Till statsradet Lars-Erik Lovdén

Regeringen beslutade den 22 december 1999 (dir. 1999:110) att
tillkalla en parlamentariskt sammansatt kommitté med uppgift
bl.a. att vardera forslagen fran Utredningen om allmannyttan
och bruksvardet (Fi 1999:05) om olika verksamhetsformer for
icke vinstdrivande féretag m.m. och att bedéma behovet av ett
nytt regelverk for sadana foretag.

Den 13 januari 2000 férordnades f.d. riksdagsledamoten Per
Olof Hakansson till ordférande i kommittén. Per Olof
Hakansson entledigades den 19 juli 2000 fran uppdraget som
ordférande pa egen begdran pa grund av sjukdom. Han for-
ordnades samtidigt till sakkunnig. Per Olof Hakansson avled
den 29 augusti 2000.

Den 14 september 2000 foérordnades till ny ordfdrande f.d.
kommunalradet Borje Granlund (s).

Den 13 januari 2000 forordnades som &vriga ledaméter i
kommittén riksdagsledaméterna Ulla-Britt Hagstréom  (kd),
Helena Hillar Rosenqgvist (mp), Leif Jakobsson (s), Carina
Moberg (s) och Mikael Odenberg (m), kommunalradet Peter
Persson (s), f.d. kommunalrédet Jan-Ake Ryberg (v), riksdags-
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ledamdterna Rigmor Stenmark (c) och Ulla Wester (s) samt
advokaten Allan Widman (fp).

Hovréttsassessorn  Jan  Josefsson, kansliraden — Anders
Lonnberg och Erik Nymansson samt departementssekreteraren
Arvid Wallgren har bitratt kommittén som sakkunniga i arbetet
med slutbetankandet.

Verkstéllande direktdren Bengt Owe Birgersson, utrednings-
cheferna Per-Ake Eriksson och Par Svanberg samt program-
ledaren Bjorn Sundstrom har bitratt kommittén som experter.

Sekretariatet har i arbetet med slutbetinkandet bestatt av
hovrattsassessorn UIf Ljungdahl, huvudsekreterare, socionomen
lan MacArthur, kammarréttsfiskalen Annica Runsten, pol. mag.
Jonas Schneider, och ekon. dr. Per Ahrén.

En fullstandig forteckning over kommitténs ledaméter, sak-
kunniga, experter och sekretariat finns i bilaga 6.

Kommittén har antagit namnet Allbo-kommittén.

Kommittén Overldmnade den 16 november 2000 delbetén-
kandet Allmannyttan pa 2000-talet - beslutsregler vid
forséljning av kommunala bostédder (SOU 2000:104).

Héarmed oOverldmnar kommittén slutbetdnkandet Allman-
nyttiga bostadsféretag och kommunernas boendeplanering
(SOU 2001:27).

Till betdnkandet fogas en gemensam reservation av Mikael
Odenberg (m), Ulla-Britt Hagstrom (kd) och Allan Widman
(fp) samt enskilda reservationer av Jan-Ake Ryberg (v) och
Rigmor Stenmark (c). Till betdnkandet fogas dven ett gemen-
samt sarskilt yttrande av ledamdterna Mikael Odenberg (m) och
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Allan Widman (fp) samt enskilda yttranden av ledamoten Ulla-
Britt Hagstrom (kd) och av experterna Bengt Owe Birgersson,
Per-Ake Eriksson och Par Svanberg.

Kommitténs uppdrag &r darmed slutfort.

Stockholm den 26 mars 2001

Borje Granlund

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

/UIf Ljungdahl
lan MacArthur

Jonas Schneider
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Sammanfattning

Uppdraget

Av sitt ursprungliga uppdrag har kommittén i enlighet med
tillaggsdirektiv prioriterat fem omraden: Kommittén skall sar-
skilt

1.

2.

utarbeta regler som klargdr nér ett bostadsforetag ar att anse
som allmannyttigt,

klarlagga de finansiella forutsattningarna for Gverlatelse m.m.
av kommunalt bostadsforetag eller bostadsbestand till andra
allménnyttiga bostadsforetag &n kommunala,

. ta stéllning till om hyresgéster eller andra bor tillforsékras

ratt till forkép av kommunala bostadsféretag eller bostads-
bestand,

. analysera kommunernas bostadsférsorjningsansvar och klar-

lagga om kommunerna behéver tillforas ytterligare instru-
ment for att fullgora detta ansvar, och

. sammanfatta vad kommittén har arbetat med och vad kom-

mittén inte har hunnit att redovisa.

Utgangspunkter

Bostadspolitiken har en avgorande betydelse for vélfardspoli-
tikens utformning, och &ar ett omrade dar staten och kom-
munerna har ett gemensamt ansvar. For att de bostadspolitiska
maélen skall uppnas forutsitts ett aktivt samhallsengagemang
bade fran staten och fran kommunerna. Staten skall svara for att

15
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legala och finansiella instrument finns tillgangliga fér bostads-
byggandet medan kommunerna har det 6évergripande ansvaret
for att bostadspolitiken verkstalls pa lokal niva.

Det dr angeldget att staten och kommunerna nu samordnar
sina atgarder for att med full kraft skapa och genomféra en
gemensam bostadspolitik som star i 6verensstimmelse med det
nationella mal som riksdagen antagit for bostadspolitiken. Den
langsiktiga malsattningen att astadkomma béade ytterligare
hyresratter och att bibehalla ett sjalvkostnadsalternativ pa hyres-
marknaden kan &ventyras utan stimulansatgarder fran stats-
makternas sida. Det &r mot den bakgrunden nodvandigt att om-
prova savél legala som ekonomiska instrument for att anpassa
den nationella och den lokala politiken till de forutsattningar
som nu rader. Speciellt eftersom bostadsforsorjningen ar en
mycket véasentlig del av kommunernas och regionernas infra-
struktur i ett tillvaxtperspektiv. Det finns saledes ett egen-
intresse hos kommunerna och ett 6vergripande nationellt
intresse hos staten av att det finns vél fungerande allménnyttiga
bostadsforetag i varje kommun och dérmed i varje del av landet.

Del I Allmannyttiga bostadsforetag
En lag om allmannyttiga bostadsforetag
Motiv for reglering

Statens intresse av en sdrskild lagstiftning for de allmannyttiga
bostadsforetagen motiveras bl.a. utifran hansynen till gallande
hyressattningssystem (bruksvardessystemet). Fran rattssaker-
hetssynpunkt forutsatter ett fungerande hyressattningssystem
en garanti for att de allmannyttiga bostadsforetagen driver verk-
samheten utan vinstsyfte och utifran en langsiktig sjalvkostnads-
princip. Ett sadant regelverk bidrar enligt kommitténs mening
till att tydliggora vilka foretag som enligt hyreslagen ar hyres-
normerande.

16
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Ett annat skal for ett sérskilt regelverk ér att det ar viktigt att
villkoren for allmannyttig bostadsverksamhet Kklargors, dvs. att
de allmannyttiga bostadsforetagen driver verksamhet under vissa
speciella forutsattningar: utan vinstsyfte och utifran en
langsiktig sjalvkostnadsprincip. Mojligheten att godkéinna ett
bostadsforetag som allmannyttigt upphorde fr.o.m. ar 1992.
Genom ett aterinférande av en ratt for allmannyttiga aktorer pa
bostadsmarknaden att godkdnnas som  allmédnnyttigt
bostadsforetag Okar mojligheterna for att det pa marknaden
bibehalls en tillrackligt stor allmannyttig sektor.

Ett ytterligare skal for en sérskild reglering om allméannyttiga
bostadsforetag ar att det darmed skapas en plattform for dels
framtida insatser gentemot kommuner som vill ta ett bostads-
politiskt ansvar eller &r beredda att utveckla hyresgasternas
inflytande 6ver det bostadsforetag de hyr av.

Definition av ett allmannyttigt bostadsforetag

Ett allménnyttigt bostadsforetag definieras i kommitténs forslag
som ett kommunalt bostadsféretag eller annat bostadsféretag
som drivs utan vinstsyfte och vars verksamhet primart innefattar
agande eller forvaltning av fastigheter som det ar upplatet
bostédder med hyresratt i. Att verksamheten drivs utan vinstsyfte
hindrar dock inte foretaget fran att lamna skalig utdelning pa
den del av grundkapitalet som &garen skjutit till kontant.
Allménnyttiga bostadsforetag skall strédva efter att erbjuda de
boende mojlighet till inflytande i foretaget.

Godkéannande som allménnyttigt bostadsforetag

Aktiebolag, ekonomisk forening eller stiftelse som uppfyller de
villkor som stélls upp i definitionen av allmannyttigt bostads-
foretag i den nya lagen, far efter anstkan godkannas som allman-
nyttigt bostadsforetag. Kommunala bostadsforetag liksom aktie-
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bolag, ekonomisk forening eller stiftelse som enligt aldre for-
fattning har godkants som allmannyttigt bostadsforetag skall vid
tidpunkten for lagens ikrafttradande anses vara godkanda som
allménnyttigt bostadsféretag enligt den nya lagen. Godkannande
som allmannyttigt bostadsféretag enligt den nya lagen skall
aterkallas om forutsattningarna for godkannandet inte ar upp-
fyllda eller om foretaget anméler att det inte ldngre onskar vara
allmannyttigt bostadsforetag. Fragor om godkannande och ater-
kallelse av godkédnnande som allménnyttigt bostadsforetag enligt
den nya lagen, provas av lansstyrelsen. Lansstyrelsens beslut far
overklagas till Boverket. Boverkets beslut far inte 6verklagas. Ett
allmannyttigt bostadsforetag skall varje ar till lansstyrelsen
lamna uppgift om beslutad utdelning och hur denna berdknats.

En sjalvkostnadsprincip for allmannyttiga bostadsféretag

En av de egenskaper som utmarker de allménnyttiga bostads-
foretagen &r att de drivs utifran en langsiktig sjalvkostnads-
princip. Detta &r en av grundvalarna for allmannyttig bostads-
verksamhet. Det finns dessutom atskilliga exempel pa att
kommuner fort 6ver vinstmedel fran kommunala bostadsforetag
till annan kommunal verksamhet. | praktiken innebdr det att
bostadsbolagets intdkter anvands till att bekosta verksamhet
inom andra kommunala ansvarsomraden; verksamhet som skall
finansieras av samtliga skattebetalande kommunmedlemmar och
inte enbart av hyresgastkollektivet. Detta férfarande hotar dess-
utom att underminera bruksvardessystemet och hela hyressatt-
ningssystemet, vilket kan fa negativa samhallsekonomiska
effekter. Kommitténs beddmning ar att det i lagen om
allménnyttiga bostadsforetag — utdver kravet att foretaget drivs
utan vinstsyfte — aven skall finnas en bestimmelse som gar ut pa
att foretagen drivs utifran en langsiktig sjalvkostnadsprincip.
Fragan om hur en sadan sjalvkostnadsprincip skall formuleras &r
dock inte okomplicerad och foreslas bli foremal for fortsatt
utredande.
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Analys av forutsattningarna for annan an kommun att
kdpa allméannytta

Kommitténs analys har lett till slutsatsen att det torde vara svart
att finna eller pavisa nagot storre intresse hos professionella
investerare for att investera i allmannyttig bostadsverksamhet.
Stotesten forefaller vara just det som utgor fundamentet for
allménnyttig verksamhet dvs. att verksamheten drivs utan vinst-
syfte och — i férlangningen — med utdelningsbegransningar. En
sadan &r ur investerarnas synvinkel inte acceptabel.

Det &r idag inte mdjligt att med sdkerhet faststélla intresset
hos de boende eller de exakta finansiella forutsattningarna vid
ett Overtagande av de boende. Kommittén d&r dock av
bedbmningen att det forslag till permanent lag om kooperativ
hyresrétt som ld&mnas av Utredningen om kooperativ hyresrétt i
SOU 2000:95 bor kompletteras med regler om forkopsrétt for
de boende.

Forkop av kommunalt bostadsbestand, m.m.

Kommittén foreslar att en foretradesordning vid forséljning av
kommunalt fastighetsbestand eller aktier i kommunalt bostads-
foretag regleras i lag. 1 forsta hand skall kommunen sélja till
annat allménnyttigt bostadsféretag. 1 andra hand skall kom-
munen sélja till en kooperativ hyresrattsforening av dgarmodell
som hyresgésterna bildat. Forst déarefter skall kommunen kunna
sdlja till bostadsrattsforening eller annan. Fragan om den
narmare utformningen av en reglering av foretrddesordningen
liksom fragan om priset vid forsaljning av kommunalt fastig-
hetsbestand kan eller bor regleras, foreslas bli foremal for ytter-
ligare analyser och 6Overvdganden inom ramen for en sarskild
utredning.

Nar det galler fragan om att forhindra eller forsvara ombild-
ning av kooperativ hyresratt till bostadsratt gér kommittén
bedbmningen att foreningslagens regler om likvidation — i
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kombination med de regler om Overlatelse av foreningens hus
som foreslas av Utredningen om kooperativ hyresratt — utgor ett
tillrackligt skydd for den kooperativa hyresrattsforeningen och
dess hyresgaster. Att helt forhindra att en kooperativa hyres-
rattsforeningar upphor och blir bostadsrattsféreningar bedéms
inte vara meningsfullt. Férmogenhetséverforingar fran kommu-
nen till det privata bor 16sas avtalsvdagen, dar kommunen som
forutsattning for forsaljning till den kooperativa hyresrattsfore-
ningen, stéller krav pa ytterligare villkor i foreningens stadgar
for frivillig likvidation.

Boendeinflytande och inflytande i bostadsforetagen

Enligt kommitténs uppfattning ar det av storsta vikt att hyres-
gasterna i de allmannyttiga bostadsforetagen far ett okat infly-
tande. Fragor om boendeinflytande och okat inflytande i
bostadsforetagen har kommittén med hénsyn till den priorite-
ring som foljer av kommitténs tilldggsdirektiv inte arbetat med.
Kommittén foreslar att regeringen tillsatter en sarskild
utredning med uppdrag att ndarmare analysera de forslag som
lamnades av Utredningen om allmannyttan och bruksvérdet i
SOU 1999:148 samt aven i ovrigt analysera och ldmna forslag
som leder till ©kat boendeinflytande och inflytande i
bostadsforetagen. Utredaren bor ges i uppdrag att beakta den
Overenskommelse om utveckling av hyresboendet som traffades
den 25 januari 2001 mellan Hyresgéasternas Riksférbund,
Sveriges Fastighetségareférbund och SABO.

Fortsatt utredande av bostadspolitiska fragor

Kommittén foreslar sammantaget att foljande frdgor kommer
under fortsatt analys och 6vervdganden inom ramen for en
sérskild utredning.

En sjélvkostnadsprincip for allménnyttiga bostadsforetag,
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mojligheten att dela ut vinst i efterskott,
uttkade mojligheter till fonderingar,
reglering av forképsordning m.m., och
utdkat boendeinflytande m.m.

Del 1l Kommunernas boendeplanering

Den enskildes ratt till bostad och kommunens ansvar for
boendeplanering

Kommitténs forslag och bedomningar i dessa fragor utgar fran
dels en redovisning av géllande ansvarférdelning mellan stat och
kommun, dels en aktuell bild av laget pa bostadsmarknaden, dels
uppfoljningar av hur olika bostadspolitiska verktyg anvands i
kommunerna.

Kommitténs kommunkontakter i bostadsforsorjningsfragor
ger foljande bild:

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

socialtjdnstens arbete med forturer och med sociala, eller
kommunala, kontrakt blir allt tyngre, samarbetet i manga
kommuner gar trogt, fraimst med privata fastighetsagare men
aven med kommunens eget bostadsforetag,

staten kan st6dja kommunernas arbete genom att sprida goda
exempel och genom att stbdja nya initiativ med stimulans-
bidrag..

Kommunen har — mycket kortfattat — f.n. foljande verktyg for
bostadssocial verksamhet inom ramen for sin boendeplanering
och sina insatser enligt plan- och bygglagen, socialtjanstlagen
och lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar:
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Bostadsformedling, dvs. antingen egen bostadsférmedling
med fortursregler eller genom en samverkan med flera
fastighetsdgare eller med en privat bostadsférmedling,
samverkan med ett kommunégt bostadsbolag, antingen nér
bolagets uthyrningsverksamhet samverkar med socialforvalt-
ningen eller nar &gardirektiv till féretaget ger fortursregler,
frivillig samverkan med privata fastighetsdgare, t.ex. genom en
samordningsgrupp med kommunens storre fastighetségare
och socialférvaltningen for anvisning av hyreslagenheter med
fortur,

villkor i exploaterings- eller markdverlatelseavtal, t.ex. krav pa
hyresratt som upplatelseform i en del av produktionen, krav
pa anvisningsratt for en andel av ldgenheterna i alla upp-
latelseformer och krav pa visst antal bostader for sarskilda
behov, i insprangda lagenheter eller i hela hus inom ett
projekt,

eget dgande av bostdder - antingen bostader fér sarskilda
behov som byggs i egen regi eller inkop av bostadsrétter eller
smahus for uthyrning och

aktiv markpolitik och boendeplanering, ddr kommunen fér en
langsiktig markpolitik integrerad med planering for utbygg-
nad och utveckling av kommundelar och bostadsomraden.

De bostadspolitiska medel som kommunerna redan férfogar
Over &r tillrackliga, men kommunerna bor anvanda dem béttre
och oftare. Kunskap om medlen fér lokal bostadspolitik har
glomts bort under 1990-talets ar med lagt byggande och éver-
skott pa bostadsmarknaden. Samordningen av bostadsfragor
brister ofta inom kommunerna. | bl.a. socialtjanstens arbete med
boende for svaga grupper efterfragas okat erfarenhetsutbyte och
goda exempel. Motsvarande behov uttrycks i frdiga om metod-
utveckling for boendeplanering.

Kommittén har mot bakgrund av sina undersékningar och
kommunkontakter gjort bedémningen att kommunernas be-
fogenheter, roll och ansvar kan behdva fortydligs i tva avseenden
och foreslar darfor:
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dels att Boverket, Socialstyrelsen och ladnsstyrelserna ges i
uppdrag att kartlagga vissa boendefragor i socialtjansten. Det
galler hur bostadsfragor for hushall som inte kan fa en bostad pa
egen hand pd den Oppna bostadsmarknaden hanteras inom
socialtjansten. Med utgangspunkt fran resultatet av denna
kartlaggning boér analyseras om kommunerna behdéver tillféras
ytterligare bostadspolitiska verktyg i sitt boendesociala arbete.
Boverket och Socialstyrelsen ges i uppdrag att med utgangs-
punkt fran resultatet av kartlaggningen i samrad med kommu-
nerna sprida goda exempel pa hur kommunerna kan arbeta med
att ordna bostad till utsatta grupper.

dels att lagen om kommunernas bostadsforsérjningsansvar
kompletteras med en regel om att kommunfullmaktiges beslut
om kommunala riktlinjer for bostadsforsorjning skall fattas
genom ett sarskilt beslut av kommunfullmaktige minst en gang
per mandatperiod.

Kommittén beddmer att en bostadsanvisningsratt for den
allménna bostadsmarknaden inte bor inféras nu trots problem
pa lokala bostadsmarknader, sarskilt sddana med brist pa
bostdder. Ett viktigt skal &r en utbredd tveksamhet i
kommunerna. Ett stéllningstagande bor avvakta kommunernas
forsok de narmaste aren att na frivilliga 6verenskommelser med
lokala fastighetségare. Det galler inte minst i kommuner dar
beslut fattas om att inratta en obligatorisk bostadsférmedling
enligt lagen om kommunernas bostadsforsérjningsansvar.

Utvecklingen av utsatta gruppers boende inger stark oro och
bor foljas noggrant. Goda skél finns att redan nu allvarligt 6ver-
vdga nagon form av anvisningsratt for socialtjansten, for bade
forturer och sociala, eller kommunala, kontrakt, sérskilt i orter
med bostadsbrist. Ett 6kat medvetande behdvs bland alla fastig-
hetsagarekategorier, bade allmannyttiga och privata, om vikten
av att aktivt samarbeta for att klara utsatta gruppers boende
genom bl.a. férturer och sociala, eller kommunala, kontrakt.
Kommittén férordar dock inte att en anvisningsratt for
socialtjansten infors nu. Aven i detta fall anser kommittén att
effekter av foreslagna statliga insatser bor avvaktas och att par-
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ternas agerande pa bostadsmarknaden de nirmaste aren bor
beaktas.

Former for de privata fastighetsagares medverkan i bade
bostadsformedling och bostadsanvisning bor vid sidan av ev.
Overenskommelser med kommunen dokumenteras lokalt som en
vardefull komplettering av de riktlinjer om god sed som antagits
av Fastighetsdgareforbundet. De allméannyttiga féretagens med-
verkan bade i den generella bostadsformedlingen och i arbetet
med socialtjansten bor underlattas genom é&gardirektiv fran
kommunen.

Boendesociala beredningens arbete

Boendesociala beredningen tillsattes av regeringen i juni 1998
med uppdrag att folja utvecklingen pa det bostadssociala om-
radet och foresla atgarder for att stodja sarskilt utsatta grupper
pa bostadsmarknaden. Beredningen skulle som underlag for sina
bedbmningar och forslag gora en bostadssocial kartlaggning av
situationen pa bostadsmarknaden. Beredningen, som skulle ha
varit verksam till och med utgéngen av ar 2000, 6vergick i januari
2000 i Allbo-kommittén, som tog Over storre delen av bered-
ningens uppdrag.

Beredningen hade som led i sitt arbete omfattande
kommuner, myndigheter och andra utredningar och bestéllde ett
stort antal underlag om bostadsmarknad och bostadspolitik,
sarskilt boendesocial fragor. Bl.a. tog Boverket pa beredningens
uppdrag fram en boendesocial kartlaggning av utvecklingen for
hushéllen under perioden 1989-97. Beredningens undersokte
vidare bostadspolitiken i England och Nederlanderna. Tva
slutsatser drogs om allménnyttans roll. En valfungerande
allménnytta av tillracklig omfattning ar av stor betydelse for att
manniskor med behov av stod ska fa goda boendeforhallanden.
Det kan vidare vara vérdefullt att tillféra bostadsmarknaden
privata allménnyttiga aktérer vid sidan av de kommunala.
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Tva siarskilda deluppdrag till beredningen redovisades till
regeringen den 1 juni 1999 i betdnkandena Oseridsa bostads-
formedlare (SOU 1999:71) och Boendesaociala effekter av kon-
kurser och rekonstruktioner (SOU 1999:72).

Del 111 Ovrigt
Konsekvenser av kommitténs forslag

For bostadsmarknaden i stort och for de allmannyttiga
bostadsforetagen

Ett genomférande av forslaget till lagen om allménnyttiga
bostadsforetag klargor forutsattningarna for allmannyttig verk-
samhet pa bostadsmarknaden. Att dessa gors tydliga ar viktigt
eftersom de allmannyttiga bostadsforetagen med ideella for-
tecken konkurrerar pa en konkurrensutsatt bostadsmarknad.
Forslagen om fortydliganden nar det galler innebdrden av
bistdnd i form av bostad enligt socialtjanstlagen, om privata
fastighetsdgares frivilliga medverkan i bostadsférmedling och
bostadsanvisning och om en kommunal bostadsanvisningsratt
som villkor for statligt stod, bér bidra till minskad segregation
pa bostadsmarknaden och till att de allmannyttiga bostadsfore-
tagen avlastas en del av det oproportionerligt stora ansvar de ofta
tagit for de socialt mest utsatta grupperna pa bostadsmarknaden.

