarder
kronor for att fullt ut rekonstruera sina bostadsbolag.

For minga kommuner ir det mot den hir bakgrunden en
tvingande ndédvindighet att minska sin riskexponering. De kom-
munala skattebetalarnas pengar behover styras till reguljar kom-
munal verksamhet i stillet f6r att riskeras pd bostadsmarknaden.
Det ir i detta lige som utredningens majoritet férordar in-
forande av ett regelsystem som skall férsvira f6r kommunerna
att gora just detta.

Den risk som tidigare nistan uteslutande togs av staten mdste
nu biras av foretagens dgare — kommunerna och deras skatte-
betalare. Den logiska slutsatsen blir di den rakt motsatta mot
den som utredningsmajoriteten har dragit. Staten méste under-
litta kommunernas méjligheter att fullt ut bira sitt nya ansvar.
Varje kommun miste sjilv fi avgdra hur olika bostadspolitiska
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instrument sdsom t.ex. bostadsféretag, planmonopol och avtal
med privata fastighetsigare skall anvindas.

Kommunernas uppgifter

Det framgdr redan av regeringsformen att det allminna har ett
ansvar for att trygga den enskildes ritt till bostad. Statens upp-
gift dr frimst att svara for att legala och finansiella verktyg finns
tillgingliga for bostadsbyggandet. Ansvaret fér bostadférsérg-
ningen och fér bostadspolitiken pd lokal nivd 3vilar diremot
kommunerna.

Vi anser att det dr viktigt att sl§ vakt om kommunernas
mojligheter att fullt ut ta detta bostadstérsdrjningsansvar.
Kommunerna har olika instrument till sitt férfogande och vi kan
omdjligen acceptera att staten medvetet forsvirar f6r dem att
anvinda dessa.

Den demokratiskt uttryckta folkviljan i kommunerna méste
respekteras. Det ir inte en statlig uppgift att fatta beslut om
handhavandet av de kommunala bostadsforetagen. Sddana still-
ningstaganden mdste goras i kommunerna, mot bakgrund av
forhdllandena 1 det enskilda fallet och pd det sitt den demo-
kratiskt valda kommunfullmiktige liksom majoriteten 1 fore-
tagets styrelse finner limpligt. Att dessa forhillanden respekte-
ras ir viktigt inte minst mot bakgrund av det som tidigare har
framhallits, nimligen att igande av bostadsféretag ir forknippat
med ett stort ekonomiskt risktagande. Inte heller skall lokala
politiker, som dnskar silja en del av kommunens bostadsinnehav
for att t.ex. kunna genomfora gentemot viljarna utlovade sats-
ningar pd kommunala kirnuppgifter som skola och ildreomsorg,
kunna hindras av en minoritet.

Det kan finnas olika skil till att en kommun énskar silja delar
av det kommunala bostadsinnehavet. I vissa kommuner handlar
det om att skaffa kapital fér att stirka bestdndets ldngsiktiga
livskraft och férbittra boendemiljon. T andra kommuner kan det
handla om en medveten strivan mot 6kad konkurrens pd hyres-
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marknaden eller mot 6kad maingfald pid bostadsmarknaden
genom exempelvis en ombildning till bostadsritter. Varje kom-
mun har en bostadsmarknad som 1 nigot avseende ir unik. Kom-
munerna har ocks3 1 6vrigt skilda férutsittningar och behov.

Moderaterna, kristdemokraterna, centern och folkpartiet
understryker alla vikten av valfrihet i boendet. Det méste finnas
ett allsidigt utbud av olika upplitelseformer. Hyresritten ir
omistlig f6r alla dem som inte vill eller kan binda kapital i sitt
boende eller som efterfrigar en hog servicenivd. En vil funge-
rande och rorlig bostadsmarknad férutsitter att det finns ett
tillrickligt stort inslag av hyresritter.

I minga kommuner utgér allminnyttan en bas i bostads-
bestindet och uppfattas som ett viktigt bostadspolitiskt instru-
ment av de lokala politikerna. Det méste emellertid alltid vara de
lokala politikerna sjilva som med tillimpning av sedvanliga
demokratiska beslutsregler fir avgora forekomsten och omfatt-
ningen av allminnyttans bostider i respektive kommun.

Vir uppfattning ir att den foreslagna lagen skulle utgéra ett
helt oacceptabelt ingrepp i den kommunala sjilvstyrelsen.

De kommunala bostadsféretagens roll

Kommitténs majoritet motiverar sina féreslagna inskrinkningar
av den lokala demokratin med att det dven i framtiden madste
finnas en aktér som kan erbjuda alla minniskor bostad till
sjilvkostnad.

Som tidigare nimnts har bostadsmarknaden avreglerats och de
kommunala bostadsféretagens férmanliga 18ne- och skatteregler
har tagits bort. Idag verkar de pd mer likartade villkor jimfért
med de privata fastighetsigarna. Dirmed har sjilvkost-
nadsprincipen i praktiken spelat ut sin roll for hyressittningen.
Nu blir det de hyresvirdar som har den mest professionella
fastighets- och kapitalforvaltningen som — oavsett vilken igare
de har — kommer att kunna hélla de ligsta hyrorna.
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De féreslagna inskrinkningarna i den lokala demokratin
motiveras vidare med den hyresnormerande roll som de
allminnyttiga bostadsféretagen har tilldelats 1 hyreslagen.
Utredningsmajoriteten hivdar att bruksvirdesregeln héller nere
hyrorna och att den inte gir att uppritthilla om kommuner 1
storre utstrickning skulle avveckla sina bostadsinnehav.

I dag ir problemet emellertid det motsatta pd flertalet
bostadsmarknader 1 landet. Enligt en rapport frin
Kommuntérbundet (1998) gick 311 av rikets 355 allminnyttiga
bostadsforetag med forlust utan  subventioner. Mainga
kommunala bostadsféretag har alljimt dilig ekonomi och
tvingas hdlla hyrorna uppe pi nivder ldngt 6ver en tinkt
marknadshyra.

Under &ren 1990-1996 silde elva kommuner sina
bostadsbolag eller storre delen av deras bostadsbestdnd, totalt ca
18 000 ligenheter. En undersokning av dessa forsiljningar
redovisades 1 betinkandet Allminnyttiga bostadsbolag (SOU
1997:81).

Av betinkandet framgick att sju av kommunerna styrdes av en
socialistisk majoritet och fyra av en borgerlig. De berérda bola-
gen var verksamma sdvil pd starka som svaga bostadsmarknader
och vakansgraderna skiftade fr&n obefintlig till ca 16 %. For
kommunerna med goda marknader och positiva substansvirden
innebar foérsiljningarna kapitaltillskott. For de mindre kom-
munerna innebar férsiljningarna att en ekonomisk belastning
eller risk eliminerades. Forsiljningarna piverkade inte utbudet
pd hyresmarknaden och inte i1 ngot av fallen kunde utredningen
pavisa att forsiljningen medfért hogre hyresnivier.

En ogrundad och Stockholmsfixerad lagstiftning

Den foéreslagna lagstiftningen om kvalificerad majoritet
forefaller framfor alle att utgd frdn forhdllandena 1
Stockholmsregionen. I vart fall ir det frimst genomforda eller
pastitt planerade forsiljningar i denna region som beropas av
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utredningen. Det kan dirfor finnas skil att nirmare granska det
faktiska underlaget for de lingtgdende forslagen om ingrepp 1
det kommunala beslutsfattandet pd bostadsomridet.

Utredningen redovisar att det under 1999, enligt Boverkets
bostadsmarknadsenkit, sildes knappt 8400 kommunigda
bostadsligenheter i ett sjuttiotal kommuner runt om i landet
(tabell 2.3). Samtidigt uppger de kommunala bostadsféretagens
egen organisation SABO att férsiljningarna fér 1999 endast var
ca 3200 —d v s firre in samma 4rs rivningar — samtidigt som ca
1 300 bostadsligenheter forvirvades (tabell 2.2).