For kommunerna

Ett genomforande av kommitténs lagforslag bidrar till att tyd-
liggora forutsattningarna for kommunal verksamhet pa bostads-
omradet och att oka mojligheterna for kommunmedlemmarna
att folja forvaltningen av de kommunala bostadsforetagen.
Forslagen om kommunernas boendeplanering far konsekven-
ser bara for de kommuner som inte redan antar riktlinjer for
bostadsforsorjning i fullmaktige genom ett sérskilt beslut minst
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en gang per mandatperiod. For kommuner som behandlar fragan
mer séllan blir féljden att bostadsfragorna oftare blir foremal for
politisk debatt i kommunens hdgsta beslutande organ. For kom-
muner som inte fattar ett sérskilt fullmaktigebeslut om rikt-
linjerna for bostadsforsérjning innebdr forslaget att debatten i
fullméktige i fortsattningen fokuseras mer pa bostadsfragor och
att den inte riskerar att dverskuggas av t.ex. plan- eller infra-
strukturfragor. Det galler &ven kommuner som ofta behandlar
bostadsfragor, men gor det som en del i behandlingen av andra
fragor.

Konsekvenser for bruksvardessystemet

Kommitténs forslag till lag om allménnyttiga bostadsforetag
paverkar i grunden inte bruksvardessystemet. Forslaget far dock
den effekten att det 6ppnas fér en breddning av basen for sys-
temet, dvs. en 6kning av antalet jamfdrelseobjekt.

Ekonomiska konsekvenser

Enligt kommitténs bedémning &r de kostnader som forslaget till
lag om allmannyttiga bostadsféretag foranleder hos lansstyrel-
serna och Boverket inte vara storre &n att de ryms inom ramen
for befintliga anslag. De forslag som lamnas om vissa krav pa
periodicitet och formalitet rérande kommunala riktlinjer for
boendeplanering, medfér enligt kommitténs bedémning inga
Oka offentliga utgifter. Enligt kommitténs bedémning medfér
inte heller Ovriga forslag i kapitlet nagra Okade offentliga
utgifter.
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Kommitténs forslag i relation till befintlig lagstiftning och
EG-ratten

Det foreslagna regelverket tar sin utgangspunkt i kommunal-
lagen och ar siledes forenligt med dessa bestammelser. Det
foreslagna regelverket ger inte de allménnyttiga bostads-
foretagen nagra konkurrensfordelar pa marknadsmarknaden och
torde darfor inte komma i konflikt med EG-ritten pa
konkurrensomradet. Foretagen forutsatts bedriva ekonomisk
verksamhet pa en marknad i konkurrens med Ovriga aktorer,
vilka i stor utstrdckning arbetar i aktiebolagets form. Det fore-
slagna regelverket &r forenligt med reglerna i aktiebolagslagen,
foreningslagen och stiftelselagen.
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Forfattningsforslag

1 Forslag till
lag (2002:000) om allméannyttiga bostadsforetag

Harigenom foreskrivs foljande.

Allménnyttiga bostadsforetag

18 Med allmannyttigt bostadsforetag avses i denna lag ett
kommunalt bostadsféretag, eller ett annat bostadsforetag som
drivs utan vinstsyfte och har till huvudsaklig uppgift att forvalta
fastigheter vari upplats bostiader med hyresrétt.

Att foretaget drivs utan vinstsyfte hindrar dock inte att det
lamnar skalig utdelning pa den del av grundkapitalet som &garen
skjutit till kontant.

Regeringen skall meddela ndrmare foreskrifter om hogsta till-
laten utdelning.

2 § Allmannyttigt bostadsforetag far drivas i form av aktiebolag,
ekonomisk forening eller stiftelse.

Om inget annat framgar av denna lag galler for sddana foretag
det som foreskrivs i aktiebolagslagen (1975:1385), lagen
(1987:667) om ekonomiska foreningar respektive stiftelselagen
(1994:1220).

For kooperativ hyresréattsférening som godkanns som allmén-
nyttigt bostadsféretag enligt denna lag galler om inget annat
framgar av denna lag aven lagen (2001:000) om kooperativ
hyresratt.
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3 8 Allménnyttiga bostadsforetag skall stréva efter att erbjuda
hyresgéasterna mojlighet till boendeinflytande och inflytande i
foretaget.

4 8§ Allmannyttigt bostadsforetag skall skriftligen varje ar till
lansstyrelsen lamna uppgift om beslutad utdelning och hur
denna beréknats.

Godkannande som allmannyttigt bostadsforetag

58 Foretag som uppfyller forutsattningarna i 1 § forsta stycket
och 2 8 forsta stycket skall efter ansokan godké&nnas som all-
mannyttigt bostadsforetag.

6 8 Godkannande som allménnyttigt bostadsforetag enligt
denna lag skall aterkallas, om foretaget inte uppfyller de krav
som stalls i 18§ forsta stycket och 2 § forsta stycket eller om
foretaget anméler att det inte langre vill vara allménnyttigt
bostadsforetag.

7§ Fragor om godkéannande och aterkallelse av godkannande
som allménnyttigt bostadsforetag enligt denna lag prdvas av
lansstyrelsen.

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

Sarskilt om kommunala bostadsforetag

8 8 Om kommunala bostadsforetag finns bestimmelser i kom-
munallagen (1991:900). Om allmanhetens ratt att ta del av hand-
lingar hos vissa kommunala foretag finns bestdmmelser i 1 kap.
9 § sekretesslagen (1980:100).
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Overgangs- och ikrafttradandebestammelser

Foéretag som enligt férordningen (1986:694) om handldggning,
forvaltning, m.m. av bostadslan och rantebidrag eller motsva-
rande dldre bestdmmelser dr godként som allmannyttigt bostads-
foretag skall vid den tidpunkt denna lag trader i kraft anses vara
godként som allménnyttigt bostadsforetag enligt denna lag.
Aven kommunalt bostadsforetag skall vid den tidpunkt denna
lag trader i kraft anses vara godkant som allménnyttigt bostads-
foretag enligt denna lag.
Denna lag trader i kraft den 1 juli 2002.

31



Forfattningsforslag SOU 2001:27

2 Forslag till
lag om andring i lagen (2000:1383) om
kommunernas bostadsférsérjningsansvar

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

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

18
Varje kommun skall planera bostadsférsorjningen i syfte att
skapa forutsattningar for alla i kommunen att leva i goda
bostader och for att framja att dndamalsenliga atgarder for
bostadsforsérjningen forbereds och genomférs.

Vid planeringen av bostadsférsorjningen skall kommunen, om
det behdvs, samrdda med andra kommuner som berors av
planeringen.

Riktlinjer for bostadsfor- Riktlinjer for bostadsfor-
sorjningen skall antas av soOrjningen skall antas av
kommunfullméktige. kommunfullméktige minst en

gadng per mandatperiod genom
ett sarskilt beslut.

Denna lag trader i kraft den
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1 Inledning

1.1 Det tidigare arbetet

Kommitténs uppdrag enligt huvuddirektiven (se bilaga 1) kan
sammanfattas i foljande fyra punkter; (i) att vardera de forslag
om olika verksamhetsformer for icke vinstdrivande foretag som
lamnats av Utredningen om allménnyttan och bruksvérdet i dis-
kussionsbetankandet P& de boendes villkor — allmannyttan pa
2000-talet (SOU 1999:148), (ii) att utarbeta en komplett lag-
reglering och de forfattningsandringar i Ovrigt som &r nod-
vandiga, om kommitténs 6vervaganden leder till att det behdvs
ett nytt regelverk for denna typ av foretag, (iii) att i det nya
regelverket sékerstélla att hyresgasterna i de allmédnnyttiga
bostadsforetagen kan fa mojlighet till ett okat inflytande an-
tingen inom ramen for ett fortsatt kommunalt dgande eller
genom nya verksamhetsformer déar hyresgésterna ges mojlighet
att gemensamt dga foretagen, (iv) att fullfélja merparten av
Boendesociala beredningens arbete med att folja utvecklingen pa
det bostadssociala omradet och kunna lamna forslag till atgarder
for att stodja sarskilt utsatta grupper pa bostadsmarknaden.

1.2 Delbetankandet

| delbetdankandet Allmannyttan pa 2000-talet - beslutsregler vid
forséljning av kommunala bostader (SOU 2000:104) lamnar
kommittén forslag till sarskilda beslutsregler vid Overlatelser
(forsaljningar och andra frivilliga avhéndelser) av aktier eller an-
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delar i ett kommunalt bostadsféretag, av bostdder som dgs av ett
kommunalt bostadsforetag eller av bostader som dgs av kommu-
nen. Dessutom redovisas inriktningen av kommitténs fortsatta
arbete sa att forslaget om sarskilda beslutsregler kan sittas in i
ett bredare sammanhang.

1.3 Tillaggsdirektiven

Kommittén fick genom tillaggsdirektiv (se bilaga 2) i uppdrag
att i sitt fortsatta arbete prioritera bl.a. utformningen av en
sérskild lagstiftning for de allmannyttiga bostadsféretagen och
analysen av kommunernas bostadsforsérjningsansvar.
Kommittén fick dven forldngd tid att slutfora uppdraget till den
15 mars 2001.

Bakgrunden till tilliggsdirektiven var bl.a. en skrivelse fran
kommittén till regeringen den 26 oktober 2000 ddar kommittén
dels begérde forlangd tid for sitt uppdrag till den 15 mars 2001,
dels redovisade ett forslag till prioriteringar av sitt uppdrag.

Enligt tillaggsdirektiven skall kommittén i det fortsatta
arbetet prioritera vissa arbetsuppgifter, varvid kommittén
sérskilt skall (i) utarbeta regler som klargor néar ett
bostadsforetag &r att anse som allmannyttigt, (ii) klarldgga de
finansiella forutsattningarna for Gverlatelse m.m. av kommunalt
bostadsforetag eller bostadsbestand till andra allmannyttiga
bostadsforetag &n kommunala, (iii) ta stéllning till om
hyresgaster eller andra bor tillforsakras ratt till forkop av
kommunala bostadsforetag eller bostadsbestand, (iv) analysera
kommunernas bostadsforsorjningsansvar och klarligga om
kommunerna behdver tillforas ytterligare instrument for att
fullgora detta ansvar, och (v) sammanfatta vad kommittén har
arbetat med och vad kommittén inte har hunnit att redovisa.

Kommittén skall enligt tilliggsdirektiven vidare kostnads-
berdkna samtliga forslag. De ekonomiska konsekvenserna for
saval statsbudget som for hyresgasterna och andra aktorer pa
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hyresmarknaden skall framga. Om fdrslagen leder till kostnads-
okningar skall kommittén lamna forslag till finansiering.

1.4 Arbetets genomférande

Efter delbetdnkandets Gverldmnade den 26 november 2000 har
kommitténs arbete utgatt fran den prioritering som regeringen
gor i tillaggsdirektiven. Den sndva tidsram som kommittén efter
delbetidnkandet haft till forfogande — drygt tre manader — har
inte medgett avsteg fran denna prioritering annat an i
undantagsfall. De delar av det ursprungliga uppdraget dar
kommittén ser sérskilt behov av framtida insatser rér framforallt
boendeinflytande och hyresgésternas inflytande i
bostadsforetag. Denna fraga berors i kapitel 5.

Kommittén har efter delbetdnkandet sammantratt sju ganger.
Kommitténs sekretariat har darutdver haft diskussioner i olika
sakfragor med saval kommitténs egna som externa experter.
Kommitténs sekretariat har vidare haft ett stort antal kontakter
med kommuner, myndigheter och andra som kunnat bidra i de
olika sakfrdgorna. Kommittén har lagt ut visst kartlaggnings-
och analysarbete pa utomstdende konsulter. I den man redo-
visningen av respektive arbete har bedémts ha sarskilt intresse
for kommitténs forslag eller for den fortsatta debatten aterfinns
redovisningen som bilaga till detta betdnkande.

15 Utgangspunkter for kommitténs arbete

| detta avsnitt redovisar kommittén de dvergripande varderingar
och utgangspunkter som legat till grund for arbetet och de
overvaganden som gors i betankandet. Utgangspunkterna berors
aven i det foljande men har har samlats.
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1.5.1 Bostadspolitiken — ett gemensamt ansvar for stat
och kommun

Bostadspolitiken har en avgdrande betydelse for valfards-
politikens utformning, och ar ett omrade dar staten och kom-
munerna har ett gemensamt ansvar. Det aligger enligt rege-
ringsformen det allménna sdrskilt att trygga ratten till bostad
(1 kap. 2 § andra stycket). De mal som idag géller for bostads-
politiken antogs av riksdagen, pa forslag av bostadsutskottet,
varen 1998. Bakgrunden till detta var i korthet foljande. I den
bostadspolitiska propositionen (prop. 1997/98:119) som lades
fram varen 1998 redovisade regeringen sin bedémning av hur det
overgripande malet for bostadspolitiken borde formuleras.
Nagot forslag lamnades dock inte till riksdagen pa denna punkt.
I sin behandling av propositionen fann dock utskottet att mal-
sattningen, sadan den formulerades i propositionen, hade i stort
sett samma lydelse som den som éaterfanns i den bostadspolitiska
utredningen (se betdnkandet Bostadspolitik 2000 [SOU
1996:156]). Bakom utredningens forslag i denna del stod
foretrddare for samtliga riksdagspartier med undantag for
Moderata samlingspartiet. Det fanns enligt utskottets mening
mot denna bakgrund goda skél for riksdagen att ansluta sig till
den malformulering som forts fram i propositionen. Enligt
utskottet var det en styrka med en bred uppslutning kring dessa
mal (se bet. 2000/01:BoU1). Det innebér att de bostadspolitiska
malen i dag formuleras pa foljande satt.

Bostaden dr en social rattighet och bostadspolitiken skall skapa
forutsattningar for alla att leva i goda bostader till rimliga kostnader
och i en stimulerande och trygg miljé inom ekologiskt hallbara
ramar. Boendemiljon skall bidra till jamlika och vardiga
levnadsforhallanden och sarskilt framja en god uppvéxt for barn och
ungdomar..

For att de bostadspolitiska malen skall uppnas forutsitts ett
aktivt samhallsengagemang bade fran staten och fran
kommunerna. Staten skall svara for att legala och finansiella

36



SOU 2001:27 Inledning

instrument finns tillgdngliga for bostadsbyggandet medan
kommunerna har det Overgripande ansvaret for att
bostadspolitiken verkstalls pa lokal niva.

Som en foljd bl.a. av det statsfinansiella laget under 1990-talet
minskade staten sitt engagemang i bostadspolitiken och &ndrade
darigenom de legala och finansiella ramarna fér kommunernas
bostadspolitiska arbete pa ett avgorande sitt. De statliga
bostadssubventionerna har skurits ner och en rad avregleringar
har genomforts. En tidigare stabil och forutsagbar marknad med
nyproduktion i fokus har darmed ersatts med en annan och
mindre forutségbar situation med en hég grad av marknads-
styrning.

Det har under senare ar blivit allt tydligare att manga kom-
muner inte formar eller velat axla sitt bostadspolitiska ansvar.
Avvecklingen av de statliga subventionerna och det allmanna
kommunalekonomiska laget under 1990-talet har ofta lett till att
bostadspolitiken getts 1ag prioritet pd den kommunalpolitiska
agendan i konkurrensen med andra ansprdk pa kommunerna.
Det demografiska trycket pd kommunal service 6kade namligen
under 1990-talet. Dessutom har nya uppgifter fér kommunerna
tillkommit genom lagstiftning. Flertalet kommuner har idag
relativt svag ekonomi. Bostadsbyggande kan innebédra kom-
munalekonomiska pafrestningar. Ofta havdas att dessa pafrest-
ningar inte beaktas i tillracklig grad i géllande system for transfe-
reringar till kommunerna. Samtidigt med denna utveckling har
en kraftig forandring skett av vissa kommuners bostadspolitiska
ambitioner vilket bl.a. inneburit utférséljning av allmannyttiga
bostédder och bostadsforetag. Detta har framfor allt skett i till-
vaxtregionerna. Sammantaget har ovanstaende faktorer paverkat
den praktiska utformningen av bostadspolitiken kraftigt.

Tillkommer gor dessutom den omfattande befolkningsom-
flyttning mellan olika regioner och den bristfélliga konkurrensen
inom byggsektorn, som domineras av ett fatal stora bygg- och
materialforetag, vilket har ocksa bidragit till att kommunernas
mojligheter att pa egen hand fullfélja sin bostadspolitiska roll
forsvarats.
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1.5.2 Kommunernas boendepolitik och de allméannyttiga
bostadsféretagen

I den ansvarsfordelning som géller mellan stat och kommun
svarar kommunerna for att de bostdder som behdvs kan erbjudas
kommunens invanare. Ansvaret for att bygga och forvalta
bostader kan ligga saval pa privata byggherrar som pa kom-
munala bostadsforetag.

Kommittén anser att den lokala bostadsmarknaden i kom-
munerna bor praglas av mangfald. Det bor finnas bostader med
olika upplatelseformer, dvs. saval allméannyttig och privat hyres-
ratt som bostadsratt och &ganderdtt, i en kommun och dess olika
delar. For att uppna méangfald pa bostadsmarknaden &r det vik-
tigt att kommunen langsiktigt planerar for boendet.
Tillsammans med en allsidig sammanséittning av bostads-
marknaden &r detta av strategisk betydelse for att astadkomma
nodvéandig rorlighet pa bostadsmarknaden och darigenom skapa
forutsattningar for bl.a. unga och nyinflyttade att fa tillgang till
bostad. For att dessa forutsattningar skall kunna uppfyllas krévs
bl.a. att tillgdngen till hyresréatter ar god.

Hyresratten & en mycket flexibel boendeform som &r
tillganglig utan krav pa kontantinsats. Hyresratten kan dessutom
avtradas enkelt vilket &r viktigt for att mota den allt storre
rorligheten pa arbetsmarknaden. Valfrihet i fraga om utbild-
ningsort och ett 6kat internationellt utbyte talar for att det dven
framover kommer att finnas stor efterfragan pa hyresratter. Brist
pd hyresratter kan sdledes forhindra onskvard rorlighet pa
arbetsmarknaden och dédrmed h&mma tillvéxten. Vidare prio-
riteras hyresrdtten av flera grupper, bl.a. yngre. FOor denna och
andra grupper ar mojligheten till egen bostad starkt beroende av
om bostader med hyresritt finns. Manga manniskor, framforallt
aldre, efterfragar hyresratt pd grund av att den utgor en
boendeform med hdg servicegrad. |1 undersékningar som gjorts
av Boverket pa uppdrag av kommittén visar det sig dessutom att
hyresrétten som boendeform tar ett storre socialt ansvar &n
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andra boendeformer, sarskilt géller detta de kommunalt allmén-
nyttiga bostadsforetagen.

Enligt kommitténs direktiv dr val forvaltade bostadsftretag
som drivs utan vinstsyfte och som ér 6ppna for alla ett grund-
laggande inslag i den svenska bostadspolitiken. Det maste dven i
framtiden finnas fastighetsagare som i séarskilt hog grad star for
ansvarstagande och langsiktighet och som bedriver sin verk-
samhet utan vinstsyfte. Direktiven anger ocksa att de kommun-
agda allmannyttiga bostadsforetagen ar ett mycket betydelsefullt
verktyg for kommunerna nar dessa skall uppfylla sitt ansvar
inom bostadsforsérjningens omrade.

Kommittén delar dessa bedémningar. Det maste aven i fram-
tiden finnas aktorer som kan erbjuda bostader till sjalvkostnad.
Forutsattningarna for kommunernas bostadspolitiska arbete —
och darmed den langsiktiga samhallsutvecklingen — kan under-
lattas vasentligt om kommunerna har tillgang till ett eget
bostadsforetag. En kommun har stérre maojligheter att initiera
nyproduktion av bostader och paverka boendemiljéer om den
har tillgang till ett stabilt bostadsforetag som kan svara for
produktionen och forvaltningen.

1.5.3  En séarskild lagstiftning om allmannyttiga
bostadsforetag

Kommittén har enligt sina tilliggsdirektiv i uppdrag att
prioritera utformningen av en sarskild lagstiftning for de
allmannyttiga bostadsforetagen, dvs. saval kommunagda
bostadsforetag som andra bostadsforetag som drivs utan
vinstsyfte. Statens intresse av en sarskild lagstiftning for de
allmannyttiga bostadsféretagen motiveras bl.a. utifran hansynen
till hyressattningssystemet. Ett fungerande hyresséttningssystem
forutsatter att det finns ett allmannyttigt bostadsforetag pa i
princip varje lokal bostadsmarknad och att fdretagets
marknadsandel inte ar obetydlig. Det ligger saledes i statens
intresse att kommunerna behaller sina bostadsforetag. Fran
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rattssdkerhetssynpunkt forutsatter ett fungerande
hyressattningssystem en garanti for att de allméannyttiga
bostadsforetagen driver verksamheten utifran en langsiktig
sjalvkostnadsprincip. Av denna anledning behdvs ett tydligt
regelverk som klargdr forutsdttningarna for allmannyttig
verksamhet pa bostadsmarknaden, dvs.

att verksamheten drivs utifrdn en langsiktig sjalvkostnads-
princip och

att foretagen inte delar ut vinst annat &n i begrdnsad om-
fattning (i kommitténs forslag faststélls avkastningsbegrans-
ningen arligen av regeringen).

Ett sadant regelverk bidrar enligt kommitténs mening till att
tydliggora vilka foretag som enligt hyreslagen &r hyres-
normerande. Enligt kommitténs mening ar det utifran vad som
nu sagts rimligt och nédvandigt att staten bidrar till att det dven
framdeles bibehalls en omfattande allméannyttig hyresstock och
att det byggs nya allménnyttiga hyresratter for att dérmed
vidmakthalla ett fungerande hyressattningssystem.

Ett annat skal for ett sérskilt regelverk ar att det ar viktigt att
villkoren for allmannyttig bostadsverksamhet Kklargors, dvs. att
de allménnyttiga bostadsforetagen driver verksamhet under vissa
speciella forutsattningar: utan vinstsyfte och utifran en
langsiktig sjalvkostnadsprincip.

Ett ytterligare skal for en sérskild reglering om allménnyttiga
bostadsforetag ar att det ddrmed skapas en plattform for fram-
tida insatser gentemot dels kommuner som vill ta ett bostads-
politiskt ansvar, dels allménnyttiga bostadsforetag som ér be-
redda att utveckla hyresgasternas inflytande over féretaget.
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1.5.4 Kommunernas bostadsférsdrjningsansvar och ratten
till bostad

Kommittén skall enligt sina tillaggsdirektiv prioritera en analys
av kommunernas bostadsforsorjningsansvar och klarlagga om
kommunerna behdver tillforas ytterligare instrument for att
fullgbra detta ansvar. Bakgrunden till detta &r bl.a. ett otill-
rackligt bostadsbyggande i tillvéxtregionerna som lett till att det
blivit allt svarare att fd tag i en bostad for samtliga bostads-
sokande och i synnerhet for utsatta grupper. Detta hardnande
klimat har kommit att gélla oavsett utbudet pa den lokala
bostadsmarknaden. Regeringen framhaller i kommitténs ur-
sprungliga direktiv att det i kommunernas grundldggande ansvar
for bostadsforsorjningen pa lokal niva ingar att erbjuda bostader
aven till hushall som sjalva har svart att gora sig gallande pa
bostadsmarknaden. Kommunerna maste darfor ha tillgang till
bostadder for att bl.a. tillgodose bostadsbehov av sociala skal.
Detta kan ske genom medverkan fran bade de allmannyttiga
bostadsforetagen och 6vriga aktorer pa marknaden.

Kommitténs stravan i detta arbete har varit dels att frdmja
debatt och ansvarstagande lokalt i boendepolitiken, dels att peka
pa statliga och kommunala atgéarder for att forbattra stodet for
de hushall som moter de storsta svarigheterna pa bostads-
marknaden. Kommittén har i denna del samratt med bl.a. Kom-
mittén for hemlosa (S 1998:09).

1.5.5 Behovet av en sammanhallen bostadspolitik pa
nationell och lokal niva

Bostadsmarknaden préglas idag av dubbla obalanser. Bestaende
bostadsoverskott finns i vissa regioner med svag ekonomisk
utveckling samtidigt som bostadsbristen &r tilltagande i tillvéxt-
regionerna. Bostadsbristen inom vissa tillvéxtregioner ar allvarlig
inte bara for regionerna sjélva utan dven for hela landets fortsatta
utveckling. Prelimindra resultat fran arets bostadsmarknadsenkat
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visar enligt Boverket pa en betydande 6kning av antalet kom-
muner som redovisar bostadsbrist. Kommitténs uppfattning ar
att bl.a. denna situation innebar att det mer dn nagonsin kravs en
nationellt och lokalt sammanhallen bostadspolitik.

Bristorternas bostadsmarknad ar nu sa anstrangd att man-
niskor fran andra delar av landet i praktiken stangs ute. Om-
fattningen pa bostadsbyggandet i dessa regioner har under
méanga ar legat under den nddvéandiga nivan. Rorligheten pa
bostadsmarknaden blir allt ldgre. Féretag som finns i dessa
regioner har allt svarare att rekrytera kompetent personal, vilket
aventyrar tillvéxten. Samtidigt kan kommuner med ett omfattan-
de overskott av bostdder komma att stéllas infor 6verméktiga
ekonomiska ataganden till foljd av det ansvar de tidigare tagit for
att bygga bostader och infrastruktur for néringslivets behov.
Samtidigt kan den befolkningsomflyttning som vi nu upplever
krava nya arbetssatt i manga kommuner med inriktning mot
lokala resurser och manniskors varderingar for att skapa sa goda
forutsattningar som majligt. Staten har visserligen medverkat till
att underldtta den hittillsvarande anpassningen av kommunal
verksamhet och av bostadsmarknaden i dessa kommuner genom
Kommundelegationen och Bostadsdelegationen. Kommittén gor
andd bedomningen att ytterligare atgarder behover Overvégas
inom en rad politikomraden.

1.5.6 Slutsats

Kommittén &r av den asikten att de forslag, bl.a. om en sarskild
lagstiftning for allménnyttiga bostadsforetag, som laggs fram i
detta betinkande maste kompletteras med stimulansatgarder
fran statsmakternas sida. Den langsiktiga malsattningen att
astadkomma bade ytterligare hyresratter och att bibehalla ett
sjalvkostnadsalternativ pa hyresmarknaden kan annars &ventyras.
Det ar mot den bakgrunden nédvandigt att ompréva saval legala
som ekonomiska instrument for att anpassa den nationella och
den lokala politiken till de forutsattningar som nu rader.
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Speciellt eftersom bostadsforsorjningen & en mycket vasentlig
del av kommunernas och regionernas infrastruktur i ett tillvaxt-
perspektiv. Det finns saledes ett egenintresse hos kommunerna
och ett Gvergripande nationellt intresse hos staten av att det
finns vél fungerande allmannyttiga bostadsféretag i varje kom-
mun och darmed i varje del av landet.

Kommittén vill mot denna bakgrund sarskilt understryka det
angelagna i att staten och kommunerna nu samordnar sina
atgarder for att med full kraft skapa och genomfdra en
gemensam bostadspolitik som star i 6verensstimmelse med det
nationella mal som riksdagen antagit for bostadspolitiken.

1.6 Fortsatt utredande av bostadspolitiska fragor

| betdnkandet foreslar kommittén att foljande fragor analyseras
och overvégs i form av en sarskild utredning:

En sjélvkostnadsprincip for allménnyttiga bostadsforetag
(avsnitt 2.6.3)

Mojligheten att dela ut vinst i efterskott (avsnitt 2.6.5)
Utbkade majligheter till fonderingar (avsnitt 2.6.11)
Reglering av forképsordning m.m. (avsnitt 4.1.5) och
Utdkat boendeinflytande m.m. (kapitel 5)

Kommittén foreslar att samtliga nu uppraknade fragor utgor
grunden for en sérskild utredares arbete pa det bostadspolitiska
omradet. Enligt kommitténs uppfattning ar fragorna av sadan
natur att parlamentarisk medverkan inte &r nédvandig.
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2 En lag om allméannyttiga
bostadsforetag

2.1 Uppdraget

Enligt huvuddirektiven (se bilaga 1) skall kommittén i sitt arbete
utgd fran diskussionsbetankandet Pa de boendes villkor - all-
mannyttan pa 2000-talet (SOU 1999:148) fran Utredningen om
allménnyttan och bruksvérdet. En viktig uppgift for kommittén
ar att vardera utredarens forslag om olika verksamhetsformer for
icke vinstdrivande féretag och beddma behovet av ett nytt
regelverk for sddana foretag. Kommittén har i denna del, i
enlighet med tillaggsdirektiven (se bilaga 2), prioriterat upp-
giften att utarbeta regler som Kklargor nér ett bostadsforetag ar
att anse som allménnyttigt.

I avsnitt 2.2-2.3 ges en kort historisk bild av allméannyttan och
dess roll i bruksvardessystemet. Materialet har i vissa delar hdm-
tats fran tidigare utredningar om allmannyttan. Av dessa bor sar-
skilt namnas SOU 1999:148. | avsnitt 2.4 redovisas géllande ratt
och i avsnitt 2.5-2.7 redovisas kommitténs Overvdganden och
forslag. Dessa utgar, i enlighet med kommitténs direktiv, fran de
Overvdganden och forslag som lamnas i SOU 1999:148.

2.2 Allmannyttan i ett historiskt perspektiv

Som bakgrund till évervdgandena nedan ges hér en kort historisk
beskrivning av allmannyttan. En langre historik aterfinns i t.ex.
SOU 1999:148 och kommitténs delbetdnkande SOU 2000:104.
Befolkningstkningen i tatorterna under slutet av 1800-talet
och bdérjan av 1900-talet skapade ett stort behov av bostéder. En
del av detta behov tillfredsstélldes genom en rad stiftelser och
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sammanslutningar som startades for att bygga bostédder utan
vinstintresse. Den moderna sociala bostadspolitiken har sitt
ursprung i bostadssituation under 1930-talet. | slutet av 1930-
talet byggdes pad kommunalt initiativ s.k. barnrikehus som en
selektiv atgard for att l6sa bostadsbristen for de familjer som
hade det allra samst. 1 samband med det skapades ocksa de
forvaltningsforetag i kommunerna som utan vinstintresse skulle
forvalta dessa hus som var byggda med hjélp av allmdnna medel
(allménnyttiga bostadsforetag). Det var dock forst med de nya
vélfardspolitiska tankarna efter andra vérldskriget som kommu-
nernas engagemang for bostadsforsérjningen tog fart pa allvar.

Det som kom att utmarka svensk bostadspolitik var den gene-
rella satsningen pa goda bostider &t alla. Dagens allmannyttiga
bostadsforetag skapades som regel i slutet av 1940-talet, eller i
borjan av 1950-talet. De flesta kommuner runt om i landet
byggde under denna period upp egna bostadsféretag.

De allménnyttiga bostadsforetagens bostadsproduktion kom
snabbt att bli relativt omfattande, men var anda inte tillracklig
for att komma tillratta med den svara bostadsbristen i bl.a. tat-
orterna. | mitten av 1960-talet startade det som kom att Kkallas
miljonprogrammet. Under perioden ar 1961-1975 fardigstalldes
totalt nastan 1,4 miljoner bostader i Sverige.

Nyproduktionen lag under 1980-talet pa en relativt stabil niva.
Under 1990-talet &ndrades forutsittningarna radikalt for
bostadsforetagen. Vid sidan av saneringen av statsfinanserna
kom en rad faktorer att fa en avgorande inverkan pa
utvecklingen inom bostadssektorn och samhallet i 6vrigt.

Fran borjan uppgick det allmannyttiga bostadsbestandet till
cirka 35000 lagenheter. Som mest har bestandet uppgatt till
cirka 950 000 lagenheter (borjan av 1990-talet). Idag uppgar all-
mannyttans bestand till totalt drygt 900 000 lagenheter. Tyngd-
punkten av tillskottet av lagenheter kom under det s.k. miljon-
programmets dagar.
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Antal Allmannyttan 1950-2000
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Kommittén vill understryka att den bostadspolitiska debatten
och beddmningen av allménnyttan inte kan utga fran endast ett
historiskt eller nutidsperspektiv. Ingen kan férringa de allmén-
nyttiga bostadsforetagen tidigare meriter eller den malsattning
som legat till grund for deras verksamhet. Lika viktigt &r dock
att formulera vilken uppgift de skall ha i framtiden. | detta ar-
bete ligger att belysa vilken roll allménnyttan kan ha i samhaélls-
utvecklingen (se kommitténs Overvaganden i den fragan i av-
snitt 1.5 och 2.5).

2.3 Allmannyttan och bruksvardessystemet

Vid sidan av de allménnyttiga bostadsftretagens betydelse for
samhéllets bostadsforsorjning och langsiktiga utveckling, har de
allménnyttiga bostadsforetagen getts en sarskild roll i bruks-
vérdessystemet. Deras hyror & normerande vid jamforelseprov-
ning for Ovriga fastighetségare pa bostadsmarknaden.
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Vid provning enligt 558 hyreslagen (12 kap. jordabalken)
skall hyran inte betraktas som skélig om den &r patagligt hogre
an hyran for lagenheter som med hansyn till bruksvardet ar lik-
vardiga (forsta stycket). Denna bestdmmelse utgdr den s.k.
bruksvardesregeln. Kortfattat kan hyresséattningen enligt bruks-
vardesregeln i princip sagas innebara en prévning i tva led. Forst
galler det att finna andra lagenheter som till bruksvardet &r sa
lika prévningsldgenheten som mojligt. Detta sker med bort-
seende fran den hyra som yrkas och vilka hyror som betalas for
jamforelseldagenheterna. Med ledning av de jamférelselagenheter
som bildar den hogsta hyresnivan bestams sedan hyran for prov-
ningslagenheten (Holmgqvist, Hyreslagen, 6 uppl., 2000, s. 418).
Genom senare lagstiftning har denna bestammelse kompletterats
med att vid jamforelseprovning skall frimst beaktas hyran for
lagenheter i hus som dgs och forvaltas av allmannyttiga bostads-
foretag (55 § andra stycket). De allménnyttiga bostadsforetagens
bostadshyror bestims genomgéaende efter kollektiva forhand-
lingar. Det &r av lagstiftaren forutsatt att dessa foretags sjalv-
kostnader skall tackas av hyror. Den framférhandlade hyres-
potten fordelas mellan foretagets olika lagenheter i forhallande
till ett av de forhandlande parterna bedémt bruksvérde
(a.a.s. 417). Svea hovritts framholl i det s.k. Oxtorgsmalet
(RH 1999:90) att uppratthallandet av tilltron till bruksvardes-
systemet kraver att det vid hyressattningen inte har gjorts nagra
vasentliga avsteg fran sjalvkostnaden for det aktuella projektet.

Det torde inte vara helt klart vilka bostadsforetag som omfat-
tas av hyreslagens begrepp “allménnyttiga bostadsforetag”.
Bestdammelsen héanvisar inte och har aldrig hénvisat till den
reglering som tidigare mdjliggjorde godkdnnande som allmén-
nyttigt bostadsféretag. Tolkningen av begreppet ar ytterst en
fraga for rattstillampningen. Sa langt torde vara klart att de
foretag som idag har formellt godkdnnande som allmannyttigt
bostadsforetag innefattas i begreppet. Néagot klargérande om
vad som varit lagstiftarens avsikt finns inte i de ursprungliga for-
arbetena till bestdmmelsen (se prop. 1974:150 s. 470 ff och
s. 500). Regeringen uttalade i prop. 1993/94:199 (s. 79) att de
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"féretag som ar godkanda som allménnyttiga bostadsféretag kan
aven i fortsattningen vara férstahandsnorm for bestdmmande av
skélig hyra, dven om antalet allmannyttiga bostadsféretag troli-
gen kommer att minska pa sikt”. Detta uttalande talar for att
regeringen avsett en snév tillampning av hyreslagens begrepp.
Ett avgorande fran senare ars rattspraxis talar i samma riktning. |
RH 1999:90 betraktade Svea hovrétt nationsstiftelser som all-
mannyttiga bostadsforetag. Vid den bedtmningen beaktades
sarskilt att stiftelserna i samband med statlig belaning godkants
som sadana av lanemyndigheterna ”"samt att ndgon andring av
besluten inte darefter skett”. Att hovrdtten betonar att god-
kannandet inte aterkallats talar for en tolkning av begreppet som
innebdr att med allmannyttiga bostadsféretag i hyreslagens
mening avses endast foretag med godkannande som allmén-
nyttigt bostadsforetag. En sadan tolkning av begreppet innebar
att en det stora antal SABO-fdretag som inte har godkdnnande
som allmannyttigt bostadsforetag, inte &r férstahandsnorm for
bestdimmande av skélig hyra enligt hyreslagens bruksvérdesregel.

Bruksvardessystemet bygger pa att hyresgasterna skall ha ett
reellt besittningsskydd, vilket forutsétter att det finns en gréns
for hur hogt hyran kan hojas. Néar bruksvérdesreglerna utfor-
mades var syftet enbart att trygga den sittande hyresgastens
besittningsratt. Det fanns inget motiv till att pd en marknad i
balans paverka den allméanna hyresnivan, dvs. den genomsnittliga
hyran. Det fanns inte heller ndgon ambition att paverka hyres-
strukturen, dvs. skillnaden i hyra mellan lagenheter med olika
bruksvarde. Tvartom betonades vikten av en marknadsmassig
prissattning.

I motiven till bruksvardessystemet framholls att allménnyttan
pa flera satt hade en viktig funktion. Framvéxten av ett stort all-
mannyttigt bestand skulle bidra till att minska bostadsbristen
och darmed skapa béttre balans pa bostadsmarknaden
(prop. 1968:91 bihang A). De allménnyttiga féretagens hyres-
sattning ansags inverka ddmpande pa den allmanna hyresnivan.

De ursprungliga reglerna utformades sa att en sarskild jam-
forelse skulle goras med hyran fér nybyggda lagenheter vid
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hyresprévning péa bristorter. Eftersom det var framst allman-
nyttan som stod for nyproduktionen, fick dess hyresnivéer dar-
igenom en indirekt betydelse nar skéligheten av en begard hyra
prévades.

I borjan av 1970-talet avskaffades bristortsbegreppet. En sér-
skild jamforelse skulle istéllet géras med nyproduktionen pa alla
orter. Utvecklingen hade gatt mot generella regler och vid
mitten av 1970-talet blev allménnyttan férstahandsnorm vid all
jamforelseprovning i alla marknadsldgen. Det framsta motivet
till den reformen var att hélla nere hyresnivdn med hjéalp av
allménnyttans sjalvkostnadsbaserade hyror.

Utredningen om allménnyttan och bruksvéardet hade rege-
ringens uppdrag att utvdrdera bruksvédrdessystemet. | be-
tankandet Bruksvérde, forhandling och hyra — en utvardering
(SOU 2000:33) angav utredningen att en sammanfattande slut-
sats av de studier som genomforts ar att samspelet mellan bruks-
vardessystemet, hyresforhandlingslagen och allménnyttans roll
som forstahandsnorm resulterar i en forhéllandevis god mal-
uppfyllelse. Utredningen framholl dven (s. 130) att dagens
obetydliga nyproduktion hos allménnyttan i flera avseenden
leder till problem for hyresséttningen och bruksvédrdessystemet
samt pekade pa (s. 132) olika mojligheter att mota dessa svarig-
heter, bl.a. genom en atergang till en sarskild bristortsreglering.

Bruksvardessystemet och dess effekter pa hyresmarknaden
har kommit att std i fokus for en vasentlig del av den
bostadspolitiska debatten under senare ar. Enligt kritikerna
svarar dagens hyresstruktur daligt mot radande konsument-
varderingar. Framst anses den s.k. lagesfaktorn tillimpas pa ett
sétt som leder till att attraktiva, centralt beldgna lagenheter blir
underprissatta samtidigt som hyran blir hogre an vad en
marknadsbeddmning skulle leda till fér mindre attraktiva l&gen-
heter (se t.ex. kritiken hos vissa av motiondrerna i bet.
1999/2000:BoU3). Om detta ar en korrekt beskrivning bidrar
bruksvardessystemet till att minska andelen hyresbostader i
attraktiva delar av tétorterna, eftersom det stimulerar ombild-
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ning till bostadsratt och skapar medel for olaglig handel med
hyreskontrakt.

En annan kritik mot dagens satt att faststélla hyrorna tar fasta
pa svarigheterna att bygga nya hyresfastigheter med tillracklig
I6nsamhet. Allmannyttans laga hyror i den begransade nypro-
duktionen leder till att privata investerare i stéllet valjer bostads-
ratter. Det hadvdas &ven att en bidragande orsak till detta ar
hyresgastens ratt att efter kort tid fa hyran for en nyproducerad
lagenhet provad. Detta kan eventuellt leda till sénkt hyra med
forluster for fastighetsdagaren som foljd.

24 Gallande ratt
2.4.1  Om allmannyttiga bostadsforetag

Sedan 1940-talet har i forfattningar om statliga bostadslan och
bidrag till bostadsproduktionen funnits regler om erhallande av
status som allménnyttigt bostadsforetag. (se t.ex. SOU 1997:81
S. 29 och 1999:148 s. 130.)

Det fanns i aldre reglering pa omradet — exempelvis bostads-
lanekungorelsen (1967:522) — inget krav pa att det allmannyttiga
bostadsforetaget skulle vara helagt av kommun. Ar 1975 skérp-
tes dock reglerna for det kommunala &4gandet av allménnyttiga
bostadsforetag. De nya reglerna innebar att kommunen maste
tillskjuta hela grundkapitalet och utse samtliga styrelseledamoter
for att ett bostadsforetag skall kunna forklaras som allmannyt-
tigt. Detta géllde dock inte bostadsforetag som redan hade god-
kiannande som allmannyttigt. (se t.ex. SOU 1997:81 s. 32.) And-
ringen av forutsittningarna fér godkdnnande som allménnyttigt
bostadsforetag innebér att det i foretag som godkénts som all-
mannyttiga fore ar 1975, kan finnas intressenter vid sidan av
kommunen (se t.ex. prop. 1986/87:168 s. 3). Bestimmelser hér-
om aterfanns i forordningen (1986:694) om handlaggning, for-
valtning, m.m. av bostadslan och rantebidrag (32 §) som é&r den
senaste regleringen i fragan.
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Bostadslanekungorelsen liksom bostadsfinansieringsférord-
ningen (1974:946) och férordningen om handléggning, forvalt-
ning, m.m. av bostadslan och rantebidrag, upphéavdes den 1 ja-
nuari 1992. Enligt 6vergangsbestammelserna galler de upphévda
forfattningarna dock fortfarande i arenden i vilka bostadslan
hade beviljats fore utgangen av ar 1991 (forordningen
[1991:1932] om upphdvande av vissa forfattningar om bostads-
Ian och rantebidrag). Detta innebar dven att de foretag som i
enlighet med dessa bestammelser godkénts som allmannyttigt
bostadsforetag alltjamt har denna status (om den inte ater-
kallats).

Bostadslanekungdrelsen inneholl inga regler om aterkallelse
av godkénnande. Enligt 32 § andra stycket i den numera upp-
héavda férordningen om handldggning, férvaltning, m.m. av
bostadslan och rantebidrag, skulle ett godkannande som allman-
nyttigt bostadsforetag aterkallas, om aktier eller en andel i
bolaget Gverlats till nagon annan dan kommunen eller om det
annars gjorts andringar i fraga om bolaget som innebar att forut-
séttningarna for godkdnnande som allmannyttigt bostadsftretag
inte langre ar uppfyllda (férutsattningarna anges i 32 § forsta
stycket samma férordning, se ovan).

Det finns idag ingen reglering som gor det mdjligt for ett
bostadsforetag att godkdnnas som allmannyttigt. Begreppet
finns dock som nyss sades kvar i de forordningar som antogs
fore ar 1992 och som fortfarande (trots att férordningarna ar
upphéavda) galler om bostadslan har beviljats fore utgangen av
ar 1991. Lansstyrelserna skall ocksa fortfarande upphava rétten
att vara allmannyttigt bostadsforetag for ett foretag som inte
uppfyller villkoren (SOU 1997:81 s. 31).

Om man bortser fran numera upphavda forfattningar som
reglerade bostadslan och rantebidrag till bostadsforetagen, finns
det idag regler om allméannyttiga bostadsforetag i endast tva for-
fattningar:*

1 55 § hyreslagen (12 kap. jordabalken) innehéller endast en hanvisning till allmannyttiga
bostadsforetag, vid tvist om hyrans storlek och prévning av skélig hyra for bostads-
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1) 8 8 i nu gallande lagen (1999:608) om tillfallig minskning av det
generella statsbidraget vid avyttring av aktier eller andelar i eller
utdelning fran kommunala bostadsforetag, m.m. (sanktionslagen),
innehaller en regel om aterkallelse av godkinnande som allman-
nyttigt bostadsféretag for kommunala bostadsféretag. Aterkallelse
skall ske om kommunen genom att vid ett eller flera tillféllen av-
yttrar aktier eller andelar i ett kommunalt bostadsforetag forlorar
sitt bestdmmande inflytande 6ver bostadsforetaget, eller om ett
foretag som kommunen direkt eller indirekt har ett bestimmande
inflytande 6ver och som inte har till huvudsaklig uppgift att forvalta
bostadsfastigheter, genom att vid ett eller flera tillfallen avyttra
aktier eller andelar i ett kommunalt bostadsforetag forlorar sitt
bestimmande inflytande Gver bostadsforetaget. Fraga om éter-
kallelse provas av lansstyrelsen. Sanktionslagen behandlas ingdende
av kommittén i delbetankande Allmannyttan pa 2000-talet — be-
slutsregler vid forséljning av kommunala bostader (SOU 2000:104).
Lagen tradde i kraft den 19 juni 1999 och tillampas pa avyttringar
och beslut om frivillig likvidation till och med den 30 juni 2001 och
pa utdelningar och aktieagartillskott till och med den 30 juni 2002.
Lagen tillampas dock inte pa utdelningar och aktieagartillskott som
hanfor sig till rakenskapsar som 16pt ut fore den 1 januari 1999.