Oavsett vilka siffror som dr de korrekta s3 skall de relateras
till det totala ligenhetsbestdndet i de kommunala bostads-
foretagen och det utgor 6ver 900 000 ligenheter eller nistan
60 % av Sveriges totala hyresmarknad. Bestdndet framstir med
andra ord inte precis som hotat.

Utredningen har dirfér 3beropat vad Boverket i sin enkit-
undersokning uppger som planerade forsiljningar under &r 2000.
D3 ror det sig plotsligt om drygt 20 000 ligenheter (tabell 2.5),
vilket leder utredningen fram till bedémningen “att det totala
allménnyttiga bestdndet riskerar att minska avsevirt”.

Av denna siffra utgoérs emellertid tre fjirdedelar (15400
ligenheter) av Stockholms stad. Och hir ir det inte alls frigan
om nigon planlagd forsiljning, utan siffran anger alla intresse-
anmilningar som har gjorts enligt lagen om ritt till fastighets-
forvirv for ombildning till bostadsritt, vilket dr nigot helt
annat.

Sanningen ir den att Stockholms stad iger tre kommunala
bostadsféretag med sammanlagt 116 000 ligenheter. Under
innevarande mandatperiod ir det hittills firre in 3 000 kom-
munala hyresligenheter som har tagits 6ver av hyresgistbildade
bostadsrittsféreningar. Av Stockholms stads totala ligenhets-
bestdnd i flerbostadshus utgérs ca 70 % av hyresritt och ca 30 %
av bostadsritt. I innerstaden ir andelen hyresritter 58 % medan
andelen bostadsritter ir 42 %.
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Den av utredningen féreslagna urholkningen av den lokala
demokratin ir sammanfattningsvis grundad pi ett hot mot den
kommunala hyresritten som 6verhuvudtaget inte foreligger.

Avslutande synpunkter

Som framgdr av experten Birgerssons sirskilda yttrande ir det
till skada fér bostadsféretagen om de kommunala idgarnas
rddighet 6ver dem begrinsas pd ett sddant sitt att en rationell
fastighetstorvaltning  férsvdras. En  modern och effektiv
fastighetstorvaltning forutsitter att ett foretag fortldpande kan
silja och kopa fastigheter 1 syfte att anpassa sitt bestdnd till
marknadens krav.

Utredningsforslaget medfér att alla kommuner som idger
bostider successivt kommer att inordnas under de sirskilda be-
slutsreglerna. Nir 1 tiden detta kommer att ske avgors dels av
forsiljningstakten, dels av storleken pd kommunens eget
bostadsbestdnd. I samma 6gonblick som det sirskilda regel-
systemet slir till forsvdras emellertid en rationell fastighets-
férvaltning och bestdndsvird. Dels ges en minoritet mojlighet
att blockera alla beslut, dels inférs en betydande administrativ
och byrdkratisk troghet.

Utformningen av kriterierna fér nir regelsystemet skall till-
limpas (10 % av bestindet eller 1000 ligenheter) sldr mycket
olika mot olika kommuner. Sirskilt patagligt blir detta naturligt-
vis fér Stockholms stad, som bara skulle kunna avyttra ca
8 V> promille av sitt ligenhetsbestind innan grinsen pd 1000
ligenheter uppniddes. Detta skulle effektivt omgjliggéra en
rationell fastighetsférvaltning 1 huvudstadens tre bostadsbolag.
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Sarskilt yttrande av experten Bengt Owe Birgersson

De allminnyttiga bostadsforetagen arbetar som kommittén
framhéller numera med 1 allt visentligt samma subventions- och
skatteregler som dvriga foretag pd hyresmarknaden. De sirregler
som fortfarande tillimpas for dessa féretag dr de inskrinkningar
1 handlingsfriheten som foljer av det kommunala dgandet.

Det ir viktigt att dessa frin konkurrensperspektivet for
allminnyttan negativa sirregler begrinsas s lingt det ir mojligt
s att forutsittningar skapas f6r en konkurrens pd i allt visentligt
lika villkor mellan allminnyttiga och privata fastighetsforetag.

Frin denna utgingspunkt framstdr kommitténs forslag till
undantag frin de foreslagna forindringarna 1 kommunfull-
miktiges omrostningsférfarande som alltfor snivt. Det ir viktigt
att det dven i framtiden skapas utrymme for en dynamisk
utveckling av fastighetsbestdndet genom savil forsiljningar som
nyproduktion och kop av fastigheter pd marknaden. Det ut-
rymme pd tio procent av fastighetsbestindet den 1 juli 2001 som
kan utnyttjas f6r anpassningsitgirder pd en snabbt férinderlig
bostadsmarknad bér med hinsyn hirtill fortldpande riknas upp
med det antal bostider som tillkommer efter denna tidpunkt.

En sddan anpassning av kommitténs forslag motverkar inte
det grundliggande syftet med forslaget. Det medverkar tvirtom
till att bevara den flexibilitet och handlingsfrihet pi marknaden
som kommittén anser vara 6nskvird vid den tidpunkten di lag-
stiftningen foreslds trida ikraft.

Det minskar ocks3 risken for att de allminnyttiga féretagen i
en framtid ska bli kvar med fastighetsbestdind som ir
ekonomiskt orationella och dirmed olénsamma. En sidan
utveckling skulle innebira att foretagen fir ondédigt hoga
kostnader, vilket skulle motverka deras mojligheter att fortsitta
att vara prispressande inom ramen fér bruksvirdessystemet.
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Sarskilt yttrande av experten Per-Ake Eriksson

Alltfér genomgripande och lingtgiende forslag...

Privata och kommunala foretags intresse av att investera 1 och
behdlla bostadshyreshus styrs, férutom av kundernas
efterfrigan, av de legala och skattemissiga forutsittningar som
staten anger. Av  fundamental betydelse for alla
fastighetsigarkategorier dr att kunna forfoga over sina
fastigheter. I det ingdr som en central del att fritt kunna avyttra
aktier och fastigheter, bl.a. for att kunna utveckla féretaget och
utbudet 1 enlighet med kundernas férindrade efterfrigan. Alla
politiska signaler om inskrinkningar i1 dgarens mojligheter att
disponera &ver sin egendom, ir enbart dgnade att minska
intresset av sidana investeringar och dirmed av utbudet av
hyresbostider. Forlorare ir i sista hand de miljontals minniskor
som insett hyresrittens fordelar. Det borde snarare ligga 1
lagstiftarens  intresse att frimja  forutsittningarna for
hyresritten. Dels genom férsikringar om att igande- och
forfoganderitten inte skall inskrinkas, dels genom att hyres-
ritten ges likartade forutsittningar som bostadsritter och
egnahem, t.ex. 1 prissittnings- och skattehinseende. Sidana
tgirder lyser dock med sin frénvaro.

I stillet lanseras 1 detta delbetinkande utomordentligt 18ngt-
gdende dtgirder som stdr i strid med djupt rotade rittsliga och
demokratiska grundprinciper. Mer konkret tar forslaget sikte pd
att 3sidositta folkviljan i enskilda kommuner. Atgirderna stir
dirmed i direkt konflikt med den fastlagda principen om
kommunal sjilvbestimmanderitt. De flesta hiller nog med om
att denna princip endast ska dsidosittas om visentliga nationella
intressen hotas och férst om frigan forst utretts noggrant.
Enligt min uppfattning ir ingen av dessa forutsittningar
uppfyllda.
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... utan saklig grund...

Som underlag for forslagen redovisas 1 avsnitt 2 vissa statistiska
uppgifter om de kommunala bostadsféretagens marknadsandel
och deras utveckling. Redovisningen ir dock inte konsistent.
Fakta ir att av landets ca 1,6 miljoner hyresbostider dger kom-
munala bostadsféretag drygt 900 000 ligenheter. Deras genom-
snittliga marknadsandel pd bostadshyresmarknaden uppgar alltsd
till nirmare 60 %. Den ir alltsd betydligt hogre dn vad som inom
konkurrensritten betraktas som en s8 dominerande stillning att
den kan anses skadlig.

Av redovisningen framgdr ocksd att under 1980-talet kopte
kommunala bostadsforetag fler in dubbelt s minga ligenheter
frin enskilda foretag och bostadsrittsféreningar in man sdlde.
Aven sammantaget under de tvi senaste decennierna képte
kommunala bostadsféretag betydligt fler ligenheter in som sil-
des. For 1999 redovisas vitt skilda uppgifter dver forsiljningarna.
Aven med det “virsta” utfallet hamnar nettoforsiljningen pi
obetydliga 7 promille av bestindet. Den bild som maélas upp for
4r 2000-2001 indikerar att nettoeffekten av planerade kép och
forsiljningar hamnar under 1 procent &rligen.

Av detta underlag ir tvd slutsatser ofrinkomliga. Den ena ir
att nu aktuella forindringar av de kommunala bostadsféretagens
bostadsbestind vil ryms inom normala férindringar dver tiden.
De utgor pd intet sitt nigot hot mot allminnyttan, som iven
efter sidana nettoutforsiljningar kommer att vara éverdimen-
sionerad i forhdllande till vad som bor gilla pd en normal
marknad. I vart fall om man, som kommittén anger, efterstrivar
ett allsidigt utbud dven p& hyresmarknaden. Kommittémajo-
ritetens bedémning att “det totala allminnyttiga bestindet
kommer att minska avsevirt under de kommande &ren...” vilar
inte pd saklig grund.

Den andra slutsatsen giller konsekvenserna av en forsiljning.
Som uttryckligen anges i betinkandet, ir det lika naturligt for
kommunala bostadsféretag att képa som att silja. Det finns
alltsd inte nigon saklig grund fér uppfattningen att beslut om
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forsiljning av bostadsfastigheter dr ”odterkallerliga”. Underlaget
visar tydligt att en kommun mycket vil kan férvirva bostads-
fastigheter, om man anser att bestdndet blivit fér litet. Kom-
mittémajoritetens synsitt motiverar dessutom ett sirskilt
pipekande om att dven efter en férsiljning av kommunigda
fastigheter stdr bostiderna till férfogande for ortens bostads-
marknad.

... och utan tillrickligt utredningsarbete...

Kommitténs argument fér att indd ligga fram sina forslag
redovisas 1 huvudsak i avsnitt 3. Utrymmet i ett sirskilt yttrande
ir inte tillrickligt for att ge en mer nyanserad bild av all-
minnyttan in den glorifiering som framkommer 1 betinkandet.
Inte heller finns utrymme att korrigera redovisade missférstdnd
om marknadsekonomins mojligheter att skapa onskvirt utbud
och vilstdnd dven pd detta omride. Fokus far i stillet riktas mot
bristerna 1 allminmotiveringen 1 évrigt.

Bla. gors en hinvisning till att kommunernas sjilvbestim-
manderitt redan inskrinks av plan- och bygglagen. Inskrink-
ningarna 1 plan- och bygglagen bestdr, ndgot férenklat uttrycke,
av tvd former av skyddsregler. Den ena avser s k riksintressen, t
ex sirskilda kulturarv eller natur- och miljéféreteelser, som alla
medborgare 1 landet har intresse av att bevara. De andra skydds-
reglerna avser rittssikerheten, dvs. regler som krivs for att inte
enskilda personer skall missgynnas pd ett orimligt sitt av en
kommun. Bida frigorna kan {3 en opolitisk prévning i objektiva
rittsinstanser. Den nu aktuella tvingslagstiftningen, med en
politisk dispensprévning, ir inte i nigot avseende av en sddan
karaktir att principerna i plan- och bygglagen ger stod for en
ytterligare begrinsning av kommuners sjilvbestimmande.

Den allminna motiveringen fér forslagen visar dven 1 6vrigt pd
likartade brister. I stillet f6r utredning “bedémer” silunda kom-
mittémajoriteten att forslagen inte stdr i strid med den euro-
peiska konventionen om kommunalt sjilvstyre. P4 likartat sitt
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anges att forslagen “torde falla” utanfér bestimmelserna om
egendomsskydd samt att den europeiska konventionen angdende
skydd foér de minskliga rittigheter och de grundliggande fri-
heterna ”inte utgér hinder” for lagstiftningen. Det siger en del
om utredningsinsatsen, nir kommittén 1 sammanhanget sjilv
uttrycker ett medvetande om att andra bedémare kan ha en
annan syn pa de foreslagna ingreppens karaktir.

Att kommittémajoriteten anser sig kunna avfirda dessa och
andra grundliggande frigor pd ett si enkelt sitt, med enbart
tyckande och utan reella utredningsinsatser dr anmirkningsvirt.

... bor inte leda till lagstiftning

Jag tvingas dirfor konstatera att delbetinkandet inte uppfyller
de kvalitetskrav som madste gilla for att kunna liggas till grund
for lagstiftning. Nir kommittén dessutom flaggar for att man 1
sitt slutbetinkande kommer att foresld annan lagreglering av
denna friga, bor eventuell lagstiftning avvakta tills frigorna
belysts och utretts pd ett mer uttémmande och allsidigt sitt.

Redan genom att ligga fram férslagen har dock stor skada
skett. De partier som formerar majoriteten visar hur littvindligt
de ir beredda bryta mot grundliggande demokratiska och andra
rittsprinciper och inskrinka ritten for fastighetsforetag att f3
forfoga over sin egendom. Det dr utomordentligt illavarslande
for hyresritten, nir alla privata och kommunala bostadsféretag
som forvintas erbjuda hyresbostider ges sddana signaler. Av Pir
Svanbergs sirskilda yttrande framgdr tydligt att majoritetens
forslag inte heller ligger 1 hyresgisternas intresse. Man frigar sig
dirfor: T vems intresse foreslds dessa &tgirder?

Skilen for att avstd frin lagstiftning av denna karaktir ir
betydligt fler och tyngre in den bristfilliga argumentation som
kommittémajoriteten kunnat anféra for sina férslag.
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Sarskilt yttrande av ledamoten Helena Hillar Rosenqvist

Jag stiller mig bakom kommitténs bedémning att sirskilda
regler ska inforas for kommunala beslut om férsiljning av
kommunala bostadsféretag och kommunigda bostider. Att
inféra sddana beslutsregler ligger ocksd helt 1 linje med 5 kap.
43 § kommunallagen dir det stadgas att, om inte annat ir
foreskrivet, bestims utgdngen genom enkel majoritet.

Kommittén ser det som mojligt att foreskriva antingen att
beslut fattas med kvalificerad majoritet (i det hir fallet tvi-
tredjedelsmajoritet) eller att, om inte sddan kvalificerad
majoritet uppnds, fullmiktige kan fatta tvd beslut med enkel
majoritet och mellanliggande kommunalval. Kommittén har
kallat denna beslutsregel f6r kombinationsalternativet.

Kommittén har dock vid en sammanvigd bedémning av
bostadspolitiska och kommundemokratiska aspekter valt att
sitta enbart tvitredjedelsmajoritet som sitt foérstahands-
alternativ. Det s.k. kombinationsalternativet har kommittén satt
som sitt andrahandsalternativ.

Vid ett val mellan dessa tv alternativ anser jag for egen del att
kombinationsalternativet dr att foredra ur demokratisk syn-
punkt. Dessa fortjinster bor framhéllas sirskilt. De ger enligt
min mening starka motiv att ha kvar kombinationsalternativet
fullt ut i den fortsatta beredningen, dven om kommittén har satt
det som andrahandsalternativ.

Kombinationsalternativet utgér det minsta ingreppet 1 den
kommunala sjilvstyrelsen, vilket kommittén ocksd konstaterar i
avsnitt 3.4.1. Alternativet markerar & ena sidan att block-
overskridande l6sningar dr onskvirda. Men alternativet ger &
andra sidan en stabil majoritet mojlighet att and3 fullfolja for-
siljningsplanerna, om blockéverskridande losningar inte kan
uppnds. Forutsittningen dr bara att denna enkla majoritet kan
argumentera s3 pass vil for sig 1 den lokala politiska debatten att
den lyckas 6vertyga kommunmedborgarna vid kommunalvalet.
Att pd detta sitt 18ta kommunmedborgarna sjilva vara med och
filla avgorandet, nir breda Idsningar inte kan uppnds &ver
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blockgrinserna 1 kommunfullmiktige, vill jag kalla for en
demokratigaranti.