2) Enligt 2 § nu gallande forordningen (1986:285) om aterkallelse
av godkdnnande som allménnyttigt bostadsforetag i vissa fall m.m.,
skall om ett godk&nnande som allménnyttigt bostadsforetag har
aterkallats, under vissa forutsattningar villkoren for lanet andras pa
samma satt som om lanen hade Overtagits av ndgon som inte ar ett
allmannyttigt bostadsforetag. Forutsattningarna ar att aterkallelse
skett enligt 8 § sanktionslagen och om foretaget har beviljats l1an
enligt ndgon av bostadslanekungorelserna (1967:552 eller 1962:537),
kungorelsen (1957:360) om tertiarldn m.m., ndgon av kungdrelserna
(1948:587 eller 1946:551) om tertidrldn och tillaggslan for fler-
familjshus eller kungorelsen (1942:569) om tertiarlan och tillaggslan
for vissa bostadsbyggnadsforetag.

Genom ett riksdagsbeslut ar 1987 (bet. 1987/88BoU:3, rskr.
1987/88:94) faststélldes hur stor utdelning kommunen kan

lagenhet (se avsnitt 2.3) och reglerar sdledes de allmannyttiga bostadsféretagen inte i
nagon materiell mening. Allmannyttiga bostadsféretag omnamns aven i lagen (1975:132)
om forvarv av hyresfastighet m.m., enligt vilken sadana foretag inte behdver tillstand vid
forvarv av fast egendom som é&r taxerad som hyreshusenhet (2 §).
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erhalla fran sitt bostadsforetag utan att detta forlorar sin allman-
nyttiga status. | propositionen anforde foredragande statsradet
(prop. 1986/87:168 s. 6) att en avkastning som ger en utdelning
pa aktiekapitalet utover vad som svarar mot normal upplanings-
ranta for langfristiga krediter, inte kan anses forenlig med kravet
att foretaget skall arbeta utan vinstsyfte. | prop. 1993/94:100
bilaga 8 (s. 122) anger regeringen att forbudet mot vinstutdel-
ning bara bor avse ett beslut av foretaget att av ett ars Overskott
som aktieutdelning till dgarna dela ut ett sammanlagt belopp
som Overstiger normal arsrdnta pa av dgarna direkt tillskjutet
kapital, dvs. pa det s.k. grundkapital som ett allmannyttigt
bostadsforetag ar skyldigt att ha.

Riksdagsbeslutet fran ar 1987 kompletteras genom férord-
ningen (1999:610) om skalig avkastning vid utdelning fran kom-
munala bostadsforetag, i vilken foreskrivits att skélig avkastning
vid beslut om utdelning fran kommunala bostadsfoéretag under
kalenderaret 1999 skall var hogst 5 procent och for kalenderaret
2000 hogst 7,5 procent (1999:610, andrad genom 1999:1194).
Regeringen har inte funnit skal att justera rantesatsen for ar
2001. Aven for ar 2001 géller saledes en utdelningsbegransning
pa 7,5 procent pa det av kommunen direkt tillskjutna kapitalet
(1999:610, &ndrad genom 2000:1388).

Mot den bakgrund som ges i detta avsnitt skulle man kunna
havda att det idag finns tva olika kategorier av allmannyttiga
bostadsforetag; de som ar godkanda i enlighet med tidigare
rantebidragsforordningar och de som &r allménnyttiga i kommu-
nallagens mening.

2.4.2  Om kommunala bostadsféretag

Enligt 2 kap. 7 § kommunallagen (1991:900) far kommuner och
landsting bedriva naringsverksamhet om det sker utan vinstsyfte
och gér ut pa att tillhandahalla allmannyttiga anlaggningar eller
tjanster at medlemmarna i kommunen eller landstinget. Att
foretagen skall drivas utan vinstsyfte utgor det s.k. spekulations-
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forbudet. Bestdammelsen innebér att en kommun eller ett lands-
ting inte far inlata sig i verksamhet som har till huvudsakligt
syfte att ge kommunen eller landstinget en ekonomisk vinst.
Regeln innebér givetvis inget férbud mot att verksamheten fak-
tiskt gar med vinst. En viss vinst ar normalt nodvandig for fore-
tagets fortbestand. | vilken man kommunal verksamhet far ge
overskott och hur detta far anvidndas bedéms som regel med
tillampning av sjalvkostnadsprincipen  (Paulsson/Riberdahl/
Westerling, Kommunallagen, 2 uppl., 1997, s. 106). Sjalvkost-
nadsprincipen innebér enligt 8 kap. 3¢ § kommunallagen att
kommuner och landsting inte far ta ut hogre avgifter &n som
svarar mot kostnaderna for de tjanster eller nyttigheter som
kommunen eller landstinget tillhandahaller. Principen syftar pa
det totala avgiftsuttaget for en verksamhet. Kostnaderna for
flera verksamheter far inte laggas till grund for sjalvkostnads-
berédkningen. Omsténdigheter som kan ha betydelse for avgréns-
ningen av vad som i sjalvkostnadshanseende &r en verksamhet ar
bl.a. i vad méan verksamheten omfattas av sarskild lagstiftning,
om den riktar sig till olika kategorier av kommunmedlemmar,
om avgifterna bestams kommunavergripande eller pa annat satt
samt vilket organisatoriskt och driftsmassigt samband som rader
mellan olika uppgifter (a.a. s. 283).

Sjélvkostnadsprincipen galler som huvudregel for all verksam-
het som kommuner och landsting bedriver vare sig det ar fraga
om frivillig eller specialreglerad verksamhet och oberoende av
om verksamheten bedrivs i egen regi eller genom anlitande av
utomstéende entreprendr. Avsteg fran principen kan ske genom
bestdmmelser om grunderna for avgiftssattningen i en speciallag.
Principen galler dock inte betraffande en kommuns (eller ett
landstings) medelsférvaltning. Den &r inte heller tillamplig i
fraga om annan forvaltning av kommunal egendom. Till det sist-
namnda omradet ridknas bade upplatelse och Gverlatelse av fast
och 16s egendom. Till bilden hor att hyra inte anses vara en
avgift i kommunallagens mening utan regleras i jordabalken (a.a.
s.281f, se &en Bohlin, Kommunalrattens grunder, 2 uppl.,
1999, s. 101 och kommunallagsgruppens betdnkande Den eko-
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nomiska férvaltningen i kommuner och landsting [Ds C 1987:5
s. 60]). | departementspromemorian Avgifter inom kommunal
verksamhet - foérslag till modifierad sjalvkostnadsprincip
(Ds 1993:16 s. 47) sags ett sddant undantag fran sjalvkostnads-
principen ha stod i 8 kap. 1 och 2 88 kommunallagen, dar det
ségs att kommuner och landsting skall ha en god ekonomisk
hushallning i sin verksamhet innefattande bl.a. att de skall for-
valta sina medel pa ett sddant sitt att krav pa god avkastning och
betryggande sakerhet kan tillgodoses.

Slutsatsen av det sagda dr att sjalvkostnadsprincipen inte torde
vara tillamplig betraffande éverskott och anvandningen av det i
kommunala bostadsforetag (se dven prop. 1993/94:188 s. 83,
SOU 1997:81 s.88 och Riberdahl i JT 1998-99 s. 1046-49).?
Slutsatsen dar dock omdebatterad (se t.ex. SOU 1999:148 s. 136
samt JT 1998-99 s.574-583 och JT 1999-2000 s.230-233).
Tillampligt ar emellertid spekulationsforbudet. Detta anses inte
hindra att viss utdelning pa det insatta kapitalet lamnas till &gar-
na. De bestammelser i kommunallagen som reglerar fragan om
utdelning — 2 kap. 7 8 (spekulationsforbudet) och 8 kap. 3¢ §
(sjalvkostnadsprincipen) - avser all kommunal néaringsverk-
samhet. Tillampningen av dessa bestammelser ar inte lika snav
som det vilket enligt rantebidragsforordningarna galler for de
bostadsforetag som klassats som allménnyttiga enligt respektive
forordnings villkor.

I heldgda kommunala foretag skall fullmaktige faststélla det
kommunala dndamaélet med verksamheten. Syftet ar att mini-
mera riskerna for kompetensoverskridanden. Enligt forarbetena
bor detta ske i bolagsordningen for aktiebolag, men det &r inget
uttryckligt krav att sa sker. Fullméktige skall alltid utse samtliga
styrelseledamdoter samt minst en revisor i kommunala aktiebolag.
Tidigare har en alternativ I6sning varit att bolagsstyrelsen utsetts
pa bolagsstamma. Detta &r inte langre mojligt. I kommunallagen

2 Aven ndr en kommun éverlamnar till privatrattsliga organ att bedriva viss verksamhet
méste denna fall inom den kommunala kompetensen som den framgar av 2 kap. kom-
munallagen. Samma principer som styr kommunal verksamhet i forvaltningsform skall
ocksa styra verksamhet som bedrivs i foretagsform (se prop. 1990/91:117 s.49f,
SOU 1998:71 s. 39 och dven t.ex. HO6k/Lundin i JT 1998-99 s. 578).

58



SOU 2001:27 En lag om allménnyttiga bostadsforetag

(3 kap. 17 § forsta stycket 3) finns ett uttryckligt krav pa att
kommunen skall se till att fullméktige far yttra sig innan sadana
beslut i verksamheten som ar av principiell beskaffenhet eller
annars av storre vikt fattas. Lagkrav pa att fullmaktige skulle
godkanna besluten har ansetts leda till problem i forhallande till
associationsréttens regler (prop. 1990/91:117 s. 54). Lagstiftaren
har dock inte angett vari dessa problem skulle bestd och har
dessutom forutsatt att kommunerna pa frivillig grund skulle
kunna ga langre och i bolagsordningen skriva in krav pa att vissa
principiellt viktiga beslut skall godkénnas av fullméktige
(a.a. s. 163, se dven Paulsson/Riberdahl/Westerling, Kommunal-
lagen, 2 uppl., 1997, s. 140 f).

2.5 Allmannyttans framtida roll — utgangspunkter
for kommitténs dvervaganden

251 En marknad i obalans

Den svenska bostadsmarknaden ar idag en marknad i obalans.
Parallellt med bristen pa bostader i Stockholm och andra till-
véxtregioner dr det stora antalet tomma ldgenheter i andra delar
av landet en stor finansiell pafrestning pa bostadsforetagen och
kommunerna. Enligt berékningar av Sveriges Allménnyttiga
Bostadsforetag AB — SABO - kan de tomma l&genheterna
komma att kosta upp till nastan 29 miljarder kronor fram till ar
2010 fér de kommuner som fortsatt har befolkningsminskning
(Midnattstimmen - en fraga om overlevnad, SABO, 2001). |
manga kommuner ar det inget realistiskt alternativ att silja
bostadsbestand eftersom det inte finns ndgon kopare. | flera
kommuner rivs idag bostidder. Regionalpolitiska utredningen
drar i sitt slutbetankande (SOU 2000:87) slutsatsen att tva tred-
jedelar av landet lokala arbetsmarknadsregioner kommer att fa
en stagnerande eller negativ befolkningsutveckling. 84 procent
av kommunerna (dar 66 procent av befolkningen bor) har en
bostadsmarknad i balans eller med overskott pa bostader (se
tabellen nedan).
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Av nedanstéende diagram framgar att allt fler manniskor bor
pa de bostadsmarknader som av kommunerna uppges ha brist pa
bostader, dvs. att bristen 6kar. Ar 2000 bodde 34 procent av
befolkningen i kommuner som uppges ha en bristsituation.
Antalet kommuner med bostadsbrist har ocksa ckat. Hur for-
andringen kan antas komma att se ut ar 2001, bedéms av Bo-
verket i dess bostadsmarknadsenkét vilken redovisas i mars
2001. Prelimindra resultat fran enkéten visar enligt Boverket pa
en betydande Okning av antalet kommuner som redovisar
bostadsbrist.

100% -

80% -| M Brist
OBalans
Overskott

O Ej svar

60% -

40% +

20% -

0% -

Kommuner Kommuner  Befolkning Befolkning
1999 2000 1999 2000

Kalla: Boverket, bearbetad statistik.

En bidragande orsak till de problem som féreligger pa bostads-
marknader med brist pa bostader ar sjalvfallet den laga nypro-
duktionen av bostader. Under en rad av ar under 1990-talet
minskade nyproduktionen. Antalet pabdrjade lagenheter i fler-
bostadshus uppgick i genomsnitt till cirka 8 000 lagenheter arli-
gen under aren 1993-1998 (Bostads- och byggnadsstatistisk
arsbok 2000, SCB). En rekordlag niva naddes under ar 1998 da
endast cirka 5 900 lagenheter paborjades. Under ar 1999 skedde
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en viss okning da sammanlagt cirka 7 600 lagenheter i fler-
bostadshus pabdrjades och for ar 2000 &r prognosen att cirka
9000 lagenheter paborjades. Den langsiktiga byggprognosen
enligt SCB indikerar ett okat byggande fram till ar 2005 (prop.
2000/01:26).

Boverkets bedomningar visar ocksa pa en 6kning av byggande
for riket som helhet. For ar 2006 beraknas 36 000 bostéader totalt
att paborjas. Av dessa ar 21 000 smahus och 15 000 flerbostads-
hus (Prognos for 2000-2006, Boverket, februari 2001). Proble-
met ar att det inte byggs tillrackligt med bostader i tillvéxtregio-
nerna. Boverket konstaterar att t.ex. Stockholmsregionen skulle
behdva en arlig nyproduktion pa cirka 10 000 bostader fram till
ar 2010, medan kommunerna uppger att endast 5000 bostader
forvantas byggas arligen i regionen fram till ar 2004 (Bostads-
byggande i tillvixtregionerna — mojligheter och hinder, Bo-
verket, januari 2001). Bostadsbyggandet skulle saledes behdva
fordubblas i denna region. Boverket ar mycket tveksam till om
byggandet i tillvaxtregionerna nar 6nskad niva ens ar 2005.

Produktionen &r i hog grad koncentrerad till bostadsratts-
sektorn. Bostadsbristen i landet dr akut i framfor allt tillvéxt-
regionerna och pa hogskoleorterna, men olika indikatorer visar
att dven andra orter ar i behov av fler bostéder. Produktionen av
studentbostéder har okat (Boverkets indikatorer, oktober 2000),
men intresset for att bygga vanliga hyresrétter ar fortfarande
svagt (Bostadsmarknadsenkaten 2000, Boverket). Ett problem
for tillvixten &r att byggandet av hyresbostdader i Stockholms-
regionen, enligt Boverkets bedémningar (se ovan), dven fort-
sattningsvis kommer att ligga pa en lag niva. Forutsattningarna
for att nyproducera hyresratter har fordndrats radikalt under
1980- och 90-talen. Bristande incitament att investera i hyres-
bostéder &r, enligt Boverket, det viktigaste hindret mot en 6kad
nyproduktion.

Enligt en rapport fran OECD i februari 2001 ar Sverige det av
medlemslanderna déar det byggs minst, detta trots att bostads-
bristen pekas ut som en viktig faktor fér den ekonomiska
utvecklingen i tillvaxtregionerna. Det dr oklart exakt vilka orsa-
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ker som ligger bakom den laga nyproduktionen. | debatten
framhalls olika faktorer som avregleringen av bostads-
marknaden, markpriser, omlaggningen av skattesystemet och
konkurrenssituationen inom byggsektorn. Sannolikt ar dagens
situation en foljd av en kombination av dessa och andra faktorer.

Kommittén anser att situationen pa bygg- och bostadsmark-
naden indikerar att det krévs ekonomiska stimulanser for att
astadkomma nyproduktion av hyresratter. Detta kan ske exem-
pelvis genom exploateringsbidrag till kommunerna eller genom
investeringsbidrag till bostadsforetagen. | syfte att motverka en
generell kostnadsékning for boendet bor eventuella framtida
ekonomiska stimulanser utformas och villkoras pa ett sadant sétt
att det forsvarar mojligheterna for byggsektorn att diskontera
bidraget.

2.5.2  Den bostadspolitiska ansvarsférdelningen

I Sverige har det under lang tid ratt bred enighet om det Gvergri-
pande vélfardspolitiska mal som formulerats for bostadspoliti-
ken. Enligt 1 kap. 2 § andra stycket regeringsformen (RF) skall
det sarskilt aligga det allmanna att trygga ratten till bl.a. bostad;
en av de s.k. sociala rattigheterna. Foreskriften &r ett uttryck for
den vikt bostadspolitiken skall ha och anger ocksa politikens
huvudsakliga inriktning.

De mal som idag galler for bostadspolitiken antogs av riks-
dagen, pa forslag av bostadsutskottet, varen 1998, se av-
snitt 1.5.1. FOr att det bostadspolitiska malet skall uppnas for-
utsatts ett aktivt engagemang bade fran statsmakterna och
kommunerna. Sa sent som i slutet av november 2000 uttalade
bostadsutskottet att det inte fanns anledning till nagot nytt
stallningstagande fran riksdagen savitt galler det Gvergripande
malet for bostadspolitiken. (Se 2000/01:BoU1 s. 32.)

Bakgrunden till den breda uppslutningen kring bostadspoliti-
kens malsattningar later sig forklaras relativt enkelt. Det handlar
om maénniskors hem och forutsattningar for ett gott liv dver-
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huvudtaget. Det ar viktigt med en god bostad under hela livs-
tiden. Det ar darfor ocksd motiverat med ett sarskilt samhalls-
ansvar pa detta omrade.

Ansvarsfordelningen inom bostadspolitiken grundas pa en
uppgiftsfordelning dar staten svarar for att legala och finansiella
medel finns tillgdngliga for bostadsbyggandet medan kommu-
nerna tillsammans med andra aktorer svarar for att de bostéder
som behovs ockséa erbjuds kommunens invanare. Det 4r kom-
mitténs uppfattning att denna uppdelning ar andamalsenlig. Se
dock kommitténs utgangspunkter i avsnitt 1.5.

Enligt kommunallagen far kommunen inte driva néaringsverk-
samhet i vinstsyfte (se avsnitt 2.4.2). Att vinstmaximera verk-
samheten far saledes aldrig bli det dvergripande malet for kom-
munen i bostadsforsorjningen. De kommunala bostadsforetagen
agerar pa i stort sett samma villkor som andra aktérer pa den
konkurrensutsatta bostadsmarknaden. Den sarlagstiftning som
tidigare fanns for de kommunala bostadsforetagen ar borttagen
och idag ar regelverket i skatte- och bidragshanseende lika for de
kommundgda och privata bostadsforetagen. Det &r dock inte
mojligt eller andamalsenligt att i alla avseenden efterstrava en
fullstandig konkurrensneutralitet.

For det enskilda kommundgda bostadsforetaget kan lagstift-
ningen innebéra att det blir svarare att konkurrera gentemot de
privata fastighetsagarna. Denna konkurrensnackdel maste de
kommundgda bostadsforetagen kunna hantera, d&ven om det
ibland kan innebdra avsevarda begrénsningar i konkurrensen
samt att det kan forsvara ett affarsmassigt agerande i alla avseen-
den.

Mot bakgrund av att de allménnyttiga bostadsforetagen inte
langre skyddas av nagra sarregler kan héavdas att de inte bor
omfattas av t.ex. lagen om offentlig upphandling (LOU). De
allmannyttiga bostadsforetagen agerar i allt vasentligt utifran
affdrsmassiga grunder och kan inte motivera bristfédlliga upp-
handlingar. Regelverket om upphandling upplevs ocksd av
maénga foretag som hammande i konkurrensen pa marknaden.
LOU forsvarar t.ex. upphandling av lokala leverantorer samt
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sétter upp hinder for en samordnad och kostnadseffektiv
fastighetsforvaltning i kommunen. Problemet ar att lagen inte
beaktar att den kommunala verksamheten kan bedrivas i olika
former, exempelvis i forvaltningsform eller i bolagsform. For att
samordna fastighetsforvaltningen (som kan bedrivas i bada
formerna inom samma kommun) krdvs upphandling enligt
LOU. Lagen ger séledes inte tillrackligt utrymme for ett s.k.
koncernperspektiv och begrdnsar kommunernas mdjlighet att
sjidlva bestdmma om hur den kommunala verksamheten skall
organiseras. Aven om det finns anledning for en sddan kritik
fran foretagens sida maste anda slutsatsen vara, innan en réttslig
provning kommit till stand, att foretagen har att tillampa dessa
upphandlingsregler. Inom ramen fér Upphandlingskommitténs
(Fi 1998:08) arbete kan vissa forandringar komma att foreslas
som forbattrar mdojligheten for de kommundgda bostadsfore-
tagen att konkurrera pa lika villkor (dir. 1998:58 och 1999:34).

Tryckfrihetsforordningens regler om offentlighet kan t.ex.
forsvara foretagens rekrytering genom att andra foretag begar in
handlingar som i normala affarsforbindelser pa den privata
marknaden inte ar foremal for insyn. Manga allmannyttiga
bostadsforetags verksamhet innefattar dven att inkomma med
underlag for den langsiktiga bostadsforsorjningen till kommu-
nen samt att besvara olika typer av remissdrenden. Det ar en
sjalvklar och nodvéndig uppgift for dessa bostadsforetag som
foljer av det kommunala dgandet, men icke desto mindre tar det
tid och resurser i ansprak fran det enskilda bostadsforetagets
ké&rnverksamhet.

Aven om man sdledes kan anligga vissa negativa aspekter pa
forutsattningarna for kommunal verksamhet pa bostadsmarkna-
den ar det kommitténs uppfattning att det i grunden ar positivt
for utvecklingen inom branschen och for samhallet i stort, att
manga kommuner har valt att ha egna bostadsféretag och driva
dem pa affarsmassiga grunder i konkurrens med 6vriga aktorer
pd marknaden. Vil forvaltade bostadsforetag som drivs utan
vinstsyfte och som ar oppna for alla grupper av invanare bor
enligt kommitténs uppfattning dven i framtiden vara ett grund-
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laggande inslag i den svenska bostadspolitiken. Enligt kommit-
téns huvuddirektiv (se bilaga 1) skall kommittén medverka till
att det dven framover finns ett tillrackligt utbud av hyres-
bostéder till sjdlvkostnad och med begransade vinstutdelnings-
mojligheter som ett medel i kommunens bostadspolitik. Det ar
enligt kommitténs uppfattning viktigt att den sektor pa
bostadsmarknaden som bedriver verksamhet utan vinstsyfte inte
blir vésentligt mindre dn den &r idag.

2.5.3 Vad som utmarker de allmannyttiga
bostadsfdretagen

De allméannyttiga bostadsforetagen fungerar i dag pa en marknad
som i flera avseenden ar annorlunda &n bara for ndgot artionde
sedan. Bostadsmarknaden har delvis omreglerats. Alla gynnande
sérregler har avskaffats. Forandringar i skatteregler och villkoren
for finansieringen av bostadsproduktionen har gjort att fore-
tagen i dag konkurrerar med andra bostadsforetag pa i huvudsak
lika villkor.