En aspekt, som kommittén tar upp i sina allminna &ver-
viganden 1 avsnitt 3.2.2 kan ocksd framhadllas. Sirskilda besluts-
regler dr nu aktuella for flera typer av kommunala beslut. Det ir
viktigt med konsekvens nir sirskilda beslutsregler inférs 1 den
kommunala verksamheten.

Kombinationsalternativet bér siledes dvervigas parallellt med
alternativet tvitredjedelsmajoritet vid remissbehandlingen och 1
den senare beredningen av kommitténs forslag. Jag forutsitter
dirfor att regeringen sirskilt ber remissinstanserna att ge kombi-
nationsalternativet en lika uttémmande och djupgiende behand-
ling som kommitténs huvudférslag, nimligen tvitredjedels-
majoritet. Med en sddan uppliggning kan remissutfallet bli ett
virdefullt underlag infér valet av sirskilda beslutsregler 1 ett
kommande lagstiftningsforslag.

For att underlitta den hantering jag férordar har kommittén
valt att redovisa forslag till lagtext och foérfattningskommentar
fér kombinationsalternativet sirskilt 1 betinkandet.
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Sarskilt yttrande av experten Par Svanberg

De kommunala bostadsféretagens roll

Kommittén beskriver vil den viktiga roll som allmin-
nyttiga/kommunala bostadsféretag har pd svensk bostadsmark-
nad. Genom att bygga bra bostider, som svarar mot befolk-
ningens behov, och gora dem tillgingliga fér alla, uppfyller
kommunerna en av sina viktigaste uppgifter i bostadsforséri-
ningen.

Den allminnyttiga hyresritten skall

vara dppen fér alla utan kontantinsats,

drivas utan enskilt vinstintresse,

ha hyror som begrinsas till sjilvkostnaden,
erbjuda demokratiskt inflytande,

ha hyror bestimda efter bruksvirde/boendevirde.

Beteckningen allminnyttigt bostadsféretag innebir ett sirskilt
ansvarstagande. Det skall vara foretag som bedriver en l13ngsiktig
verksambhet, skots vil, som har en vil fungerande ekonomi samt
erbjuder insyn och inflytande fér hyresgisterna/brukarna 6ver
forvaltning, hyressittning och ekonomi pa alla nivier i féretaget.

Den allminnyttiga hyresritten sitter ocksd genom bruks-
virdesystemet tak fér hyrorna i1 det privata bestindet. For att
fylla dennas uppgift ir det nodvindigt att de allminnyttiga
bostadsforetagen har en betydande andel av bostadsbestindet i
varje del av kommunerna samt att ligenheterna ir av varierande
utformning och storlek.

Avgrinsningen i delbetinkandet

Av olika skil har kommittén tvingats begrinsa férslagen 1 del-
betinkandet till att endast avse beslutsregler vid 6verldtelse av
aktier, andelar eller fastigheter i kommunala bostadsféretag. Jag
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har inga synpunkter pi sjilva avgrinsningen. Men jag
konstaterar att den innebdr att hyresgisternas/brukarnas
mojligheter till inflytande 1 beslutsprocessen vid forsiljning inte
kan o6verblickas. I kommitténs fortsatta arbete kommer t.ex.
hyresgisternas mojlighet till forkép for att fortsitta att bedriva
verksamheten med hyresritt till sjilvkostnad att utredas. Det-
samma giller mojligheten till férkop for ett annat allmidnnyttigt
bostadsfoéretag. Hur alternativen for hyresgisterna/brukarna till
fortsatt kommunalt dgande gestaltar sig fir enligt min mening
stor betydelse for vilka rittmitiga krav pd inflytande brukarna
bér kunna stilla vid forsiljning.

Om det finns realistiska alternativ for hyresgisterna/brukarna
att sjilva eller tillsammans med andra aktorer fortsitta att
bedriva verksamhet som allminnyttiga bostadsforetag ir
behovet av att kunna stoppa en férsiljning sjilvklart mindre in
om sddana mojligheter inte stir till buds.

Brukarinflytande vid 6verlatelse

Kommittén foreslir en reglering av forsiljningsbeslut som tar
stor hinsyn till den demokratiska processen i kommunerna.
Forslaget om kvalificerad majoritet (tvd tredjedels) avser att
frimja breda blockoverskridande 16sningar. Det innebir emeller-
tid ingen inskrinkning i en klar majoritets mojligheter att
avyttra hela eller delar av det kommunala bostadsféretaget.

Brukarintresset, liksom statliga och mellankommunala intres-
sen, fir trida tillbaka till f6rmén f6r omsorgen om det kommu-
nala sjilvstyret.

Enligt min mening har staten och inte minst hyresgister-
na/brukarna haft anledning att férvinta sig att de kommunala
bostadsfoéretagens engagemang skulle vara l3ngsiktigt och poli-
tiskt stabilt. Hyresgisterna har valt att bo i ett kommunalt
bostadsféretag och 1 hogsta grad medverkat till att finansiera
verksamheten genom sina hyror. Det betyder att hyresgister-
na/brukarna har rittmitiga intressen av inflytande 6ver beslut
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om forsiljning. Hur starkt inflytande som ir rimligt dr, som
sagts ovan, avhingigt av vilka méjligheter hyresgisterna har att
ta 6ver verksamheten i egen regi eller om foretaget/fastigheterna
siljs till ett annat allminnyttigt bostadsforetag eller till helt
privata intressen.

Olika former av hyresgist/brukar inflytande vid f6rsiljning
Vetordtt

Den mest l&ngtgiende formen av brukarinflytande vid forsilj-
ning ir att hyresgisterna har mojligheten att genom majo-
ritetsbeslut motsitta sig en forsiljning. Det kan tyckas lingt-
gdende men faktum ir att hyresgisterna 1 England har ett sidant
inflytande. Aven i Danmark och Nederlinderna har staten och
hyresgisterna inflytande vid forsiljning.

Mellanliggande val

Kommittén har foreslagit att overldtelser kan ske om tvd tredje-
delar av fullmiktige stiller sig bakom beslutet. Ett alternativ som
diskuterats 1 kommittén ir likalydande beslut med mellanliggan-
de val. T detta fall skulle det endast krivas enkel majoritet. Jag
delar kommitténs bedémning att det boér krivas kvalificerad
majoritet vid forsiljning men anser att brukarna bor f3 en
mojlighet att kriva mellanliggande val. P& si sitc fir inte
hyresgisterna en vetoritt men mojlighet att fi en ingdende
politisk prévning av forsiljningsinitiativ. Om en kvalificerad
majoritet av hyresgisterna begir det skulle det siledes krivas tvd
likalydande beslut med kvalificerad majoritet och mellanliggande
val f6r att en forsiljning mot hyresgisternas/brukarnas vilja skall
{3 genomforas.

136



SOU 2000:104 Reservation och sarskilda yttranden

Samrid

Ett beslut om férsiljning berdr hyresgisterna/brukarna i hogsta
grad. Dirfor bor ett forsiljningsbeslut inte kunna fattas utan att
det foregdtts av samrdd med hyresgisterna. Detta giller oavsett
vilken status hyresgisternas uppfattning skall ha vid beslutet. Ett
minimikrav vid férsiljning skall dirfér vara att ett beslut skall
foregds av samrdd med berdrda hyresgister och att hyresgister-
nas uppfattning skall redovisas i samband med att irendet
behandlas 1 fullmiktige. Ett samridsférfarande kring en forsilj-
ning skulle ocksd kunna avse t.ex. konsekvenserna for tillimp-
ningen av bruksvirdesystemet och konsekvenserna fér grann-
kommunerna. Denna typ av samrdd skall ske avseende
kommunens 6versiktsplan och en storre utférsiljning av allmin-
nyttigt bostadsbestdnd har en liknande karaktir.

Avslutande bedémning

Enligt min mening tar kommitténs forslag inte tillricklig hinsyn
till hyresgisternas/brukarnas rittmitiga intresse av inflytande
vid en forsiljningssituation. En forsiljning av allminnyttiga bo-
stider ir ett stort ingrepp 1 hyresgisternas/brukarnas boende-
villkor. Detta giller speciellt om en forsiljning sker frin ett
allminnyttigt foretag till helt privata intressen. I nuliget, di
hyresgisternas och andra aktdrers mojligheter tll forkop for
fortsatt verksamhet med hyresritt till sjilvkostnad som led-
stjirna dnnu ej ir utredda, bor hyresgisterna ha stora méjligheter
att pdverka processen kring en forsiljning. Hyresgisterna bor
alltid ha rice till samrdd och vid beslut i fullmiktige skall ett
avstyrkande frin hyresgisterna antingen innebira att en
forsiljning inte fir ske eller innebira att det krivs tvd beslut med
kvalificerad majoritet med mellanliggande val f6ér att en for-
siljning skall kunna genomforas.
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Kommittédirektiv
Allménnyttiga bostadsforetag och Dir.
bostadssocial utveckling 1999:110

Beslut vid regeringssammantride den 22 december 1999.

Sammanfattning av uppdraget

En parlamentariskt sammansatt kommitté tillkallas med uppgift
att virdera forslagen frin Utredningen om allminnyttan och
bruksvirdet om olika verksamhetsformer for icke vinstdrivande
foretag m.m. och bedéma behovet av ett nytt regelverk for
sddana foretag. Vid virderingen av forslagen skall kommittén
sirskilt belysa hur forslagen forhdller sig till nationell
lagstiftning och eventuella EG-regler pd omridet. Vidare skall
hinsyn tas tll forslagens effekter bland annat ur ett
samhillsekonomiskt perspektiv. Om kommitténs éverviganden
leder till att det behovs ett nytt regelverk for denna typ av
foretag skall kommittén utarbeta en komplett lagreglering samt
de forfattningsindringar 1 6vrigt som ir nédvindiga. Kommittén
skall dock inte initialt behandla skattefrdgor. Regeringen ir
emellertid oférhindrad att senare genom tilliggsdirektiv utvidga
uppdraget till att avse dessa frigor.

Kommittén skall dessutom 1 huvudsak fullfélja de uppgifter
som Boendesociala beredningen enligt sina direktiv (dir.
1998:56) har att f6lja utvecklingen pd det bostadssociala omridet
och kunna limna férslag till dtgirder for att stodja sirskilt
utsatta grupper pa bostadsmarknaden.
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Bakgrund

Ansvarsférdelningen inom bostadspolitiken grundas pa en upp-
giftsfordelning dir staten svarar for att legala och finansiella
instrument finns tillgingliga f6r bostadsbyggandet medan kom-
munerna tillsammans med andra aktorer svarar for att de bosti-
der som behovs ocksd erbjuds kommunens invinare.

De allminnyttiga bostadsféretagen ir ett mycket betydelse-
fullt verktyg f6r kommunerna nir dessa skall uppfylla sitt ansvar
inom bostadsférsérjningens omride. Foretagen har alltsedan sin
tillkomst forutsatts arbeta utan enskilt vinstintresse och dess
bostider ir till f6r alla utan grinser eller villkor nir det giller
t.ex. inkomst och familjestorlek. Tack vare de allminnyttiga
bostadsforetagens roll kan den svenska bostadsmarknaden sigas
vara unik 1 Europa, eftersom vi inte har sirskilda bostider som ir
reserverade for ekonomiskt svaga hushill i samhillet.

De allminnyttiga bostadsféretagen fungerar i dag pd en mark-
nad som 1 flera avseenden ir annorlunda in bara f6r nigot &r-
tionde sedan. Bostadsmarknaden har delvis omreglerats. Alla
gynnande sirregler har avskaffats. Forindringar 1 skatteregler
och villkoren for finansieringen av bostadsproduktionen har
gjort att foretagen i dag konkurrerar med andra bostadsforetag
pd 1 huvudsak lika villkor. Det som 1 dag sirskiljer de allmin-
nyttiga bostadstéretagen frin andra bostadsforetag ir i forsta
hand det kommunala dgandet och inflytandet i foretagen samt
deras roll f6r hyressittningen.

Det méiste dven i framtiden finnas fastighetsigare som 1 sir-
skilt hog grad str for ansvarstagande och ldngsiktighet och som
bedriver sin verksamhet utan enskilt vinstintresse. Vil férvaltade
bostadsféretag som drivs utan vinstsyfte och som ir éppna for
alla grupper av medborgare ir ocksd fortsatt ett grundliggande
inslag 1 den svenska bostadspolitiken.
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Utredningen om allmdnnyttan och bruksvérdet

Regeringen beslutade den 6 maj 1 ir om direktiv till en sirskild
utredare som skall ta fram underlag f6r kommande beslut om
allminnyttiga bostadsforetag (dir.1999:32). Utredningen har
antagit namnet Utredningen om allminnyttan och bruksvirdet
(Fi 1999:05).

Utredningen har uppdraget att

gora en samlad analys av de regelverk som styr verksamheten
1 de allminnyttiga bostadsforetagen samt overviga om det
behovs ett nytt regelverk,

analysera vilka verksamhetsformer som kan vara limpliga for
de allminnyttiga féretagen,

klarligga efter vilka kriterier det skall bedémas om ett
bostadsforetag skall inta den sirstillning det innebir att vara
ett allminnyttigt bostadsféretag, samt

limna forslag till hur de kommunala bostadsféretagen kan
utvecklas genom att hyresgisterna ges ett 6kat inflytande.

Utredningen skall presentera ett diskussionsbetinkande om
dessa frigor fore den 1 januari 2000. Utredningen skall vidare
senast den 1 mars 2000 redovisa en utvirdering av bruksvirdes-
systemet.

Under den tid d& den framtida utvecklingen av de allminnyt-
tiga bostadsforetagen utreds har riksdagen beslutat att ett tids-
begrinsat sanktionssystem skall gilla vars syfte dr att motverka
att de kommunala bostadsforetagen siljs ut eller att pengar fors
over frdn bostadsforetagen till annan verksamhet 1 kommunerna

(prop. 1998/99:122, bet. 1998/99:BoU11, rskr. 1998/99:251).

Boendesociala beredningen

Den 25 juni 1998 beslutade regeringen om direktiv fér en
bostadssocial beredning med parlamentarisk sammansittning
(dir. 1998:56). Beredningen, som antagit namnet Boendesociala
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beredningen (In 1998:05), skall vara verksam till och med
utgdngen av ar 2000.

Enligt direktiven skall beredningen félja utvecklingen pa det
bostadssociala omridet och foresld dtgirder for att stodja sirskilt
utsatta grupper pi3 bostadsmarknaden. Beredningen skall som
underlag for sina bedémningar och férslag géra en bostadssocial
kartliggning av situationen pd bostadsmarknaden.

Beredningen har vidare haft 1 uppdrag att félja de bostads-
sociala effekterna av konkurser och rekonstruktioner fér boende
1 bostadsritter och egnahem samt att féresld hur problemen med
oseridsa bostadsférmedlare bér hanteras. Dessa uppdrag har
redovisats till regeringen den 1 juni 1999 (se SOU 1999:72 och
SOU 1999:71). Beredningens betinkande om oseridsa bostads-
férmedlare remissbehandlas f6r nirvarande.

Behovet av en utredning

De frigor som Utredningen om allminnyttan och bruksvirdet
behandlar ir av visentlig och grundliggande betydelse for
bostadspolitiken 1 framtiden. Regeringen anser dirfér att utred-
ningens diskussionsbetinkande bor virderas nirmare av en par-
lamentarisk kommitté. Kommittén skall bland annat bedéma
behovet av ett sirskilt regelverk fér de allminnyttiga bostads-
foretagen och foresld i vilka olika former verksamheten kan
utvecklas. Ocksd riksdagen har tillkinnagett att en sidan utred-
ning bér komma till stdnd och att det ir angeliget att tillsittan-
det sker med skyndsamhet (bet.1998/99:BoU11, rskr.
1998/99:251).