Valfriheten pa arbetsmarknaden, valfrineten att valja utbild-
ning och bostadsort blir allt storre. Utvecklingen, inte minst pa
kommunikationsomradet, skapar en enorm potential for indivi-
der och foretag att gora rationella val utifran egna behov och
véarderingar. Detta géller inom landet och mellan olika lander.
Det &r i ljuset av detta sjalvklart med vél fungerande bostads-
marknader. Det behovs lokala bostadsmarknader som erbjuder
mojligheter att snabbt och utan stora ekonomiska uppoffringar
byta bostad. Det ar vasentligt fér manniskors mdjlighet till
inflytande Gver sina egna liv, men ocksa for tillvaxt och syssel-
séttning. Skatteregler och historiskt hdg inflation har gjort det
privatekonomiskt 16nsamt att investera sparmedel i &gda bosté-
der. Baksidan av detta 4r den hogre risknivan for enskilda som
foljer av att bli beroende av priserna pa fastighetsmarknaden nar
det kommer erbjudanden om nya arbetsmojligheter pa andra
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orter eller till och med i andra lander. Detta talar for att hyres-
ratten aven framdeles ar en efterfragad upplatelseform.

Det kommunala bostadsféretaget ar ett mycket betydelsefullt
verktyg for de kommuner som valt att genom eget fastighets-
bestand uppfylla sitt ansvar inom bostadsforsérjningens omrade.
Som framgar av avsnitt 2.4.2 skall fullméiktige faststalla det
kommunala dndamaélet med de kommunégda bostadsforetagens
verksamhet foér att minimera riskerna for kompetensover-
skridanden. Enligt forarbetena bor detta ske i bolagsordningen
for aktiebolag, men det ar inget uttryckligt krav att sa sker. Full-
maéktige skall alltid utse samtliga styrelseledaméter samt minst
en revisor i kommunala aktiebolag. Lagstiftaren har dessutom
forutsatt att kommunerna genom é&gardirektiv eller i bolags-
ordningen stéller krav pa att vissa principiellt viktiga beslut skall
godkannas av fullméktige. Kommunen — dgaren — kontrollerar i
praktiken verksamheten i det allménnyttiga bostadsforetaget.
Kommunen har ett ansvar fér att foretaget anvands som ett
medel i uppfyllandet av kommunens bostadspolitiska uppgifter.

De allménnyttiga bostadsforetagen har alltsedan sin tillkomst
forutsatts arbeta utan enskilt vinstintresse och dess bostader ar
till for alla utan villkor nédr det géller t.ex. inkomst och familje-
storlek. Tack vare de allmannyttiga bostadsforetagens roll kan
den svenska bostadsmarknaden sdgas vara unik i Europa, efter-
som vi inte har sérskilda bostéder som &r reserverade fér ekono-
miskt svaga hushall i samhallet.

Sett mot denna bakgrund blir det allt viktigare att det finns ett
tillrackligt stort antal aktorer pa hyresmarknaden. Inte minst blir
det ur kommunernas synvinkel allt viktigare att ha tillgang till
och inflytande 6ver aktor pa denna marknad.

Det ér enligt kommitténs beddmning framst tre egenskaper
som utmarker de allménnyttiga bostadsforetagen och som tyd-
liggor foretagens framtida roll:

1) Den forsta egenskapen for de allménnyttiga bostads-
foretagen ar att de drivs utan vinstsyfte och utifran en langsiktig
sjalvkostnadsprincip. Denna princip innebér, mycket forenklat,
att intakterna i form av en sjalvkostnadsberaknad arshyra skall
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tacka driftkostnader, finansieringskostnader, avskrivningar for
forslitning, investeringsbehov samt skalig ranta pa insatt kapital.
I forlangningen innebér detta att det finns ett sjalvkostnads-
alternativ pd bostadsmarknaden for medel- och laginkomst-
tagare. Denna egenskap utgor grunden for den sociala bostads-
politik som formades efter andra varldskriget i vart land.

2) Den andra egenskapen handlar om pa vilket sitt samhallet
har valt att ta sitt sociala ansvar. | Sverige har bostadspolitiken
med allmannyttan som ett viktigt medel utformats pa ett satt
som innebér att samhallet inte pekar ut speciella grupper. Detta
kan jamfdras med andra landers strategi med s.k. socialbostader,
som i praktiken innebdr att bostadderna endast fordelas till de
mest utsatta i samhallet. | Sverige har man lyckats undvika detta
genom att samtliga fastighetsdgare har forvantats ta ett ansvar.
Det har dnda visat sig att de allmannyttiga bostadsforetagen ofta
tar ett storre ansvar for de mest utsatta och drabbade grupperna
(se avsnitt 6.6). De kommundgda bostadsféretagen har dock
hittills lyckats ta detta ansvar, utan konsekvensen att vissa
manniskor blir utpekade som en foljd av var i kommunen de
bor. Den grundlaggande forklaringen till varfor detta har varit
mojligt ar att kommunerna har haft ett tillrdckligt omfattande
bestand. Darigenom har de kunnat erbjuda bostader till en nagot
hogre andel av de méanniskor som inte klarar av att l6sa sin
bostadssituation pa egen hand. Till detta skall dessutom laggas
den viktiga aspekten att de kommunégda bostadsforetagens
lagenheter har efterfragats av manniskor fran olika samhalls-
grupper, vilket har inneburit att bostadsforetagen har kunnat
bibehélla en hog attraktionsgrad.

P& den lokala bostadsmarknaden &r det viktigt att allman-
nyttans andel av bostadsmarknaden kan tdcka eventuellt behov
av lagenheter for utsatta ménniskor. | annat fall &r risken Over-
hangande att utvecklingen gar i riktning mot ett system med sar-
skilda socialbostéder. I andra ldnder i Europa har man ofta valt
denna modell. Det finns manga exempel pa sddant boende
utomlands. Det &r inte ovanligt forekommande att bostaderna ar
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i sa daligt skick att de med svenska utgangspunkter sannolikt
hade démts ut som otjanliga.

3) En ytterligare aspekt pa allmannyttans framtida roll ar att
den utgdr grunden for att bruksvédrdessystemet skall fungera.
Det handlar om den formella hyresnormerande rollen, men
ocksd om att det finns ett allmannyttigt bestand av tillracklig
omfattning for att dessa bostadsforetags hyror skall kunna
inverka dampande pa den allmanna hyresnivan (se avsnitt 2.3).

Kommittén har i uppdrag att utarbeta regler som klargér nér
ett bostadsforetag ar att anse som allméannyttigt. |1 uppdraget
ingér aven att klarlagga forutsittningarna for och om sa ar moj-
ligt utarbeta forslag till forfattningar och motiv for att den nya
lagstiftningen om allménnyttiga bostadsforetag, dven skall inne-
fatta icke kommersiella bostadsforetag som véljer att som all-
mannyttiga foretag arbeta enligt samma forutsattningar som
géller for kommunala bostadsforetag.

I inledningskapitlet (se avsnitt 1.5) beskriver kommittén
motiven for ett sarskilt regelverk om allménnyttiga bostadsfére-
tag. Med utgangspunkt fran dessa motiv och vad som sags ovan
ar det kommitténs beddémning att det inte ar enbart verksam-
heten i kommunala bostadsforetag som behover regleras utan all
allmannyttig bostadsverksamhet. Den lagstiftning som foreslas
nedan &r &garneutral, dvs. det spelar inte nagon avgdérande roll
vem som é&ger bostadsforetaget. Avgérande ar i stéllet under
vilka forutsattningar verksamheten bedrivs.

Ur kommunaldemokratisk synvinkel far det foreslagna regel-
verket till féljd att det bidrar till att tydliggora férutsattningarna
for kommunal verksamhet pa bostadsomradet och att 6ka moj-
ligheterna for kommunmedlemmarna att folja forvaltningen av
de kommunala bostadsforetagen.

En utgangspunkt for det forslag till lag som presenteras i det
foljande &r kommunallagen. Detta eftersom merparten av dagens
allmannyttiga bostadsforetag ar kommunéagda och da kommu-
nerna dven i framtiden kan antas komma att dominera som dgare
till allménnyttan. Ndr kommunerna driver néringsverksamhet
har de att iaktta vissa restriktioner. En av dessa &r att verksam-
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heten maste drivas utan vinstsyfte (se avsnitt 2.4.2). De kommu-
nalrattsliga principerna bér dock inte generellt goras tillampliga
dven pa privata aktorer. Detta maste beaktas i lagen. Se mer om
detta i avsnitt 2.6.2, 2.6.3 och 2.6.7.

De nya reglerna foreslas inte ersitta de regler i tidigare upp-
héavda forfattningar som fortfarande ar tillampliga och vilka
innehaller bestaimmelser om rantebidrag m.m. (se avsnitt 2.4.1).

254 Det sociala ansvaret i kommunerna

De allménnyttiga bostadsforetagen tar idag ett stort socialt
ansvar. Detta forefaller naturligt eftersom de flesta foretagen ar
kommundgda och det & kommunen som har ansvaret for den
lokala boendeplaneringen (se kapitel 4). Kommittén har inte sett
anledning att foresld ytterligare reglering om det sociala an-
svaret. Ytterligare reglering skulle medféra konkurrensnackdelar
for de allmannyttiga bostadsforetagen i forhallande till de privata
aktorerna pa bostadsmarknaden. Det ar viktigt att hitta en
balans i ansvaret mellan de allménnyttiga bostadsforetagen och
ovriga aktorer pa bostadsmarknaden. En lagreglering av det
sociala ansvaret skulle krdva att de allmannyttiga bostads-
foretagen kompenserades ekonomiskt, vilket dock ar en fraga
som ligger utanfor kommitténs uppdrag.

Enligt kommitténs uppfattning ar en lag om allméannyttiga
bostadsforetag en viktig plattform fér utvecklingen av den fram-
tida bostadspolitiken och de allmannyttiga bostadsforetagens
roll i denna.

Enligt kommitténs uppfattning kan nagon form av ekonomisk
stimulans riktad till kommunerna eller till de féretag som tar ett
storre socialt ansvar bidra till utvecklingen av en stark och
livskraftig hyresmarknad. En ekonomisk stimulans kan ocksa
bidra till att tydliggora de nationella bostadspolitiska malen, dvs.
att statsmakterna ger en signal om att kommunerna noga bor
analysera hur de skall uppfylla sitt bostadspolitiska ansvar om de
Overvager att sélja sitt bostadsforetag eller stora delar av det-

69



En lag om allménnyttiga bostadsféretag SOU 2001:27

samma. En stimulans riktad till kommunerna kan dessutom upp-
fattas som en étgard som far en ekonomisk och avgdrande
betydelse pd marginalen for de kommuner som utifran mer
ideologiska utgangspunkter Gvervager om kommunen behover
ha tillgang till ett eget allmannyttigt bostadsbestand i tillracklig
omfattning. Som tidigare redogjorts for ligger dock fragan om
ekonomiska stimulanser utanfor kommitténs uppdrag.

2.6 Forslag till lag om allméannyttiga bostadsféretag

2.6.1  Begreppet allmannyttigt bostadsféretag

Kommitténs forslag: Begreppet allménnyttigt bostadsforetag
anvands &ven betréffande privata féretag som bedriver verk-
samhet utan vinstsyfte pa bostadsmarknaden.

Kommittén har inledningsvis stéllt sig fragan om begreppet all-
mannyttigt bostadsféretag bor anvandas i lagstiftningen &ven
som beskrivning pa privata aktorer pa bostadsmarknaden.
Begreppet allmédnnyttigt kan historiskt hérledas till det
ursprungliga, i viss man filantropiska, syfte som lag bakom nagra
av de forsta allméannyttiga aktorerna pa bostadsmarknaden. |
modern tid kan begreppet allménnyttigt ndrmast hérledas till
kommunallagens fdoreskrift om att kommuner och landsting
sjalva far ha hand om sadana angelagenheter av allmant intresse
som har anknytning till kommunens eller landstingets omrade
eller deras medlemmar (2 kap. 1 8). Paragrafen utgor den grund-
laggande bestdmmelsen om kommunernas och landstingens all-
manna kompetens. Utgangspunkten for bedémningen av det
tillatna ar saledes allmanintresset. Paragrafen kompletteras av
kommunallagens bestdmmelse om det s.k. spekulationsforbudet
(se avsnitt 2.4.2); kommuner och landsting far driva narings-
verksamhet, om den bedrivs utan vinstsyfte och gar ut pa att
tillhandahalla allmannyttiga anldggningar eller tjanster at med-
lemmarna i kommunen eller landstinget (2 kap. 7 8). Begreppet
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allméannyttigt ar saledes i princip det samma som nagot som &r av
allmént intresse (jfr Paulsson/Riberdahl/Westerling,
Kommunallagen, 2 uppl., 1997, s. 52 och 106).

Aven om det redan idag finns exempel pd allmannyttiga
bostadsforetag som inte a4gs av_kommuner och darmed maste
folja kommunallagens bestdimmelser, & merparten av dagens all-
mannytta kommundgd.

Den privata allmannyttiga verksamheten har, atminstone
historiskt, innefattat ett inslag av allmanintresse satillvida att
dessa foretag ofta tagit ett visst socialt ansvar vilket dven
kommit dvriga kommunmedlemmar till nytta.

Man kan atminstone pa rent sprakliga grunder ifragasatta om
kooperativa hyresrattsforeningar som uppfyller den foéreslagna
lagens definition av allmannyttigt bostadsforetag, kan betraktas
som allménnyttiga i egentlig mening. Foreningarna &r i princip
skyldig att ta tillvara endast de egna medlemmarnas intresse.
Kommittén ser dock inte detta som ett problem i sig.

Mot denna bakgrund och med hansyn till det faktum att
begreppet allmannyttigt ar sa val inarbetat och for de flesta har
en positiv klang, finns det enligt kommitténs mening inget som
hindrar att begreppet allménnyttigt bostadsforetag anvénds i den
nedan féreslagna lagstiftningen.

2.6.2  Definitionen av ett allmannyttigt bostadsforetag

Kommitténs forslag: Ett allménnyttigt bostadsforetag defi-
nieras som ett kommunalt bostadsforetag eller annat
bostadsforetag som drivs utan vinstsyfte och vars verksamhet
priméart innefattar dgande eller forvaltning av fastigheter vari
upplats bostader med hyresritt.

Att verksamheten drivs utan vinstsyfte hindrar dock inte
foretaget fran att lamna skalig utdelning pa den del av grund-
kapitalet som &garen skjutit till kontant.

Allménnyttiga bostadsforetag skall strava efter att erbjuda
de boende mdjlighet till inflytande i foretaget.
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Bostadsforetag som har godkants som allmannyttiga fore ar
1975 behdver inte vara heldgda av kommunen. | dessa kan finnas
aven andra intressenter, dock inte i stdérre omfattning &n att
kommunen alltjamt har ett bestimmande inflytande G&ver
foretaget. De genomgripande férédndringar av de statliga
bostadsfinansieringsreglerna som gjordes ar 1991 medférde att
nya godkannanden som allmannyttigt bostadsforetag inte langre
kan ldamnas.

I avsnitt 2.5 gjorde kommittén avslutningsvis beddémningen
att en lagstiftning om allménnyttiga bostadsforetag bér vara
agarneutral eftersom enligt kommitténs uppfattning det priméra
ar att verksamheten bedrivs utan vinstsyfte, inte vem som dager
foretaget. Det finns idag cirka 350 allménnyttiga bostadsforetag.
Flertalet 4gs av kommuner. Det finns ett femtontal privata all-
mannyttiga bostadsforetag, t.ex. studentbostadsstiftelser, koope-
rativa hyresforeningar och bostadsstiftelser for speciella andamal
som éldreboende (se SOU 1999:148 s. 35). En del talar for att
det i framtiden blir vanligare att de boende i form av kooperativa
hyresréattsforeningar kan komma att dverta dgande av bostads-
fastigheter eller bostadsforetag. | vilken utstrackning utveck-
lingen kan tiankas ga i denna riktning ar svart att forutse, men
det ar viktigt att underlatta for andra sjalvkostnadsalternativ an
kommunala pa bostadsmarknaden.

Kommittén har valt att definiera gransen mellan det allmén-
nyttiga bostadsforetaget och dess konkurrenter pa marknaden sa
att de allméannyttiga bostadsforetagen kan dela ut vinst endast i
begransad utstrackning och relaterat till det kapital som dgaren
tillskjutit foretaget (se mer om det i avsnitt 2.6.5). Den kommu-
nala principen att naringsverksamhet far bedrivas endast utan
vinstsyfte beskrivs ndrmare i avsnitt 2.4.2. Det andra kriteriet
som skiljer allmannyttig bostadsverksamhet fran annan bostads-
verksamhet ar att den allmannyttiga bedrivs utifran en langsiktig
sjalvkostnadsprincip. Denna fraga behandlas i nasta avsnitt.

De allménnyttiga bostadsféretagen tillkom ursprungligen for
att komma till ratta med den da svéra situationen pa bostads-
marknaden. Det &r sjalvklart att foretagens karnverksamhet har
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varit och &ven i framtiden kommer att vara att bygga och
forvalta bostdder. Foretagen bor dven fortsdttningsvis ha
mojlighet att ta ett mer samlat ansvar fér boendemiljoéer och
boendekvaliteter i bostadsomradena. Bostadsforetaget ar i
normala fall den ekonomiskt och kompetensmassigt starkaste
aktoren i manga bostadsomraden. Detta for med sig ett behov av
att aga och forvalta ocksa fastigheter som innehaller lokaler av
olika slag. Till en god boendemiljo hér en val fungerande
kommersiell och offentlig service. Det ar naturligt att bostads-
forvaltaren ocksa tar aktiv del i strdavandena att tillhandahélla
sadan service i bostadsomradena. Dagens allmannyttiga bostads-
foretag forvaltar ett omfattande lokalbestand. Kommittén
foreslar att detta blir mojligt aven for de bostadsforetag som i
framtiden vill bedriva allménnyttig verksamhet.

Enligt kommitténs uppfattning bor kriterierna for ett allmén-
nyttigt bostadsforetag saledes vara ett bostadsforetag som drivs
utan vinstsyfte och vars verksamhet primért innefattar agande
eller forvaltning av fastigheter vari upplats bostader med hyres-
ratt.

Undantag fran regeln att verksamheten skall bedrivas utan
vinstsyfte bor galla endast betréffande ratten till skélig utdelning
(se vidare om denna fraga i avsnitt 2.6.5). En tvingande bestam-
melse med detta innehall utgdr en skarpning i forhallande till de
kriterier som galler allméant betréffande vinstutdelning i 12 kap.
aktiebolagslagen (1985:1385) och 10 kap. lagen (1987:667) om
ekonomiska féreningar; foreningslagen. | stiftelser kan vinst-
utdelning i egentlig mening inte ske eftersom en stiftelse inte
har nagra agare utan s att saga ager sig sjalv, man brukar tala om
en sjalvstandig férmoégenhet, dvs. ett sarskilt rattssubjekt (se
Isoz, Stiftelselagen, 1997, s. 3 f).

Enligt kommitténs uppfattning maste de boendes inflytande
over den egna bostaden och bostadsomradet tka. For att skapa
likvéardiga sociala villkor kréavs att skillnaderna i delaktighet och
inflytande minskar mellan olika uppléatelseformer. Detta for-
utsatter att fragan om Okat boendeinflytande regleras i nagon
man. Fragan om reglering av boendeinflytande kan l6sas pa olika
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sitt. Det finns internationella exempel pa reglering av boende-
inflytande: 1 Nederldnderna ar bostadsforetagen enligt lag skyl-
diga att engagera hyresgasterna i foretagets skotsel och policy-
beslut (se SOU 2000:104 s. 64).

Manga hyresgaster har en vilja och ett berittigat intresse av att
ta ett stOrre ansvar for sitt boende och sina boendekostnader.
Arbetet for 6kat hyresgastinflytande har pagatt sedan 1970-talet.
Nagra viktiga steg har varit de rekommendationer om lokala
boinflytandeavtal som ldmnats av SABO och Hyresgasternas
Riksforbund ar 1979 respektive ar 1986 (se SOU 1999:148).

Som framgar av de allméanna Gverviagandena i avsnitt 2.5 har de
allménnyttiga bostadsforetagen en viktig roll att spela nar det
géller 6kat boendeinflytande. Utveckling av boendeinflytande ar
den mest betydelsefulla av de fragor som kommittén med den
nddvéandiga prioritering som gjorts (se tillaggsdirektiven, bi-
laga2) inte narmare analyserat. Fragan diskuteras kort i
kapitel 5. Enligt kommitténs uppfattning ar det dock redan pa
detta stadium rimligt att det i den nya lagen tas in vad som
narmast kan karaktariseras som en malformulering, namligen att
allménnyttiga bostadsforetag skall strava efter att erbjuda de
boende mojlighet till inflytande i foretaget.

2.6.3  En sjalvkostnadsprincip for allménnyttiga
bostadsforetag

Kommitténs férslag: De allmannyttiga bostadsforetagen
skall enligt lag driva verksamheten utifran en langsiktig
sjalvkostnadsprincip. Den ndrmare utformningen av en
lagfast sjalvkostnadsprincip for allmannyttiga bostadsforetag
analyseras och 0©vervdags inom ramen for en sarskild
utredning.

En av de egenskaper som utmadrker de allménnyttiga bostads-
foretagen &r att de drivs utifran en langsiktig sjalvkostnadsprin-
cip. Detta ar en av grundvalarna for allmannyttig bostadsverk-
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samhet. Detta talar for att den nya lagen om allmannyttiga
bostadsforetag bor innehalla en sjalvkostnadsprincip.

Vidare finns det atskilliga exempel pa att kommuner fort 6ver
vinstmedel fran kommunala bostadsforetag till annan kommunal
verksamhet. | praktiken innebdr det att bostadsbolagets intédkter
anvénds till att bekosta verksamhet inom andra kommunala
ansvarsomraden; verksamhet som skall finansieras av samtliga
skattebetalande kommunmedlemmar och inte enbart av hyres-
gastkollektivet. Foreteelsen torde strida bade mot icke-vinst-
syftet och mot sjalvkostnadsprincipen. Detta forfarande hotar
dessutom att underminera bruksvardessystemet och hela hyres-
sattningssystemet, vilket kan fa negativa samhallsekonomiska
effekter. Enligt kommitténs mening talar detta med styrka for
att det i den nya lagen inférs en lagfast sjalvkostnadsprincip.
Enligt kommitténs mening ar det principiellt stotande att det ar
mojligt att fora medel — utover tillaten agarutdelning — fran ett
allménnyttigt bostadsforetag till annan kommunal verksamhet
eller annan verksamhet inom en koncern.

Enligt kommitténs mening ar det dessutom viktigt att de
boende kanner en trygghet i att de hyror som de betalar till
foretaget anvinds enbart till att utveckla bostadsforetaget. Aven
detta talar for att den nya lagen om allmannyttiga bostadsforetag
innehaller en sjalvkostnadsprincip.

Kommitténs bedémning utifran det sagda ar att det ar av stor
betydelse att det i lagen om allménnyttiga bostadsforetag -
utover kravet att féretaget drivs utan vinstsyfte — &ven finns en
bestimmelse som gér ut pa att féretagen drivs utifran en lang-
siktig sjalvkostnadsprincip.