Denna kommitté skall vidare éverta merparten av de uppgifter
som kvarstdr for Boendesociala beredningen.
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Uppdraget

Kommittén skall i sitt arbete utgd frin det diskussionsbetin-
kande om utvecklingen av de allminnyttiga bostadsféretagen
som Utredningen om allminnyttan och bruksvirdet limnar
samt kommunernas ansvar inom bostadsforsdrjningsomradet.
En viktig uppgift blir att virdera utredarens férslag om olika
verksamhetsformer for icke vinstdrivande foretag och bedéma
behovet av ett nytt regelverk f6r sddana foretag.

Vid virderingen skall kommittén sirskilt belysa hur forslagen
stdr 1 Overensstimmelse med annan nationell lagstiftning och
eventuella EG-regler pd omradet. Vidare skall férslagens effekter
analyseras ur ett samhillsekonomiskt perspektiv. Kommittén
skall sirskilt analysera forslagens effekter pd bostadsmarknaden,
den framtida nyproduktionen av hyresritter och hyresutveck-
lingen. Vid en sidan analys skall effekter f6r andra aktdrer pd
hyresmarknaden och effekter p& konkurrenssituationen beaktas.

Om kommitténs Sverviganden leder till att det behovs ett
nytt regelverk for denna typ av foretag, skall den utarbeta en
komplett lagreglering samt de forfattningsindringar i 6vrigt som
ir nodvindiga. Kommittén skall dock inte initialt behandla
skattefrdgor. Regeringen ir emellertid oférhindrad att senare
genom tilliggsdirektiv utvidga uppdraget till att avse dessa fra-
gor. Vid utformningen av regelverket skall kommittén sirskilt ta
stillning till vilka kriterier som i framtiden bor gilla f6r att ett
foretag skall definieras som allminnyttigt.

Det nya regelverket skall dven sikerstilla att hyresgisterna 1
de allminnyttiga bostadsforetagen kan fi ett 6kat inflytande.
Det kan ske inom ramen for ett fortsatt kommunalt dgande,
men iven genom nya verksamhetsformer dir hyresgisterna ges
mojlighet att gemensamt dga foretagen.

Kommittén skall dessutom fullfélja de huvudsakliga intentio-
nerna i det arbete som pdgir inom Boendesociala beredningen
med att folja utvecklingen pd det bostadssociala omridet och
kunna limna forslag till dtgirder for att stédja sirskilt utsatta
grupper pa bostadsmarknaden.
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Ndrmare om uppdraget
Icke vinstdrivande bostadsforetag

Utgingspunkten skall vara att allminnyttiga bostadsforetag inte
skall ha som huvudsyfte att generera vinst.

Att foretagen skall drivas utan vinstsyfte bér enligt regering-
ens uppfattning inte innebira att féretagen forbjuds att redovisa
en vinst. Vinsten behovs for att féretagen skall klara svingningar
i konjunkturen och genomféra nédvindiga investeringar.

Det finns 1 dag ingen entydig definition av vad som menas
med ett icke vinstdrivande bostadsforetag. I den ovan nimnda
tillfilliga lagstiftningen rérande kommunala bostadsforetag liggs
vissa principer fast f6r vad som skall anses vara skilig avkastning
féor kommunala bostadsforetag enligt den lagstiftningen. Under
&r 1999 fir ett kommunalt bostadsforetag limna en utdelning
om hogst 5 procent pd det av kommunen direkt tillskjutna
kapitalet utan att drabbas av nigon sanktion. (Se férordning
(1999:610) om skilig avkastning vid utdelning frin kommunala
bostadsforetag). Regeringen har 1 budgetpropositionen
(1999/2000:1 utg.omr. 18) anmilt till riksdagen att denna
procentsats for dr 2000 skall vara 7,5 procent. (Se férordning
(1999:1194) om indring 1 férordningen (1999:610) om skilig
avkastning vid utdelning frdn kommunala bostadsféretag).

Att foretagen skall drivas utan vinstsyfte var tidigare en av
flera férutsittningar for att ett bostadsféretag skulle godkinnas
som allminnyttigt. Sedan 1 bérjan av 1990-talet limnas inga nya
godkinnanden. Under vilka foérutsittningar ett godkinnande
som allminnyttigt bostadsforetag skall &terkallas regleras 1 8 §
lagen (1999:608) om tillfillig minskning av det generella stats-
bidraget vid avyttring av aktier eller andelar i eller utdelning frin
kommunala bostadsféretag, m.m.

Utredningen om allminnyttan och bruksvirdet skall enligt
sina direktiv klarligga efter vilka kriterier det skall bedémas om
ett bostadsforetag skall inta den sirstillning som det innebir att
vara ett allminnyttigt foretag.
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En viktig friga fér kommittén blir dirfér att limna forslag om
hur icke vinstdrivande bostadsféretag skall definieras samt fore-
sld vilka kriterier som skall vara uppfyllda for att dessa foretag
skall ha stillningen som allminnyttiga. Kommittén skall sirskilt
beakta 1 vilka sammanhang som denna stillning som allmin-
nyttigt bostadsféretag 1 framtiden bor ha betydelse.

Nya former f6r hyresgistinflytande

Utredningen om allminnyttan och bruksvirdet skall enligt sina
direktiv limna foérslag om hur de kommunala bostadsféretagen
kan utvecklas genom att hyresgisterna ges ett dkat inflytande,
dels inom ramen fér fortsatt kommunalt dgande, dels genom
alternativa verksamhetsformer dir hyresgisterna gemensamt
iger eller har ett inflytande 6ver férvaltningen av fastigheterna.
Utredningen skall dven préva mojligheten att dverfora dgandet
av foretagen till fristdende stiftelser eller till en form av koope-
rativ hyresritt. Utredningen skall studera erfarenheterna av olika
allminnyttiga férvaltningsformer.

Regeringen har nyligen beslutat om direktiv till en sirskild
utredare som fatt till uppgift att foresla regler for att den koope-
rativa hyresritten skall kunna inféras som en bestdende upplatel-
seform (dir. 1999:88). Inom ramen for en forsdkslagstiftning har
tvd modeller provats, dels en modell som innebir att hyresgis-
terna bildar en ekonomisk férening som 1 sin tur hyr fastigheten
av fastighetsigaren (hyresmodellen), dels en modell som innebir
att foéreningen dger den aktuella fastigheten och hyr ut ligen-
heterna 1 fastigheten till sina medlemmar (igarmodellen).
Utredningen om kooperativ hyresritt har 1 uppdrag att ta fram
en permanent lagstiftning f6r bida modellerna.

Kommittén har att ta stillning till och virdera de olika forslag
som Utredningen om allminnyttan och bruksvirdet presenterar
for hur hyresgisterna kan f3 ett 6kat inflytande i de allminnyt-
tiga bostadsforetagen och limna forslag till dtgirder med detta
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syfte. Kommittén skall sirskilt 6verviga limpliga former for ett
okat boendeinflytande pd foretagsniva.

Bostadssocial utveckling

I dag baseras det kommunala ansvaret liksom den kommunala
kompetensen i bostadsfrigor i allt visentligt pA kommunallagen
(1991:900) och socialtjinstlagen (1980:620). Kommunen har
enligt socialtjinstlagen det yttersta ansvaret for att de som vistas
1 kommunen fir det stéd och den hjilp de behéver. I kommu-
nernas grundliggande ansvar fér bostadsférsorjningen pd lokal
nivd ingdr dirmed att erbjuda bostider dven till hushill som
sjilva har svért att gora sig gillande pd bostadsmarknaden.

Kommunerna méste dirfor ha tillgdng till bostider for att bl.a.
tillgodose bostadsbehov av sociala skil. Detta kan ske genom
medverkan bdde frdn de allminnyttiga bostadsféretagen och
ovriga aktorer pd marknaden.

Kommittén skall sirskilt belysa vilken betydelse kommunala
bostadsbolag och en kommunal bostadsférmedling har fér att
kommunerna skall kunna leva upp till sitt grundliggande
bostadsférsorjningsansvar. Jimférelser bor goéras mellan kom-
muner med respektive utan kommunala bostadsbolag och
bostadstérmedlingar.

Kommittén skall fullfélja merparten av det arbete som pigir
inom Boendesociala beredningen med att f6lja utvecklingen pd
det bostadssociala omridet. Kommittén skall kunna limna fér-
slag tll dtgirder for att stddja sirskilt utsatta grupper pd
bostadsmarknaden enligt de ursprungliga direktiven for Boende-
sociala beredningen (dir. 1998:56). Kommittén skall ocksd limna
forslag till dtgirder f6r den hindelse att situationen pd bostads-
marknaden utvecklas pd ett sddant sitt att kommunerna inte
genom samarbete med fastighetsigarna kan uppfylla sitt
bostadssociala ansvar.
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Kostnadsberikningar och finansiering

Kommittén skall kostnadsberikna samtliga férslag. De ekono-
miska konsekvenserna for savil statsbudgeten som fér hyres-
gisterna och andra aktorer pd hyresmarknaden skall framgd. Om
forslagen leder till kostnadsékningar skall kommittén limna for-
slag till finansiering.

Kommittén skall sirskilt beakta vad som anges 1 14 § kom-
mittéférordningen (1998:1474) avseende kostnadsberikningar
och andra konsekvensbeskrivningar.

Tidsplan for arbetet m.m.

Kommittén skall arbeta i nira samr8d med utredningen om
kooperativ hyresritt (Ju 1999:14) och med Kommittén for
hemldsa (S 1998:09). Kommittén skall hilla sig informerad om
det arbete som bedrivs av 1997 &rs hyreslagstiftningsutredning
(Ju 1997:09).

Kommitténs arbete skall redovisas senast den 1 november
2000.

(Finansdepartementet)
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Sammanfattning av betankandet
"Pa de boendes villkor —
allmannyttan pa 2000-talet”
(SOU 1999:148)

Uppdraget har inneburit att redovisa ett diskussionsbetinkande
om utveckling av de allminnyttiga bostadsféretagen for att hitta
nya former fo6r hur icke vinstdrivande féretag kan organiseras
och hur hyresgisternas inflytande kan 6ka 1 dessa foretag.

De allminnyttiga bostadsféretagen har haft en viktig roll i
utvecklingen av det svenska vilfirdssamhillet. I samband med
genombrottet for vilfirdssamhillet pd 1940-talet bildades ocksd
de forsta moderna allminnyttiga bostadsforetagen, vilkas mal-
sittning var att erbjuda alla medborgare en god bostad. Det har
under mdnga &r funnits en bred uppslutning kring vilfirdsstaten
och dess grundliggande ansvar for att skapa rittvisa och virdiga
forutsittningar f6r medborgarnas olika livsprojekt.

Forutsittningarna fér de allminnyttiga bostadsféretagen har
med tiden kommit att férindrats pd minga sitt. Omvirlden ser
annorlunda ut och utvecklingen inom en rad olika sektorer gir
allt snabbare. De allminnyttiga bostadsféretagen agerar nu pd
olika marknader med helt skilda forhillanden. En del foretag
finns pa tillvixtorter som priglas av det framvixande informa-
tions- och kunskapssamhillet. Andra féretag verkar i kommuner
som har haft en negativ befolkningsutveckling sedan minga &r
tillbaka.

Samtidigt som detta sker utsitts minga av de metoder som
utvecklats inom vilfirdspolitiken f6r granskning och omprov-
ning. Dessa omprévningar aktualiserar ocksd en diskussion om
bostaden, bostadspolitiken och de allminnyttiga bostadsfore-
tagen. Enligt min uppfattning har de allminnyttiga bostadstore-
tagen, som en del av infrastrukturen, en avgérande betydelse for
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kommunens attraktivitet och konkurrenskraft — dven i fram-
tiden.

Med hyresgisterna 1 fokus bygger mina forslag pid fem
utgdngspunkter:

dispositiva regler

okat hyresgistinflytande

mdjlighet att bo till sjilvkostnad
allminnyttan till f6r alla

konkurrens pd lika ekonomiska villkor.

Forslagen handlar i huvudsak om tre évergripande omriden:
regler som skall gilla for allminnyttiga féretag, mojligheter att
oka hyresgistinflytandet samt dgarfrigor.

Regler for allmannyttighet

En sirskild foretagsform foreslds f6r bolag som har till syfte att
bedriva verksamhet utan att dela ut vinst till dgaren. Med
utgdngspunkt i aktiebolagslagen och kommunallagen foresldr jag
en lag om allminnyttiga bostadsbolag. Dirigenom etableras en
foretagsform for ickevinstutdelande verksamhet, utan kompli-
cerade tilliggsbestimmelser i befintliga regelverk. Kommunigda
bostadsforetag blir per definition allminnyttiga nir den fore-
slagna lagen trider i kraft.

Ett allminnyttigt bostadsbolag skall vara ett féretag som hyr
ut bostider med hyresritt. I foretagets fastighetsbestind kan
ocksd finnas lokaler av olika slag. Foretaget kan pd uppdrag av
kommunen, eller annan, mot ersittning férvalta sidana fastig-
heter med lokaler.

Ett allminnyttigt bostadsforetag skall ha ett grundkapital som
uppgdr till minst tvd procent av fastighetskapitalet. Utover detta
grundkapital kan dgaren tillskjuta ytterligare kontanta medel.

P3 foretagets egna kapital som idgaren tillskjutit dger denne
ritt att, om foretagets vinst sd tilldter, erhdlla skilig avkastning.
Denna definieras som den genomsnittliga uppldningsrinta som
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under verksamhetsdret tillimpats for kommunerna. Nigon
utdelning dirutdver ir inte tilliten.

Det overskott som kan uppkomma i verksamheten skall
anvindas for att konsolidera och utveckla foretaget. Detta kan
endast ingd i koncern under forutsittning att samtliga foretag 1
koncernen ir allminnyttiga bostadsbolag.

Med hinsyn till behovet av lingsiktig underhillsplanering och
ett lingtgdende dtagande gentemot hyresgisterna foreslds att
foretagen ges utvidgade mojligheter att arbeta med periodi-
seringsfonder.

For kommunigda allminnyttiga bostadsféretag skall lokalise-
ringsprincipen, offentlighetsprincipen och lagen om offentlig
upphandling tillimpas dven fortsittningsvis.

Kommunigda foretag som driver fastighetsférvaltning som
inte avser bostider undantas frén spekulationsférbudet om det
sker 1 ett sirskilt bolag. Om allminnyttiga bostadsforetag dver-
for kommersiella fastigheter till ett annat av kommunen igt
bolag eller till en kommunal férvaltning, medges undantag frin
skyldigheten att betala stimpelskatt under en tid av tre &r sedan
lagen om allminnyttiga bostadsbolag tritt 1 kraft.

De bestimmelser som foreslds gilla for allminnyttiga
bostadsbolag samlas i en sirskild lag.

Okat hyresgastinflytande

Det ir for hyresrittens framtida konkurrenskraft nédvindigt att
utveckla hyresritten i en riktning som tilliter betydligt storre
valfrihet. Utgdngspunkten bor vara att den enskilde hyresgisten
skall ha s& stort inflytande som mojligt 6ver sitt eget boende.
Samtidigt krivs det balans mellan hyresgistens besittningsskydd
och maojligheterna fér hyresvirdar att erbjuda flexibilitet och
individuell valfrihet.