Fragan om hur en sadan sjalvkostnadsprincip skall formuleras
ar dock inte okomplicerad. | den bostadspolitiska debatten fore-
kommer minst tre olika sjalvkostnadsbegrepp; (i) den oGver-
gripande sjalvkostnadsprincip som ségs gélla for all allmannyttig
bostadsverksamhet, (ii) det kommunala sjalvkostnadsbegreppet
vilket framgar av 8 kap. 3 ¢ § kommunallagen och (iii) den sjalv-
kostnadsprincip som ségs géller for de foretag som &r hyresnor-
merande enligt 55 § hyreslagen (se avsnitt 2.3). | vilken man
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dessa begrepp korresponderar med varandra och vad som skiljer
dem &t behdver bli foremal for en ingaende analys. Utan en
sadan analys ser kommittén det inte mojligt att formulera den
nyss foreslagna sjalvkostnadsprincipen. Fragan bor bli foremal
for ytterligare analys och évervaganden inom ramen for en sar-
skild utredning. Se narmare om fortsatt utredande av bostads-
politiska fragor i avsnitt 1.6.

For att kunna ta stéllning till hur sjalvkostnadsprincipen skall
formuleras behdver utredningen bl.a. analysera vilken hénsyn
som skall tas till lokalhyresintédkter som ar hanférliga till samma
fastighet eller samma bostadsbestdnd och hur stor utjamning
mellan nyproduktion och aldre bestand som far goras samt hur
sjalvkostnadsprincipen skall tillampas i en hyresséttningstvist.
Utredningen bor vidare noggrant analysera vilka effekter om
nagra en lagfast sjalvkostnadsprincip far pa hyrorna i de all-
mannyttiga bostadsforetagen samt i dvriga bostadsforetag, dvs.
pa den allméanna hyresnivan. | arbetet bor dven inga att 6vervaga
om sjalvkostnadsprincipen skall vara ett frivilligt atagande, dvs.
om aterkallelse av godkannandet &r den enda sanktion som ett
handlande i strid med den kan medfora. Ett alternativ &r att ett
handlande i strid med principen forknippas med nagon ytter-
ligare sanktion. En ytterligare fraga som kan Gvervéigas i sam-
manhanget 4 om man bor rikta nagon form av ekonomisk
stimulans till de allménnyttiga bostadsféretagen i syfte att for-
hindra andra 6verforingar av vinstmedel an tillaten utdelning till
annan kommunal verksamhet eller annan verksamhet inom en
koncern.

Om det i den fortsatta analysen av sjalvkostnadsprincipen
visar sig att en sadan svérligen kan formuleras utan att det far
negativa konsekvenser for t.ex. hyressattningssystemet maste
utredningen ha mandat att 6vervéga alternativa losningar for att
forhindra att det fran allmannyttiga bostadsforetag fors ut medel
utover tillaten vinstutdelning.
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2.6.4  Grundkapital

Kommitténs beddmning: Att de allménnyttiga bostadsfore-
tagen har ett tillrackligt grundkapital &r viktigt for att de &ven
i fortsattningen skall kunna sta sig vél i konkurrensen. Att de
allménnyttiga bostadsftretagen blir béttre konsoliderade ar
en fraga for agaren.

Enligt 16 § forsta stycket i den numera upphavda bostadslane-
kungorelsen (1967:522) krévdes for att ett allménnyttigt
bostadsforetag skulle beviljas bostadslan (och i foljd darav
erhdlla rantebidrag), att foretagets grundkapital uppgick till
minst en procent av det fastighetskapital som féretaget for-
valtade. Motsvarande bestdmmelse fanns dven i 22 § bostads-
finansieringsforordningen (1974:946), 21 § nybyggnadslanefor-
ordningen (1986:692) och 18 § ombyggnadslaneférordningen
(1986:693).

Med grundkapital avses det egna rdrelsekapital som det all-
mannyttiga bostadsforetaget forfogar 6ver i form av aktiekapital
(aktiebolag), andelskapital (ekonomiska féreningar) eller grund-
fond (stiftelser). Grundkapital ar saledes ett samlingsbegrepp for
skilda juridiska personer. Stiftelser torde inte berdras av regeln
om skalig utdelning pa insatt kapital eftersom en stiftelse ager
sig sjalv och inte kan lamna utdelning till sig sjalv och inte heller
till stiftaren.

Det grundkapital som i ett allménnyttigt bostadsforetag enligt
rantebidragsforordningarna skall utgdra berékningsgrund foér
skélig utdelning (Se avsnitt2.6.5) utgdrs av aktiekapita-
let/andelskapitalet och detta skall ha tillskjutits av &garen (se
Boverkets beslut i dnr. B3121-652/98 [MKB Fastighets AB] s. 6
och dér gjorda hdnvisningar). Detta innebér t.ex. att om staten
till en kommun ldmnat bidrag for att tdcka forlust, skall detta
tillskott inte betraktas som tillskjutet av kommunen &ven om det
redovisas som ett &gartillskott.

Eftersom det sedan ar 1992 inte ar mojligt att erhalla bostads-
Ian stélls inga krav pa att en procent av det nyproducerade fas-
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tighetskapitalet skall tillskjutas grundkapitalet. I och med att den
administrativa forutsattningen for att bli betraktad som allman-
nyttigt bostadsforetag upphorde, forsvann saledes ocksa maoijlig-
heten att stalla krav pa grundkapitalets storlek. Konsekvensen av
detta ar att vissa foretag, t.ex. de som har nyproducerat bostader
under senare ar, kan ha ett grundkapital som uppgar till mindre
an en procent av det totala fastighetskapitalet.

For att de allménnyttiga bostadsforetagen skulle vara beratti-
gade till rantebidrag for underhalls-, energibesparings- och repa-
rationsatgarder enligt de rantebidragsregler som inférdes ar 1983
kravdes en konsolideringsfond (férordning 1983:974). Konsoli-
deringsfonden ersatte den underhallsfond som foretagen tidigare
hade haft. Orsaken till att regeringen inforde krav pa en konsoli-
deringsfond for att foretagen skulle bli beréttigade till rénte-
bidrag enligt de nya reglerna, var att sakerstélla féretagens finan-
siella kapacitet och att de dven fortsattningsvis skulle ha en till-
racklig likviditetsgrad.

Reglerna innebar att konsolideringsfonden skulle motsvara
minst tva procent av forvaltat fastighetskapital for bostader aldre
an tio ar. Lokaler och lokaldelar undantogs, eftersom bidrag inte
gavs for underhéll som avser sadana utrymmen. Allmannyttiga
bostadsforetag som hade ett aktiekapital som avsevért dversteg
en procent av fastighetskapitalet kunde genom beslut av seder-
mera lansstyrelsen fa jamstalla 6verskottet med konsoliderings-
medel, dvs. dessa foretag behévde inte inratta en sarskild konso-
lideringsfond.

Nar rantebidrag inte langre utgar, innebér detta att kravet pa
en konsolideringsfond inte ldngre behover infrias av foretagen.
Konsekvensen blir att foretagen kan anvanda de samlade medlen
for konsolideringsfonden till att tdcka andra behov eller
forluster i foretaget. Konsolideringsfondens medel éverfordes i
samband med inférandet av konventionell beskattning ar 1994
till reservfonden.

En del foretag har dock upplost reservfonden fér att klara
Okade krav pa kapitaltillskott och skulle siledes behdva starka
upp det egna bundna kapitalet i foretaget. FOr dessa foretag ar
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kassaflodena tillrackligt goda for att det skall kunna vara mojligt
att infria ett 6kat krav pa grundkapitalet pa relativt kort tid. For
bostadsforetag som har problem med kassaflodena p.g.a. att
maénga lagenheter ar lediga for uthyrning anvands ibland reserv-
fondens medel for den lopande driften. Pa sikt ar detta inte en
héllbar strategi.

Utredningen om allmannyttan och bruksvardet (SOU
1999:148) foreslog att grundkapitalets storlek bor uppga till tva
procent av fastighetskapitalet. Forslaget att 6ka grundkapitalets
storlek motiverades framst av det dkade behov av eget kapital
som skapats genom avregleringen av kreditmarknaden.

Statens rantesubventioner haller pad att avskaffas med
undantag av det 30-procentiga rantebidraget (subventionsrantan
andras vart femte ar). Darmed ar bostadsforetagen helt expone-
rade for ranteforandringar pa den globala kreditmarknaden. Den
Okade ranterisken har dramatiskt forandrat forutsattningarna for
foretagens ekonomiska planering och leder till ett avsevart storre
behov av ekonomisk konsolidering for att méta dessa svang-
ningar.

For bostadsforetag som har en hog belaningsgrad ar det ange-
laget att det finns ett tillrackligt grundkapital for att pa egna
meriter kunna tillforsakra sig battre lanevillkor. Dessutom maste
en del foretag vara rustade for att klara kortsiktiga likviditets-
problem som kan uppstad om hyresintakterna minskar radikalt pa
orter med kraftig befolkningsminskning eller av annan anled-
ning.

Att foretagen har ett tillrackligt grundkapital framstar mot
bakgrund av detta som ett rimligt krav. Det &r av betydelse att
foretagen aven i fortsattningen skall kunna sta sig val i konkur-
rensen. Enligt uppgift frain SABO har en kénslighetsanalys
genomforts utifran 1999 ars ekonomiska statistik for SABO-
foretagen, i syfte att undersoka effekterna av ett okat krav pa
grundkapitalets storlek. Analysen visar enligt SABO att det
endast ar ett fatal — ett drygt tiotal — foretag som inte skulle
kunna infria ett krav pa att grundkapitalet skall uppga till minst
tvd procent. Analysen visar att det nddvindiga tillskott som
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kravs for att uppnd det utokade kravet i sig inte ar sarskilt
omfattande. Att nagra foretag anda kan fa problem beror pa
otillréckliga kassafloden och att det egna bundna kapitalet redan
idag ar for litet. Det finns anledning att férutsatta att flera av
dessa foretag kommer att uppvisa negativa resultat i boksluten
aven framdeles.

For att komma till en 16sning angaende grundkapitalets stor-
lek for de foretag som idag har problem, maste fokus riktas mot
andra faktorer och foradndringar i samhallet. Den framsta
orsaken till den ekonomiska situationen beror pd 1990-talets
utveckling med strukturomvandlingen och den tilltagande
befolkningsminskningen i manga kommuner. Detta har
inneburit att manga foretag idag har ett betydande dverskott av
lagenheter, som i sin tur resulterar i otillrackliga hyresintakter.

Kommittén forutsétter att agaren tillser att de 6kade kraven
pa grundkapitalets storlek uppfylls i samband med att mer
genomgripande atgarder genomfors for att komma tillratta med
de strukturella problemen i foretaget. Detta 4r ocksa atgarder
som maste komma till stand, oavsett vilka krav som stélls
angaende grundkapitalet.

Mot bakgrund av vad som anforts ovan har kommittén inte
sett anledning att foresla att storleken pa grundkapitalet i ett
allménnyttigt bostadsféretag regleras i lag.

2.6.5  Skalig utdelning

Kommitténs forslag: Storleken pa den skaliga utdelning som
ett allmannyttigt bostadsforetag har maojlighet att lamna utan
att det strider mot icke-vinstsyftet, bestdms av regeringen
genom férordning.

En mojlighet att utge skalig utdelning i upp till tre ar i
efterskott bor bli foremal for ytterligare dvervaganden inom
ramen for en sarskild utredning.
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Utredningen om allmannyttan och bruksvardet (SOU 1999:148)

Utredningen om allménnyttan och bruksvérdet foreslog i SOU
1999:148 att de allmé&nnyttiga bostadsforetagen skall vara icke
vinstutdelande foretag, dock att den som har skjutit till medel
till foretaget skall ha ratt till skélig avkastning pa kontant till-
skjutet kapital. Nagon utdelning darutover foreslog utredningen
inte vara tillaten. Det Overskott som foretaget bor strava efter
foreslogs anvandas for att konsolidera och utveckla foretaget.

Flertalet av de foretag som kommer att omfattas av ett nytt
regelverk for allmdnnyttan &gs av kommunerna. Utredningen
ansag darfor att utgadngspunkten maste vara att anpassa detta
regelverk till vad som sedan ldnge géller for dessa foretag. Dér-
igenom minimeras enligt utredningen de forandringar i fére-
tagens verksamhet som ett nytt regelverk i annat fall kan leda
till.

Utredningen valde att definiera grdnsen mellan det allmén-
nyttiga bostadsbolaget och dess konkurrenter pa marknaden sa
att de allménnyttiga bolagen kan dela ut vinst endast i begrénsad
utstrdckning. Utdelningen skall vara relaterad till det kapital
som &garen i form av likvida medel stéllt till foretagets
forfogande. Huvudprincipen kan ségas vara att foretagen &r icke
vinstutdelande samtidigt som en skalig utdelning pa det
ursprungliga och kontant tillforda agarkapitalet ar tillaten.

Utredningens forslag ségs utgora en viss modernisering av vad
som géllt alltsedan den moderna allmannyttan skapades fér fem-
tio ar sedan. Forslaget vad géller forutsattningarna for vinstut-
delning utgar fran de kommunalrattsliga principer som gallt
under Iang tid, men som kommit att tillampas litet friare under
senare ar. Utredningens forslag anknyter till dessa principer. Pa
detta satt undviks enligt utredningen en diskussion om huruvida
det i framtiden kommer att vara férenligt med den kommunala
kompetensen for kommunerna att behalla dgaransvaret for dessa
bostadsforetag.

Utredningen foreslog vidare att den tillaitna utdelningen skall
baseras pa det kapital som &garen tillfort som grundkapital, det
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vill saga med undantag for lan, apportegendom och kapital som
tillkommit genom fondemission.

Manga allméannyttiga foretag har av historiska skal en begran-
sad soliditet, verkar pa svaga bostadsmarknader och ar utsatta
for svangningar pa marknaden som inte gar att mota genom
intdktsokningar eller snabba anpassningar av kostnadsbilden.
Dessa foretag behover darfor fran tid till annan tillfalliga
agartillskott for att finansiera outhyrda lagenheter, eller for att
astadkomma mer genomgripande anpassningsatgarder som
syftar till att forbattra framtida ars resultat. Utredningen
menade att det ar rimligt att de kommuner som pa detta satt
tagit sitt dgaransvar for bostadsforetaget kompenseras i den
utstrdckning foretagens resultat i framtiden skapar utrymme for
detta. Utredningen foreslog darfor att i det kapital som ger rétt
till utdelning ocksa far inraknas den del av foretagets egna
kapital som tillforts i form av kontanta &gartillskott uttver
grundkapitalet.

Kommitténs dvervéganden och forslag

Erfarenheten visar att det rader oklarheter om hur begreppet
skalig avkastning skall tolkas trots att det finns manga klar-
goranden betraffande hur stor utdelningen far vara i allmannyt-
tiga bostadsforetag. Enligt kommitténs bedémning ar det nod-
vandigt och dndamalsenligt att faststélla regler om skalig utdel-
ning i lagen om allménnyttiga bostadsforetag. Reglerna bor
knyta an till tidigare bestdimmelser om skélig utdelning till dga-
ren. Kommittén har valt att anvanda begreppet skélig utdelning.
Med utdelning avses utbetalning till dgarna av vinstmedel.
Avkastning ér ett vidare begrepp som omfattar varje form av
utbyte av insatt kapital.

Berakningen av skalig utdelning skall utga fran grundkapitalet.
Grundkapitalet i ett allménnyttigt bostadsféretag utgors av
aktiekapitalet/andelskapitalet och detta skall ha tillskjutits av
agaren (se t.ex. Boverkets beslut i dnr. B3121-652/98 [MKB
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Fastighets AB] s. 6 och déar gjorda hanvisningar). Enligt praxis
far grundkapitalet inte tillskjutas i form av apportegendom eller
lan (jfr 32 § forsta stycket forordningen [1986:694] om hand-
laggning, forvaltning, m.m. av bostadslan och rantebidrag).
Detta innebar att begreppet grundkapital nér det géller allmén-
nyttiga bostadsforetag inte ar identiskt med det associations-
rattsliga begreppet grundkapital (aktiekapital/andelskapital, se
avsnitt 2.6.4) i vilket apportegendom kan inga. Detta innebar
aven att om staten till en kommun ldmnat bidrag for att tdcka
forlust, skall detta tillskott inte betraktas som tillskjutet av
kommunen &ven om det redovisas som ett &gartillskott (se
avsnitt 2.6.4). Enligt kommitténs uppfattning bor den tillatna
utdelningen i enlighet med praxis baseras pa det kapital som &ga-
ren kontant tillskjutit foretaget.

Kommittén foreslar mot denna bakgrund att dgaren skall ha
ratt att erhdlla skalig utdelning pa grundkapitalet motsvarande
den genomsnittliga upplaningsrantan som under
verksamhetsaret tillimpats betraffande langfristiga krediter
(prop. 1986/87:168 s.6). Kommittén foreslar vidare att
regeringen ges i uppdrag att i forordning faststélla den Gvre
gransen for tilliten utdelning till &dgarna av de allmannyttiga
bostadsforetagen. Denna ordning motsvarar vad som géller idag
betraffande kommunala bostadsforetag, enligt forordningen
(1999:610) om skalig avkastning vid utdelning fran kommunala
bostadsforetag.

Det ar majligt att det allménnyttiga bostadsféretaget uppvisar
ett Overskott efter att hogsta tillaiten utdelning har lamnats till
agaren. Detta 6verskott skall da — i linje med icke-vinstsyftet —
sta kvar i foretaget for att forbattra dess solvens och kan t.ex.
anvandas for att utveckla bostadsbestandet. Den utdelnings-
begransning som kommitténs foreslar skall givetvis inte tolkas sa
att det ar fritt fram att ga med vinst sa lange vinsten stannar kvar
i foretaget genom fonderingar och liknande. Det ér viktigt att
vinsterna anvands for en nddvandig konsolidering av foretaget;
att utveckla verksamheten genom att stdrka boendeinflytande,
for underhall och reparationer eller for nyproduktion pa brist-
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orter. Ett agerande som innebér att vinst anvands enbart for
utdelning och inte aven for att utveckla verksamheten strider
enligt kommitténs uppfattning mot den grundldggande princi-
pen att allmannyttig bostadsverksamhet inte far drivas med
vinstsyfte.

Kommittén har haft uppe frdgan om apportegendom bor
tillatas ingd i det grundkapital som skall ligga till grund for
berédkningen av skélig utdelning. Utredningen om allmannyttan
och bruksvardet foreslog (se ovan) att apportegendom inte
skulle fa inga i berdkningsgrunden for tillaten utdelning. Kom-
mittén har inte sett det mdjligt att med den prioritering som
gjorts i kommitténs tillaggsdirektiv narmare analysera fragestall-
ningen.

Kommittén har &ven dvervagt om det &r maojligt att med fore-
bild i Finland faststélla dven en undre grans for utdelningen (se
aven avsnitt 2.4.2). Det finska systemet bygger pa att man i lag
satt en nedre grans for den avkastning &garen till ett privat all-
mannyttigt bostadsforetag kan dela ut till dgaren (minst
tva procent mer 4n rantan pa statens femariga obligationslan)
och att staten accepterar att denna avkastning far finansieras
genom motsvarande hyreshojning. Taket for tillaten avkastning
sétts genom ndrmare foreskrifter av finska regeringen (se bl.a.
15 a § forsta stycket p. 3 i den finska aravalagen och den finska
regeringens proposition RP 274/1988 rd, for ar 2000 uppgick
tillaten utdelning till atta procent av det egna tillskjutna kapi-
talet). Systemet kan s&gas garantera dgarna viss avkastning.
Nackdelen ar att avkastningen far betalas av hyresgéasterna oav-
sett om verksamheten gatt med vinst eller inte. Med en sadan ef-
fekt ser kommittén inte anledning att vidare dvervdga modellen.

I nagra uppmarksammade fall har det kommunagda bostads-
foretaget forlorat sin allmannyttiga status. Skélet har varit att
kommunen avstatt fran utdelning under en tidsperiod for att
sedan erhalla mer an vad som varit tillatet ett enskilt ar. Nuva-
rande regler liksom de som foreslés i detta betankande kan leda
till att de kommuner som har méjlighet kraver arlig utdelning,
dven om den kommunala ekonomin tillater att man avstar och
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det skulle vara det & mer fordelaktigt for verksamheten om
dessa medel stannade kvar i foretaget.

Utredningen om allménnyttan och bruksvérdet féreslog att
det skulle finnas en mdjlighet att utge den skaliga avkastningen
upp till tre ar i efterskott. Med en sddan bestammelse skulle
dessa kommuner kunna avvakta med krav pa utdelning eftersom
de da alltid, om forutsittningarna tillater, kan erhalla utdelning i
efterskott.

En ordning av det slag som utredningen foreslar skulle ge all-
mannyttiga bostadsforetag mojligheter att mota ekonomiska
svangningar pa ett satt som battre motsvarar de vilka géller for
foretag som inte har utdelningsrestriktioner. Kommittén har
dock inte med den prioritering som gjorts i kommitténs tilldggs-
direktiv, kunnat Overviaga de narmare detaljerna i en sadan
reglering. Kommittén foreslar att fragan blir foremal for ytterli-
gare Overvdaganden inom ramen foér en sérskild utredning. Se
narmare om fortsatt utredande av bostadspolitiska fragor i av-
snitt 1.6.

2.6.6  Foretagsformer for allmannyttiga bostadsféretag

Kommitténs forslag: Allmannyttigt bostadsforetag far drivas
i form av aktiebolag, ekonomisk férening eller stiftelse. Om
inget annat framgadr av den nya lagen galler betriffande
sadana bostadsforetag vad som foreskrivs i aktiebolagslagen
(1975:1385), lagen (1987:667) om ekonomiska féreningar
respektive stiftelselagen (1994:1220). For kooperativ hyres-
rattsforening som godkénns som allménnyttigt bostadsfore-
tag enligt den nya lagen galler om inget annat framgar av
denna lag &ven lagen (2001:000) om kooperativ hyresratt.

Allméannyttigt bostadsforetag foreslds kunna drivas i form av
aktiebolag, ekonomisk forening eller stiftelse. Detta Gverens-
stammer med de former de allménnyttiga bostadsforetagen drivs
i idag. Om inget annat framgér av den nya lagen galler betraf-
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fande sddana bostadsforetag vad som foreskrivs i aktiebolags-
lagen (1975:1385), lagen (1987:667) om ekonomiska féreningar
respektive stiftelselagen (1994:1220). En erinran om detta bor
tas in i den nya lagen. Regleringen i den foreslagna lagen om all-
mannyttiga bostadsforetag innebéar inte att det tillskapas nagon
ny foéretagsform eller associationsform (en stiftelse &r dessutom
fran rattslig synpunkt ingen association).

For en kooperativ hyresréattsférening som valt att ansdka om
godkannande och som godkénts som allméannyttigt bostads-
foretag innebar den har forslagna lagen en inskrankning i forhal-
lande till vad som foreslas galla for kooperativa hyresrattsfore-
ningar. | forslaget till lag om kooperativ hyresratt saknas
bestimmelser om vilka 6verskottsutdelningar som far goras i en
kooperativ hyresrattsforening. Det medfor (jfr 1 kap. 3 § forsta
stycket i forslaget) att foreningslagens regler kommer att gélla. |
10 kap. 2 § foreningslagen foreskrivs att vinstutdelning inte far
Overstiga vad som i den faststdllda balansrdkningen for det
senaste rakenskapsaret redovisas som foreningens fria egna
kapital dock med avdrag for vissa, ndrmare preciserade belopp.
Den utdelningsbegransning som foreslas i lagen om allmén-
nyttiga bostadsforetag utgor saledes en inskriankning i for-
hallande till vad som foreslas galla generellt for utdelning i
kooperativa hyresrattsforeningar. En erinran om detta bor tas in
i den nya lagen.

2.6.7 Kommunallagens tillamplighet, m.m.

Kommitténs forslag: | den nya lagen tas in en erinran om att
for kommunala bostadsforetag géller — utdver de forutsatt-
ningar som foljer av den nya lagen — ocksa foreskrifterna i
kommunallagen (1991:900) och 2 kap. tryckfrihetsférord-
ningen.

Kommuner och landsting far sjalva ha hand om sadana ange-
lagenheter av allméant intresse som har anknytning till kommu-

86



SOU 2001:27 En lag om allménnyttiga bostadsforetag

nens eller landstingets omrade eller deras medlemmar och som
inte skall handhas enbart av staten, en annan kommun, ett annat
landsting eller nagon annan (2 kap. 1 § kommunallagen). Denna
bestimmelse innehaller den s.k. lokaliseringsprincipen. En erin-
ran om att denna och vissa andra kommunala principer (se
avsnitt 2.4.2) liksom andra regler i kommunallagen ar tillampliga
pa de allmannyttiga bostadsforetag dar en kommun har det
rattsligt bestimmande inflytandet, bor tas in i den nya lagen.
Detta eftersom vad som d&r associationsrattsligt mojligt, for
kommunala foretag begransas av kommunalrattens kompetens-
regler (jfr Paulsson/Riberdahl/Westerling, Kommunallagen,
2 uppl., 1997, s. 140).

Till fraimjande av ett fritt meningsutbyte och en allsidig upp-
lysning har varje person ratt att ta del av allménna handlingar
(2kap. 18 och 14 kap. 58 andra stycket tryckfrihetsférord-
ningen, TF). En handling ar allmén, om den forvaras hos en
myndighet och ar inkommen eller upprattad hos en myndighet
(2 kap. 3 § forsta stycket TF). Vad som foreskrivs i TF om rétt
att ta del av handlingar hos myndighet skall i tillampliga delar
ocksa galla handlingar hos aktiebolag, handelsbolag, ekonomiska
foreningar och stiftelser dar kommuner eller landsting utdvar ett
rattsligt bestimmande inflytande. Detta innebér att offentlig-
hetsprincipen ar tillamplig pd kommunala bostadsforetag. En
erinran harom bor tas in i den nya lagen.

2.6.8 Godkannande/upphévande av status som
allmannyttigt bostadsforetag

Kommitténs forslag: Aktiebolag, ekonomisk forening eller
stiftelse som uppfyller de kriterier som stélls upp i definitio-
nen av allméannyttigt bostadsforetag i den nya lagen, skall
efter ansdkan godkannas som allmannyttigt bostadsforetag.
Kommunala bostadsféretag liksom aktiebolag, ekonomisk
forening eller stiftelse som enligt aldre forfattning har god-
kdnts som allmannyttigt bostadsforetag skall vid tidpunkten
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for lagens ikrafttraddande anses vara godkanda som allmén-
nyttigt bostadsforetag enligt den nya lagen.

Godkannande som allméannyttigt bostadsforetag enligt den
nya lagen, skall aterkallas om forutsattningarna for godkan-
nandet inte ar uppfyllda eller om foretaget anmaler att det
inte langre 6nskar vara allmannyttigt bostadsforetag.

Fragor om godkéannande och aterkallelse av godkannande
som allmannyttigt bostadsforetag enligt den nya lagen,
provas av lansstyrelsen. Lansstyrelsens beslut far overklagas
till Boverket. Boverkets beslut far inte 6verklagas.

Ett allmannyttigt bostadsforetag skall varje ar till lanssty-
relsen lamna uppgift om beslutad utdelning och hur denna
berdknats.

Mojligheten att godkéanna ett bostadsféretag som allménnyttigt
upphorde fr.o.m. ar 1992. Det har emellertid senare varit mojligt
att aterkalla godkannande som allmannyttigt bostadsforetag, se
senast 8 8 lagen (1999:608) om tillfallig minskning av det gene-
rella statsbidraget vid avyttring av aktier eller andelar i eller
utdelning fran kommunal bostadsforetag, m.m. (sanktionslagen,
se avsnitt 2.4.1). Den lagreglering som foreslas i detta betin-
kande medfor i princip inga rattigheter for de allménnyttiga
bostadsforetagen utan staller enbart krav pad foretagen i vissa
avseenden, bl.a. sdvitt galler grundkapitalets storlek och omfatt-
ningen pa utdelning till 4garen. Det finns darfor anledning att
overvaga om det Gverhuvudtaget finns skél att aterinféra moj-
lighet till godk&nnande som allmannyttigt bostadsforetag.

Det finns idag foretag vars verksamhet ar allméannyttig i
samma mening som den verksamhet som de foretag vilka erhallit
godkannande enligt aldre forfattningar. Av de foretag som &r
anslutna till SABO - dvs. flertalet av de bostadsforetag som
bedriver allménnyttig verksamhet — har cirka 45 procent inte
godkénnande som allmannyttigt bostadsforetag. Detta ar ett
resultat av att ett stort antal kommunala stiftelser under 1990-
talet upplostes sedan man sélt fastighetsbestandet till kommu-
nala aktiebolag (se t.ex. bet. 1998/99:BoU11 s. 53).
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For att reglerna om vilka foretag som uppfyller villkoren for
allmannyttighet, framfor allt nar det galler tillaten utdelning,
skall fa en praktisk betydelse kravs det ndgon form av sanktions-
system. Detta utformas enklast genom godkdnnande som kan
aterkallas vid overtradelser. Detta talar for att mojligheten till
godkannande éterinfors.

Ur kommunal synvinkel spelar allménnyttan en viktig roll i
framtiden. De allménnyttiga bostadsféretagen utgor ett medel
for att tillgodose det behov och den efterfragan pa bostader som
finns idag och i framtiden. Enligt kommitténs bedémning ér det
avgorande tillgangen till goda och vélskotta bostader.

En podng med ett system med godkannande/aterkallelse ar att
den allméannyttiga statusen blir en varudeklaration som kan bidra
till finansiering i verksamhet utan nagot storre risktagande, och
aven till att attrahera nya intressenter t.ex. boende i form av
kooperativa hyresrattsforeningar. En annan poang ar ett det ska-
pas tydlighet gentemot hyresgasterna, dvs. andamalsenlig kon-
sumentupplysning, samtidigt som begreppet allmannyttig inte
kan missbrukas. En ytterligare poang ar att marknadsfoéringen
underlattas for de foretag som véljer att godkdnnas som allmén-
nyttiga.

Med beaktande av vad som sagts ovan bor det fér de bostads-
foretag som idag driver sin verksamhet bl.a. utan vinstsyfte,
enligt kommitténs mening oppnas en mojlighet att fa godkan-
nande som allménnyttigt bostadsforetag. Godkannande skall
efter ansokan ges till aktiebolag, ekonomisk forening eller stif-
telse som uppfyller de kriterier som stélls upp i definitionen av
allménnyttigt bostadsféretag enligt den nya lagen. En bestdm-
melse harom bor tas in i den nya lagen. Fragor om godkannande
som allmannyttigt bostadsforetag enligt den nya lagen, foreslas
provas av lansstyrelsen. Det bor dock framhallas att enligt for-
slaget krévs inte att de som redan har godk&nnande enligt &ldre
lagstiftning, behéver stka nytt godkénnande (se nedan).

I praktiken innebar den prévning som skall forega ett godkan-
nande t.ex. for ett aktiebolag, att det av bolagsordningen maste
framga att det Gvergripande syftet med verksamheten inte &r att
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bereda vinst at aktiedgarna. DarutOver skall bolagsordningen
innehalla bestimmelser bl.a. om anvandningen av vinst och
behallna tillgdngar vid bolagets likvidation. For det fall bolags-
ordningen inte innehaller sddana bestammelser, foreligger hinder
mot godkannande.

Om ett foretag som fatt godkannande eller automatiskt anses
vara godkant enligt den nya lagen (se nedan), inte uppfyller vill-
koren for ett godkannande, skall godkannandet aterkallas. Det-
samma géller for det fall foretaget anmaéler att det inte langre
onskar vara allmannyttigt bostadsforetag. Fragor om aterkallelse
av godkédnnande som allménnyttigt bostadsforetag enligt den
nya lagen, foreslas aven de provas av lansstyrelsen.

Lansstyrelsens beslut i fragor som nu sagts foreslas fa 6verkla-
gas till Boverket. Boverkets beslut foreslas inte fa Gverklagas.
Denna ordning 6verensstimmer med vad som idag géller enligt
sanktionslagen (se avsnitt 2.4.1). Enligt artikel 6 i Europakon-
ventionen féljer att envar, nar det géller prévning av hennes eller
hans civila rattigheter och skyldigheter, skall vara berattigad till
en opartisk och offentlig rattegdng inom skalig tid och infor en
oavhéngig och opartisk domstol som upprattats enligt lag. Efter-
som det med ett godkédnnande enligt den féreslagna lagen om
allmannyttiga bostadsforetag inte foljer nagra civila rattigheter
eller skyldigheter och da ett nekande av godkannande eller ater-
kallelse av godkannande inte innebar forlust av nagra civila rat-
tigheter, har kommittén inte sett anledning att foresla en ord-
ning dar fragor om godkannande som allmannyttigt bostads-
foretag kan komma under domstolsprévning. (Det bor erinras
om att vissa férvaltningsbeslut kan komma under domstolsprév-
ning enligt lagen [1988:205] om réttsprovning av vissa forvalt-
ningsbeslut.) For det fall staten avser att i framtiden ge allman-
nyttiga bostadsforetag ekonomiska fordelar, kan det finnas
anledning att Gvervéga en ordning dar fragor om godkannande
och upphévande av godkannande kan prévas av domstol.

Utredningen om allménnyttan och bruksvérdet anger i sitt
delbetdnkande (SOU 1999:148 s.58 f) att det, med utgangs-
punkt i kommunallagens allmdnna kompetensstadgande, &r
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naturligt att samtliga kommundgda bostadsféretagen automa-
tiskt forklaras som allmannyttiga nar den nya lagstiftningen tré-
der i kraft. Detta eftersom det ar svart att tanka sig att det skulle
vara forenligt med den kommunala kompetensen om kommu-
nerna gavs mojlighet att dga bostadsforetag som inte har till
syfte att just tillgodose ett allmént intresse.

Kommittén delar bedémningen att kommunala bostads-
foretag ar allménnyttiga just genom de begrénsningar som bl.a.
det kommunala spekulationsférbudet (2 kap. 7§ kommunal-
lagen) innebdr. Kommittén ser dessutom stora administrativa
fordelar med en ordning dar de kommunala bostadsféretagen
som idag inte ar godkanda, slipper ansoka om godkénnande.
Detta eftersom merparten av de allmannyttiga bostadsféretagen
idag 4gs av kommuner. Kommittén foreslar darfor att det i lagen
om allmannyttiga bostadsforetag — i form av en Gvergangs-
bestimmelse — tas in en regel variggnom kommunala bostads-
foretag automatiskt far status som allméannyttigt. Det bor erinras
om att de krav som stélls i den nya lagen for de kommunala
bostadsforetagen i princip redan féljer av kommunallagen.

Aven de foretag som enligt aldre forfattningar har godkants
som allménnyttiga bostadsféretag bor enligt kommitténs
mening automatiskt kunna erhélla samma status. Om ett foretag
redan har godkants saknas det enligt kommitténs mening anled-
ning att de pa nytt skall soka godkiannande. En sadan ordning
skulle ytterligare minska behovet av administration av den nya
lagen. Situationen blir siledes den samma som for de kom-
munala bostadsforetagen (se ovan). | den nya lagen bér — i form
av en Overgangsbestimmelse — tas in en regel om att aktiebolag,
ekonomisk forening som enligt aldre rantebidragsforordningar
har godkénts som allménnyttigt bostadsfoéretag skall anses vara
godkant som allmannyttigt bostadsféretag dven enligt den nya
lagen.

Kommittén har dvervagt om det framfér allt med hénsyn till
efterlevnaden av férbudet mot vinstutdelning ar nddvéandigt med
tillsyn Over att det foreslagna regelverket foljs. Den paféljd som
risken for aterkallelse av godkannande som allmannyttigt
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bostadsforetag utgdr talar enligt kommitténs mening emot
behov av tillsyn. Ett avsteg fran utdelningsbegransningen med-
for konsekvenser, pa sin hojd, endast for de boende i det
aktuella fastighetsbestandet. Dessa har mgjlighet att fasta lans-
styrelsens uppmarksamhet pa fragan. Dessutom é&r flertalet av de
allménnyttiga bostadsforetagen kommunala och kan férvéntas
forbli sa. Utover de regler som finns om den kommunala revi-
sionen (se avsnitt 2.7), vilken numera omfattar d&ven kommunala
foretag, har kommittén inte sett skdl som motiverar sérskild
tillsyn av att det nya regelverket foljs.

For det fall lagen om allmannyttiga bostadsforetag komplette-
ras med regler om ekonomiskt stod i nagon form bor fragan om
tillsyn av regelverket Gvervagas pa nytt.

For att underlatta lansstyrelsernas administration av fragor
om godkannande/aterkallelse liksom for att minimera deras
kostnader foreslas att ett allmannyttigt bostadsforetag som ar
godkant enligt den nya lagen varje ar till lansstyrelsen skriftligen
skall lamna uppgift om beslutad utdelning och hur denna
berdknats.

2.6.9 Allmannyttiga bostadsféretag i koncerner

Kommitténs bedémning: Utan en kartldggning och analys
av dels befintliga koncernbildningar dar allmannyttiga
bostadsforetag ingar, dels skalen till varfor man valt att lagga
allménnyttig bostadsverksamhet i en koncern, ar det inte
mojligt att Gverblicka effekterna av en regel som tillater att
allmannyttiga bostadsforetag ingar i koncerner endast om
samtliga dotterforetag i koncernen bedriver allmannyttig
bostadsverksamhet.

Utredningen om allmannyttan och bruksvardet fdreslog
(i SOU 1999:148) att allmannyttiga bostadsforetag skulle kunna
ingé i en koncern endast under forutsattning att samtliga dotter-
bolag i koncernen ér allmannyttiga. Motivet for detta angavs
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(s. 64) vara for att underldtta genomlysningen av féretagen och
for att de boende skall kunna kdnna en trygghet i att de hyror
som de betalar till foretaget anvands enbart till att utveckla
bostadsforetaget.

Koncernen - dr en samarbetsform under moderforetagets led-
ning mellan juridiskt sjalvstandiga foretag. Samarbetet syftar till
att samordna de i koncernen ingdende foretagens verksamhet.
Det grundléggande syftet bakom koncernbildningar &r i allméan-
het att mojliggora en skattemadssig kvittning av vinster och for-
luster mellan foretagen som ingar i koncernen. Darutéver finns
dock dven andra motiv som att samordna dgarfunktionen. De
juridiska personer varav koncernen bestar behaller efter koncer-
nens bildande sin réttsliga sjalvstandighet (se t.ex. Kedner, For-
mer for koncerninterna vinstéverforingar, 2 uppl., 1990, s. 17
och 81 och SOU 1999:148 s. 64).

Kommittén sympatiserar med utredningens forslag (se &ven
Overvdgandena i avsnitt 2.6.3). Med den prioritering som gjorts i
kommitténs tillaggsdirektiv har det inte varit mojligt att narmare
analysera vad en sadan regel skulle fa for konsekvenser for
befintliga koncernbildningar dar allmannyttiga bostadsforetag
ingar. Ett forbud skulle kunna leda till sammanslagningar av
foretag vilket i sig kan forsamra mojligheterna att pa ett effektivt
satt hantera verksamheten inom en koncern. Kommittén saknar
en kartlaggning och analys av dels befintliga koncernbildningar
dar allmannyttiga bostadsforetag ingar, dels skalen till varfor
man valt att l&gga allmannyttig bostadsverksamhet i en koncern.
Utan en sadan analys &r det inte mojligt att 6verblicka effekterna
av en regel som tillater att allmannyttiga bostadsforetag ingar i
koncerner endast om samtliga dotterforetag i koncernen
bedriver allmannyttig bostadsverksamhet.
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2.6.10 Konsekvenser for bruksvardessystemet

Kommitténs beddmning: Kommitténs forslag till lag om
allmannyttiga bostadsforetag paverkar i grunden inte bruks-
vardessystemet. Forslaget far dock den effekten att det 6pp-
nas for en breddning av basen fér systemet, dvs. en 6kning av
antalet jamférelseobjekt.

Bruksvardessystemet ligger utanfér kommitténs uppdrag. Emel-
lertid har kommittén i uppdrag enligt tilldggsdirektiven att ut-
arbeta regler som klargor nér ett foretag ar att anse som allmén-
nyttigt. Enligt kommitténs bedémning &r det oundvikligt att en
lagstiftning om allmannyttiga bostadsforetag far konsekvenser
pad bruksvardessystemet. Detta eftersom bruksvardesregeln i
55 § andra stycket hyreslagen (12 kap. jordabalken) uttryckligen
hénvisar till "allménnyttiga bostadsforetag”. Enligt kommitténs
uppfattning blir ett allménnyttigt bostadsforetag som har god-
k&dnnande enligt den féreslagna lagen som regel hyresnorme-
rande enligt hyreslagen.

Enligt kommitténs bedomning paverkar det lagforslag som
ldmnas i detta betdnkande inte bruksvédrdessystemet i grunden.
Forslaget bidrar till 6kade mojligheter for systemet att leva kvar
och fungera i enlighet med lagstiftarens intentioner. Detta efter-
som det aterinfors en mojlighet for foretag att fa godkannande
vilket leder till att médngden jamforelseobjekt kan 6ka. Med den
snéva tolkning av hyreslagens begrepp “allmannyttiga bostads-
foretag” som diskuteras i avsnitt 2.3, dvs. att med sadana foretag
avses endast foretag med godk&nnande som allmannyttigt
bostadsforetag, leder ett genomforande av kommitténs forslag
till en utveckling mot den situation som radde vid bruksvardes-
regelns tillkomst.

I de kommunala bostadsféretagen bestdms hyrorna efter
kollektiva forhandlingar. Systemet innehaller vissa garantier for
att hyrorna hamnar pa en — Over tiden och vid en jamforelse
mellan olika foretag — jamn och stabil niva, vilket narmast ar en
forutsattning for att bruksvardessystemet skall kunna fungera.
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Den definition av allmannyttigt bostadsforetag som foreslas av
kommittén innebdr emellertid att det dven kommer att bli moj-
ligt for privata bostadsforetag, t.ex. kooperativa hyresrattsfére-
ningar att bli godkénda som allménnyttigt bostadsforetag.

De kooperativa hyresforeningarna foreslas sjalva fa bestaimma
over sina hyror (se SOU 2000:95 s. 159 ff). De behover salunda
inte folja hyreslagens bestaimmelser om hyrans storlek. De far
alltsd ta ut en hyra som kan vara vasentligt hogre an bruks-
vardeshyran pa orten. Bakgrunden till detta ar att foreningen
sjalv far bestamma kapitaltillskottet och ett hogre kapitaltillskott
ger mojlighet till 1agre hyror och vice versa. En sarskild reglering
av hyrans storlek har da ansetts meningslos. Dessutom maste
sma foreningar kunna hantera ett underskott.

Slutsatsen av det sagda &r att hyrorna i en kooperativ hyres-
rattsforening kan variera bade fran forening till forening och
Over tiden. Hyrorna kommer framférallt att vara beroende av
kapitalinsatsens storlek men &ven av andra faktorer som t.ex. det
sitt pa vilket investeringar i byggnaderna finansierats. Likval
kommer féreningen att drivas utan vinstsyfte. Enligt kommit-
téns bedomning maste det darfor bedomas fran fall till fall vilka
av de foretag som blivit godkdnda som allménnyttiga bostads-
foretag som skall betraktas som hyresnormerande i hyreslagens
mening. Om lagen om kooperativ hyresratt genomfors i enlighet
med forslaget innebédr det enligt kommitténs mening att de
kooperativa hyresrattsforeningarna inte utan vidare kan vara
hyresnormerande.

Redan idag medges enligt réttspraxis att enstaka jam-
forelseobjekt utesluts vid tilldmpningen av bruksvérdesregeln, se
Svea hovratts beslut i det s.k. Oxtorgsmalet (RH 1999:90).
Hovratten framholl att uppratthallandet av tilltron till bruks-
vardessystemet kréaver att det vid hyresséttningen inte har gjorts
nagra vasentliga avsteg fran sjalvkostnaden for det aktuella pro-
jektet. Kommittén ser sdledes inte att en anvdndning av
begreppet allménnyttiga bostadsforetag som omfattar &dven
kooperativa hyresrattsforeningar, far konsekvenser som ar ofor-
enliga med bruksvardessystemet.
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2.6.11 Reserveringsregler

Kommitténs forslag: En sérskild utredning tillsatts med
uppdrag att ta fram regler for att forbéattra maojligheterna for
de allménnyttiga bostadsforetagen att genom fonderingar
reservera medel for framtida underhallsinsatser.

Det ligger utanfor kommitténs uppdrag att analysera och goéra
overvaganden i skattefragor. Det ingick inte heller i uppdraget
till  Utredningen om  allmdnnyttan och  bruksvéardet.
Utredningen framftrde emellertid (SOU 1999:148 s. 66 f) vissa
tankar betrédffande de allménnyttiga bostadsforetagens
mojligheter att reservera medel for framtida underhallsinsatser.
Eftersom utredningen foreslog att dessa fbretag bor
kannetecknas av en hogre grad av boendeinflytande, maste
regelverket ocksa mojliggora for dessa foretag att utvecklas i den
riktningen. En tanke var att foretagen ges en nagot utvidgad
mojlighet att arbeta med periodiseringsfonder. Det skulle enligt
utredningen vara av varde for foretagen att fa avsatta atminstone
30 procent av arets vinst till en periodiseringsfond som inte
behdver upplosas forran efter 15ar. En pad detta satt
uppkommen skattekredit, som inte behover tas i ansprak for den
I6pande underhallsverksamheten under denna tidsperiod,
aterfors darefter till beskattning.

Eftersom skatteregler inte ligger inom ramen for kommitténs
uppdrag ldmnas inget forslag i sak. Kommittén har dock sett sig
oforhindrad att 1&mna forslag i syfte att forstarka det regelverk
som foreslas i detta betankande. Kommittén foreslar utifran vad
som nyss sades att regeringen tillsatter en sérskild utredning
med uppdrag att ta fram regler for att fOrbattra maojligheterna
for de allmannyttiga bostadsforetagen att genom fonderingar®
reservera medel for framtida underhallsinsatser. | arbetet med
direktiven till den sarskilde utredaren bor beaktas att den har
diskuterade fragan om utokade mojligheter till fonderingar har

3 Med fondering avses en avsittning till en fond, vanligen av vinstmedel som inte delas
ut.
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baring pa bostadsforetag generellt och inte enbart allmannyttiga
bostadsforetag. Se ndrmare om fortsatt utredande av
bostadspolitiska fragor i avsnitt 1.6.