Det bor bli mojligt f6r allmidnnyttiga bostadsforetag att pd
vissa omrdden gora avvikelser frdn hyreslagstiftningens tving-
ande regler. Motivet for detta dr att de foretag som uppfyller
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kriterierna som allminnyttiga bostadsféretag har verksamheten
och inte vinsten som mal. Dessa féretag saknar dirmed motiv att
utnyttja sin starkare position pd hyresgisternas bekostnad. I
foretagen finns ocksd mojligheter till demokratisk insyn.

De omriden dir avvikelser bor kunna goéras ir bland annat
tillval och frinval av standard, underhill, service och tjinster.
Hyresavtal bor redan frin bérjan kunna upprittas utan férhand-
lingsklausul, och individuella 6verenskommelser skall ges fore-
tride framfor kollektiva. Det bor dessutom finnas méjlighet till
hyresavtal med indexklausul och hyresavtal pd bestimd tid.

Hyresgisternas inflytande éver bostadsomrddet bér utvecklas
genom medverkan och samarbete. Det innebir en orientering
bort frén dagens partstérhillande 1 riktning mot ett partnerskap
mellan bostadsféretaget och hyresgisterna. Dirigenom kopplas
inflytande thop med ansvar.

Den mest utvecklade formen for hyresgistinflytande ir den
kooperativa hyresritten och dirfér bér en permanent lagstift-
ning om detta inféras. Hur en sidan lagstiftning kan utformas
utreds f6r nirvarande pd uppdrag av regeringen.

I de fall hyresgisterna inte vill ta det ansvar som den koopera-
tiva hyresritten innebir bér de kunna ha inflytande 1 ett mer
begrinsat antal frigor. En forutsittning fér att detta skall fun-
gera 1 praktiken ir att det finns en hyresgistorganisation som
bestdr av de boende 1 omridet och som har egen rittskapacitet.
Detta kriver ingen forindring av gillande lagstiftning.

For att frimja sjilvforvaltning bor taket for skattefrihet scha-
bloniseras till en fjirdedels basbelopp och férbudet mot olika
ersittning fér dem som deltar i verksamheten upphivas.

Som ett komplement till den representativa demokratin i
kommunerna har brukarinflytande vuxit fram. Detta bygger pd
en strivan att de kommunmedlemmar som utnyttjar en sirskild
service ocksd skall 3 ett storre inflytande 6ver hur denna verk-
samhet bedrivs. I det kommunala bostadsféretaget ir det hyres-
gisterna som bor f8 denna mojlighet.

Hyresgisterna 1 ett allminnyttigt bostadsbolag som ir heligt
av kommunen bor dirfor ges mojlighet att nominera minst en
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tredjedel av ledamoterna 1 foretagets styrelse. En forutsittning
for detta dr att hyresgisterna bildat en organisation som samlar
minst hilften av féretagets hyresgister som medlemmar.

Agarfragor

Hyresgisterna skall ha ritt till forkép om kommunen vill silja
aktier 1 ett allmidnnyttigt bostadsbolag eller om bolaget vill silja
fastigheter. En forutsittning for att forkopsritten skall gilla dr
att det finns ett dokumenterat intresse hos en majoritet av de
berérda hyresgisterna.

Om det vid férsiljning av aktier 1 ett kommunigt allmin-
nyttigt bostadsbolag uppkommer en “realisationsvinst” skall
denna till minst hilften reserveras for dtgirder for bostadsfor-
sorjningens frimjande 1 kommunen. Detta giller till den del som
vinsten 6verstiger nuvirdet av den skiliga avkastningen pi av
kommunen tillfort kapital.

Statens bostadskreditnimnd skall kunna limna sirskilda
garantier for bostadsinvesteringar till allminnyttiga bostads-
bolag som inte igs av kommunen. Kreditgarantierna ir ignade
att minska kapitalkostnaderna for dessa allminnyttiga bostads-
foretag och dirigenom minska kostnaderna f6r de boende.

Kommunens aktier pd bolagsstimman bér foretridas av repre-
sentanter for de politiska partierna i férhillande till deras andel
av ledaméterna 1 kommunfullmiktige. Bolagsstimman skall vara
offentlig pd samma sitt som giller for kommunfullmiktiges
verksambhet.

Det bér bli mojligt att genom laglighetsprévning éverklaga
beslut av kommunigda bostadsféretag pd samma sitt som om
verksamheten hade bedrivits i férvaltningsform.

I direktiven férutsitts en konsekvensanalys av forslagen vad
giller effekter pd kommunens ansvar fér bostadsférsérjningen 1
framtiden. Forslagen som syftar till att mojliggdra ett okat
hyresgistinflytande paverkar inte kommunernas mojligheter till
inflytande och ansvar f6r bostadstérsorjningen. En forkopsritt
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for hyresgisterna kommer i sig inte heller att pdverka kommu-
nernas mojlighet att ta ansvar f6r bostadstérsorjningen.
Avgérande ir 1 stillet om kommunen beslutar att silja bostads-
foretaget. Detta kan fi lingtgdende konsekvenser. Dirmed
aktualiseras ocksd frdgan om vilka andra instrument kom-
munerna behdver for att kunna garantera ett bra boende for alla
kommuninvinare.
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Kombinationsalternativet (alternativ
till kommitténs huvudforslag)

Foérfattningsforslag

Kombinationsalternativet innebir att 7 § 1 den foreslagna lagen
om kommunala beslutsregler vid 6verlitelse av aktier eller an-
delar 1 ett kommunalt bostadsféretag m.m. skall ha den lydelse
som framgir nedan. Ovriga paragrafer i lagforslaget kvarstir
oférindrade.

7§ Kommunfullmiktiges beslut enligt 4, 5 eller 6 § ir giltigt,
om det har bitritts av minst tva tredjedelar av de réstande.

Beslutet dr dven giltigt, om det har fattats vid tv4 tillfillen och
vid bdda tillfillena bitritts av minst hilften av de réstande. Det
andra beslutet far inte fattas férrin det efter det forsta beslutet
har hillits ett ordinarie val till kommunfullmiktige och de ny-
valda ledaméterna har samlats.

Forfattningskommentar

Forfattningskommentaren till 7 § skall ha f6ljande lydelse.

7§

I 5 kap. 43 § kommunallagen, som handlar om hur ett irende 1
kommunfullmiktige avgors, anges att om inte nigot annat ir
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foreskrivet, bestims utgdngen genom enkel majoritet. Frin
denna regel gors genom férevarande paragraf undantag.

I forsta stycket foreskrivs att fullmiktiges beslut enligt 4, 5
eller 6 § ir giltigt, om det har bitritts av minst tvd tredjedelar av
de rostande.

Skulle mindre in tvd tredjedelar av de réstande men mer in
hilften av de réstande bitrida beslutet, ir beslutet enligt andra
stycket giltigt om kommunfullmiktige fattar ett nytt likalydande
beslut med enkel majoritet efter det att ett ordinarie val har
hallits. T 1 kap. 10 § vallagen (1997:157) anges vad som avses
med ordinarie val. Vidare miste de nyvalda ledamdterna ha
samlats, vilket innebir att de gamla ledaméterna inte fr fatta det
andra beslutet efter det att valet har hillits. Det andra beslutet
mdste 1 stillet fattas av de nyvalda ledaméterna (jfr 5 kap. 5§
kommunallagen, 1991:900).

Det ges alltsi 1 paragrafen tvd alternativ fér kommunfull-
miktige att fatta den aktuella typen av beslut.

Bestimmelserna 1 kommunallagen ir 1 6vrigt tillimpliga pd
kommunfullmiktiges beslut.

Enligt 8 § far regeringen eller den myndighet som regeringen
bestimmer medge undantag frin bestimmelserna. Denna para-
graf dr utformad pd si sitt att undantag fir medges om en enkel
majoritet har bitritt beslutet men det inte har hunnit héllas ett
ordinarie val.

Som framgdr av 9 § ir en 6verldtelse eller annan dtgird ogiltigt
om den genomférs innan ett beslut av kommunfullmiktige har
vunnit laga kraft. Har kommunfullmiktige godkint 3tgirden
med tvd likalydande beslut med mellanliggande val, krivs att
bida besluten har vunnit laga kraft.
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