2.7 Laglighetsprovning av beslut i kommunala
bostadsforetag?

Kommitténs bedémning: Den politiska provningen i ett
kommunalt bostadsforetag sker i forsta hand genom att dga-
ren — kommunen - genom de valda ombuden vid bolags-
stimman eller motsvarande ger styrelsen direktiv t.ex. om
utdelning. Den kommunala revisionen har ett stort ansvar i
detta avseende.

Utredningen om allménnyttan och bruksvardet féreslog i
SOU 1999:148 att det blir mojligt att genom laglighetsprévning
overklaga beslut av kommunagda bostadsforetag pa samma sétt
som om verksamheten hade bedrivits i forvaltningsform. Enligt
utredningen bdr kommunmedlemmars och politiska partiers
insyn och kontroll vara lika omfattande i det allménnyttiga
bostadsforetaget som om verksamheten bedrivs i forvaltnings-
form.

Kommunerna har traditionellt mdjlighet att bedriva verksam-
het i privatrattslig form. Rattsutvecklingen har inneburit att lag-
stiftaren och domstolarna har tolererat kommunal verksamhet
oavsett i vilken réttslig form den drivits om det kommunalratts-
liga regelverket i Ovrigt iakttagits. Kommunal verksamhet
genom privatrattsliga rattssubjekt innebér enligt géllande rétt att
kommunernas och andra kommunala enheters samt kommun-
medlemmarnas mdjligheter till insyn, inflytande och kontroll
Over verksamheten ar mindre &n om en drivs inom ramen for
den vanliga kommunala forvaltningen (se tex. Lundin,
Kommunal revision, 1999, s. 271).

De privatrattsliga organen foljer primart associationsrattens
(och stiftelserattens) regelsystem. Aven nar en kommun 6ver-
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lamnar till privatrattsliga organ att bedriva viss verksamhet
maste denna dock falla inom den kommunala kompetensen som
den framgar av 2 kap. kommunallagen. Samma principer som

styr kommunal verksamhet i forvaltningsform - tex.
spekulationsforbudet i 2 kap. 7 § kommunallagen — skall ocksa
styra verksamhet som bedrivs i foretagsform (se

prop. 1990:91:117 s. 49 f, SOU 1998:71 s. 39).

Kontrollen av. kommunal verksamhet kan vara dels intern,
dels extern. Till den interna kontrollen hér ndmndernas kontroll
av den egna forvaltningen, styrelsens kontroll av den totala verk-
samheten och revisorernas kontrollverksamhet. (Sedan den
1 januari 2000 ingar det i de kommunala revisorernas uppdrag
ocksa att granska de kommunala foretagen [9 kap. 9 § kommu-
nallagen]. Férédndringen kom till som ett led i samordningen av
den kommunala revisionen och revisionen av de kommunala
foretagen [se SOU 1998:71 och prop. 1998/99:66].)

Den externa kontrollen bestar av kontroll fran organ som sak-
nar kommunal anknytning. Det ar framfér allt statens kontroll-
verksamhet som innefattas i begreppet extern kommunal kon-
troll. Statens kontroll dver kommunerna kan utdvas i olika for-
mer. Enligt traditionell uppfattning brukar domstolskontrollen,
de centrala och regionala myndigheternas kontroll samt tillsynen
av JO (12 kap. 6 § RF) och av JK (lagen [1975:1339]) klassifice-
ras som karnan i den statliga kontrollen éver kommunerna (se
Ds 2000:52).

Domstolskontrollen sker framfor allt vid prévning i forvalt-
ningsdomstol genom dels forvaltningsbesvar, dels 6verklagande
enligt reglerna om laglighetsprévning (férr kommunalbesvar).

Bestammelser om kommunalbesvér infordes redan i 1862 ars
kommunallagstiftning. | en strévan att ta bort begreppet besvar
ur forfattningsmaterian infordes begreppet laglighetsprévning
vid kommunallagsrevisionen ar 1991. Laglighetsprévningen
regleras i 10 kap. kommunallagen.

Varje medlem av en kommun eller ett landsting har enligt
kommunallagen ratt att fa lagligheten av kommunens eller
landstingets beslut provad genom att éverklaga dem hos léns-
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ratten (10 kap. 1 § forsta stycket). Genom denna ratt kan kom-
munmedlem dock inte fa provat lampligheten i ett kommunalt
beslut. Detta ar helt och hallet en politisk fraga.

Ett 6verklagat beslut skall upphévas bl.a. om det inte har till-
kommit i laga ordning, det organ som har fattat beslutet har
overskridit sina befogenheter, eller beslutet strider mot lag eller
annan forfattning (10 kap. 8 8). Om ett fel har saknat betydelse
for arendets utgang, behover beslutet inte upphéavas. Detsamma
géller om beslutet har kommit att férlora sin betydelse till foljd
av senare intraffande forhallanden (10 kap. 9 §).

Ratten till laglighetsprévning kan ses som ett medel for kom-
munmedlemmarnas kontroll éver den kommunala férvaltningen
(Bohlin, Kommunalrattens grunder, 2 uppl., 1998, s. 219).

Det finns dock begréansningar betraffande vilka beslut som far
overklagas. Laglighetsprovning kan ske endast i frdga om
(i) beslut av fullméktige eller den beslutande forsamlingen i ett
kommunalférbund, (ii) beslut av en ndmnd eller ett partssam-
mansatt organ, om beslutet inte &r av rent forberedande eller
rent verkstéllande art, (iii) beslut av férbundsstyrelsen eller en
annan namnd eller ett partssammansatt organ i ett
kommunalférbund, om beslutet inte ar av rent forberedande
eller rent verkstallande art, samt (iv) sddana beslut av revisorerna
som avses i 9 kap. 15 § (beslut av revisorerna om sin forvaltning
och om jav) (10 kap. 2 8).

Ett beslut om viss utdelning fran ett kommunalt bostadsfore-
tag till kommunen kan ha foregatts av ett beslut i kommunen,
t.ex. av kommunstyrelsen. | en sadan situation har varje kom-
munmedlem rétt att begdra laglighetsprovning av beslutet. Det
ar emellertid dven moijligt att en utdelning inte foregas av nagot
formellt beslut i kommunen. | en sadan situation finns saledes
inget beslut som kan bli foremal for laglighetsprévning. Det kan
diskuteras om detta ar tillfredsstéllande fran dels ett kommunal-
demokratiskt perspektiv, dels — om det géller ett kommunalt
bostadsforetag — ett boendeperspektiv.

Den politiska provningen i kommunala foretag sker i forsta
hand genom att &garen — kommunen — genom de av kommunen
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valda ombuden vid bolagsstdmman eller motsvarande kan ge sty-
relsen direktiv om att t.ex. andra inriktningen av verksamheten
om den inte uppfyller vissa formella krav. Denna ordning
Overensstdmmer med associationsrattsliga principer vad galler
styrning av verksamheten och ansvarsférdelningen. En méjlighet
till laglighetsprovning - som foreslas i SOU 1999:148 - strider
mot de nyss namnda, grundlaggande villkoren for en verksamhet
som bedrivs i foéretagsform, enligt den uppfattning som Kon-
stitutionsutskottet framforde med anledning av ett antal motio-
ner for nagra ar sedan, se 1996/97:KU12 s. 18.

Den kommunala revisionen har ett stort ansvar i detta av-
seende. Sedan den 1 januari 2000 ingar det i revisorernas uppgift
aven att granska de kommunala féretagen: De kommunala revi-
sorerna granskar — genom de revisorer eller lekmannarevisorer
som utsetts i foretagen — arligen i den omfattning som foljer av
god revisionssed all verksamhet i de kommunala foretagen. Om
revisionen visar t.ex. att ett kommunalt bostadsforetag brutit
mot spekulationsforbudet (se avsnitt 2.4.2) torde det aligga revi-
sorerna att ange detta i revisionsberattelsen till fullmaktige.
Enligt kommunallagen kan visserligen anmérkning — revisions-
ansvar — inte riktas mot styrelsen/stdamman i ett kommunalt
foretag. Anmarkning kan riktas endast mot ndmnder och full-
maktigeberedningar samt de enskilda fortroendevalda i sddana
organ. Det anses dock inte foreligga nagra rattsliga hinder for
revisorerna att anvinda sig av péapekanden eller erinringar
(Paulsson/Riberdahl/Westerling, Kommunallagen, 2 uppl., 1997,
s. 322).
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3 Analys av forutsattningarna for
annan an kommun att kdpa
allmannytta

3.1 Uppdraget

I delbetankandet SOU 2000:104 lamnar kommittén forslag pa
sarskilda beslutsregler vid overlatelse avkommunalt bostads-
bestand i syfte att motverka forhastade forsaljningsbeslut.
Kommittén skall enligt sina tillaggsdirektiv klarlagga de finan-
siella forutsattningarna for Overlatelse m.m. av kommunalt
bostadsbestand eller bostadsforetag till andra allmannyttiga
bostadsforetag an kommunala. Detta klarlaggande ligger till
grund for kommitténs stéllningstagande till behovet av ett
regelverk for forkop av kommunalt bostadsbestand (se kapitel
4). (Med annat allménnyttigt bostadsforetag dn kommunalt
avses har foretag som till mindre an 50 procent dgs av kommun
eller kommuner.) Kommittén har sett uppdraget som tvadelat;
antingen att privata professionella investerare tar dver eller att de
boende tar dver genom en kooperativ hyresrattsférening.

Syftet med uppdraget i forevarande del ar att klarlagga de
finansiella forutsattningarna for att — i slutdnden — det allmén-
nyttiga bestandet inte skall minska avsevart. Enligt kommitténs
mening skulle ett genomfdrande av det forslag till sarskilda
beslutsregler som ldmnas i delbetdnkandet eller av ett alternativ
med effekt att forsvara for forhastade beslut, minska attraktivi-
teten hos ombildning till bostadsréatt. Detta kan bidra till att
bibehalla en stor allmannyttig sektor pa bostadsmarknaden. Det
kan &ven bidra till att 6ka intresset for bildande av kooperativ
hyresréattsforeningar. En av forutsittningarna for kommitténs
overvaganden ar att forslagen fran Utredningen om kooperativ
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hyresréatt (se avsnitt 3.3) genomfors och darmed kommer att
reglera upplatelseformen i sig.

Motiven till varfér en kommun vill sélja hela eller delar av sitt
bostadsbestand kan vara flera. | vissa kommuner anser man att
kommunen inte bor aga och forvalta bostader da detta inte 4r en
kommunal karnverksamhet (som t.ex. skola och omsorg) eller
att kommunen prioriterar saddan karnverksamhet. Ett annat
motiv kan vara att kommunen vill minska sin riskexponering
som é&gare av bostdder om bostadsmarknaden &r instabil eller
vikande. Detta kan innebdra att kommunen vill bredda dgandet
av eller avyttra hela bostadsbestandet. Ett ytterligare motiv kan
vara en vilja att forbattra konkurrenssituationen pa den lokala
bostadsmarknaden. Oavsett vilket motivet &r medfor en forsalj-
ning av allmannytta i vissa situationer och i vissa kommuner till
att det finns en risk for att hyresbestandet pa sikt minskar till
forman for bostadsratter.

3.2 Utredningen om allmannyttan och bruksvardet
(SOU 1999:148)

I diskussionsbetdankandet SOU 1999:148 foreslas att de boende
skall fa forkopsratt om kommunen vill silja kommunala
bostadsforetag eller fastigheter. Utredningen anfor:

Det kommunala ansvaret for bostadsforsérjningen innebér att ta
stéllning till om kommunen skall dga ett allménnyttigt bostads-
foretag eller inte. Om kommunen anser att bostadsforetaget framjar
genomforandet av den lokala bostadspolitiken, bdor kommunen
ocksa ange syfte med att dga foretaget samt utforma &gardirektiv
med ledning av detta. De kommuner som anser att bostadsforetaget
inte utgor ett verktyg som krévs for att sékerstélla det kommunala
ansvaret for bostadsforsérjningen, bor pd motsvarande sitt ange
alternativa I6sningar. De kommuner som inte langre vill dga ett
allméannyttigt bostadsforetag bor saledes ha mojlighet att avsta fran
detta.

Om kommunen vill salja sitt bostadsforetag maste detta ske med
respekt for de hyresgéster som bor i foretagets fastigheter. Hyres-
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gasterna har valt inte bara en bestamd upplatelseform, utan ocksa en
trygg och professionell hyresvdrd som arbetar utan enskilt vinst-
syfte. Ett &garbyte innebdr stora férdndringar och erfarenheten visar
att det skapar en oro bland hyresgésterna.

Forslaget innebdr att hyresgdsterna ges en forkopsratt i det fall
kommunen vill sélja en del av eller samtliga aktier i ett bostads-
foretag. En motsvarande forkopsratt foreslas ocksa gélla i de fall
bostadsforetaget séljer fastigheter. Hyresgésternas forkopsratt for-
utsétter att det finns ett dokumenterat intresse bland hyresgésterna,
vilket inte bara skall ses som en nodvéndig juridisk formalitet.
Intresse och engagemang bland hyresgasterna ar ocksa en for-
utsdttning for att foretaget skall kunna forena ett utvecklat hyres-
géstinflytande, hdg kvalitet och affarsméassighet. Om inte detta
intresse finns hos hyresgéasterna bor de inte heller kunna utdva
forkopsratten.

For att de boende skall kunna ut6va sin forkopsratt foreslas att
det krdvs att de bildar en ekonomisk forening som har till syfte
att upplata bostaderna med kooperativ hyresratt. FOr narmare
detaljer se avsnitt 4.1.3.

3.3 Utredningen om kooperativ hyresratt
(SOU 2000:95)

Utredningen om kooperativ hyresratt foreslar i SOU 2000:95 en
sarskild lag om kooperativ hyresratt. Upplatelseformen kan be-
skrivas som en mellanform mellan traditionell hyresratt och
bostadsratt. Det skall enligt forslaget finnas tva huvudtyper av
kooperativa hyresrattsforeningar. Agarmodellen innebér att fore-
ningen dger det eller de hus dar ldgenheterna finns. Hyres-
modellen innebdr i stéllet att foreningen hyr samtliga lagenheter i
ett hus som den i sin tur upplater med kooperativ hyresratt.
Utredningen om kooperativ hyresratt beror intresset for
kooperativ hyresratt i forhallande till bostadsratt: | savéal koope-
rativ hyresratt som bostadsratt betalas insats. Men till skillnad
fran en bostadsrattshavare skall en kooperativ hyresgést inte
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kunna gora en vinst genom att salja sin hyresratt, utan endast fa
tillbaka erlagt kapitaltillskott. Chansen till vinst medfor att
bostadsrattshavaren &r beredd att erldgga ett storre kapital-
tillskott an den som saknar denna mojlighet. Bostadsratts-
havarens chans till vinst ar ersatt av chansen till en pa sikt lagre
boendekostnad for kooperativa hyresgaster. Utredningen goér
bedbmningen att 10 procent utgdr en évre grans for vad folk i
allménhet &r villiga att betala i insats for en kooperativ hyresratt.
En kooperativ hyresrattsforening maste da, allt annat lika, finan-
siera 15-20 procent med ett topplan. Detta medfor enligt
utredningen troligen hégre kapitalutgifter for den kooperativa
hyresratten i forhallande till bostadsratt.

3.4 Forutsattningar for kop av professionella
investerare

3.4.1  En undersokning och analys

For att klarlagga de finansiella forutsattningarna for overlatelser
m.m. av bostadsforetag fran kommunen till andra allmannyttiga
bostadsforetag &n kommunala har kommittén - i december
2000/januari 2001 — undersokt intresset hos nagra storre fastig-
hetségare och andra privata investerare av att dverta kommunalt
allmannyttigt bostadsbestand. Utgangspunkten for diskussionen
med de privata investerarna var dels forutsattningarna pa kapital-
marknaden, dels att det Gvertagna bestindet dven framdeles
upplats med hyresratt och att verksamheten baseras pa samma
grundladggande principer om sjilvkostnad och begrénsning i
vinstutdelning som galler fér kommunala bostadsforetag (f.n.
7,5 procent pa eget tillskjutet kapital, se avsnitt 2.4.2).
Foljande fragestallningar diskuterades.

Ar det mojligt att skapa en allmannytta som 4gs av privata
investerare?

Kan privata investerare acceptera att utdelning pa tillskjutet
kapital begransas till 7,5 procent?
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Ar privata investerare beredda att iklada sig socialpolitiska
ataganden vid forvarv av ett bostadsbestand fran allman-
nyttan?

Ar privata investerare beredda att ta ett boendesocialt ansvar
vid forvaltningen av ett bostadsbestand?

Ar privata investerare beredda att gora dtaganden om att silja
ett bostadsbestand enligt sarskild forsaljningsordning?

Investerarna uttryckte en mycket positiv grundinstéllning till
investeringar i bostadsfastigheter, sarskilt pa lang sikt. Enligt
deras uppfattning leder dock bruksvérdessystemet till att de
séljer sina bostadsfastigheter till bostadsrattsféreningar. Enligt
investerarna aterspeglar den kopeskilling som en bostadsriatts-
forening kan betala, i vart fall delvis, det varde som en bostads-
fastighet skulle representera vid en marknadsanpassad hyressatt-
ning.

Investerarna uppgav att en begransning av den utdelning som
kan ske pa tillskjutet kapital 4r otankbar och gor en investering i
allménnytta ointressant. De ar beredda att gdra boendesociala
ataganden, t.ex. krav pa formedlingsratt, vid forvarv av fastig-
heter. Det ar dock viktigt att omfattningen av de sociala atagan-
dena preciseras noggrant infor forvarvet. Endast da &r det
mojligt att bedoma vilka kostnader som &r férknippade med
atagandena. Endast da gar det att bestamma hur atagandena skall
paverka den kopeskilling som skall utga for fastigheterna. Det ar
emellertid en helt annan sak med ett atagande som kommer efter
det att en investering genomforts. Enligt investerarna ar det
dock mer tveksamt om man skulle acceptera ataganden, av vad
slag det vara ma, som avser langre tid an cirka fem ar.

3.4.2 Slutsatser

Kommittén drar av diskussionen slutsatsen att det torde vara
svart att finna eller péavisa nagot storre intresse hos
professionella investerare for att investera i allmannyttig

105



Analys av forutsattningarna for annan &n kommun att kopa allménnytta SOU 2001:27

bostadsverksamhet. Stotesten forefaller vara just det som utgoér
fundamentet for allmannyttig verksamhet dvs. att verksamheten
drivs utan vinstsyfte och - i forlangningen - med
utdelningsbegransningar. En sadan &r ur investerarnas synvinkel
inte acceptabel. | 6vrigt kan de i princip acceptera andra villkor
som t.ex. boendesocial ataganden under forutsittningar att
villkoren &r kénda och kan beaktas vid prissattningen och att
villkoren inte binder investeraren i mer a4n nagra ar.

Den langsiktighet som kommunerna har for sina bostads-
foretag innehaller enligt kommitténs uppfattning ett tids-
perspektiv som inte dr jamforbart med de privata investerarnas
langsiktighet, vilken stracker sig som langst cirka fem ar. De
avtalslésningar som efterstravas med de privata investerarna och
som kan sakerstélla ett langtgédende socialt ansvarstagande kan
séledes inte ses langre an vad denna tidshorisont anger. Erfaren-
heten visar ocksa att avtal om bostadsformedling ar mojliga att
uppna, men att det samtidigt oftast ar de kommunéagda bostads-
foretagen som far ta hand om de mest utsatta hushallen inom
gruppen fortursfall (se vidare kapitel 4).

Slutsatsen av detta resonemang ar att det enligt kommitténs
mening inte &r mojligt att tillmotesga de krav investerarna skulle
stalla for dvertagande bl.a. eftersom detta forutsatter borttagan-
de av utdelningsbegransningen. Detta ser kommittén som ute-
slutet eftersom det skulle innebdra att den begrdnsning som
sarskiljer allmannyttig verksamhet fran annan verksamhet pa
bostadsmarknaden tas bort. Kommittén utesluter i och for sig
inte att det kan tdnkas finnas ett visst intresse hos privata inves-
terare av att forvarva bostadsfastigheter eller hela bostadsbestand
t.ex. i syfte att med en sadan relativt sett saker placering balan-
sera hogriskplaceringar.

Kommittén har dven overvagt en losning utifran en modell
man har i Finland och som gér ut pa att staten skapar en form av
garanti for att privat allménnytta, dvs. ickekommunal allman
nytta (t.ex. forsakringsbolag och pensionsstiftelser) kan gora
viss utdelning. Det finska systemet bygger pa att man i lag satt
en nedre grans for den utdelning dgaren till ett privat allmén-
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nyttigt bostadsféretag kan gora till 4garen (minst 2 procent mer
an rantan pa statens femariga obligationslan) och att staten
accepterar att denna utdelning far finansieras genom
motsvarande hyreshojning. Taket for tilliten utdelning satts
genom narmare foreskrifter av finska regeringen (se bl.a. 15 a §
forsta stycket p.3 i den finska aravalagen och den finska
regeringens proposition RP 274/1988 rd, for ar 2000 uppgick
tillaten utdelning till 8 procent av det egna tillskjutna kapitalet).
Systemet kan ségas garantera dgarna viss utdelning. Nackdelen ar
att utdelningen far betalas av hyresgasterna oavsett om verksam-
heten gatt med vinst eller inte. Enligt kommitténs bedémning &ar
det uteslutet att infora ett liknande system i Sverige eftersom det
torde strida mot dels de grundldggande principerna bakom
allménnyttig bostadsverksamhet, dels tankarna bakom bruks-
vardessystemet (se avsnitt 2.3). Enligt uppgift har den finska
I6sningen i praktiken inte lett till nagot intresse for icke-
kommunal allménnytta eftersom det fortfarande finns en utdel-
ningsbegrénsning.

3.5 Forutsattningar for kop av de boende
3.5.1 Allmant

Den priméra forutsattningen for att de boende skall ta dver sina
bostdder genom kop av en kooperativ hyresrattsforening (av
agarmodellen, se avsnitt 3.3) &r att de &r intresserade av ett
sadant dvertagande. | praktiken torde det vara mindre vanligt att
det finns ett intresse av att ta Over ett helt eller delar av ett
foretag, sarskilt om dess bostadsbestand &r stort och utspritt.
Kommittén har dock inte uteslutit mojligheten eftersom fragan
beror pad t.ex. engagemanget hos de aktuella foreningsmed-
lemmarna och pa situationen pa den lokala bostadsmarknaden.
De boendes intresse dr i sin tur beroende av framforallt de
finansiella villkor under vilka ett Overtagande kan ske.
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3.5.2  Finansiella forutsattningar

Fragan om de boendes finansiering av ett kép av den fastighet de
bor i eller av ett storre fastighetsbestand innehaller tva bestands-
delar, ndmligen dels den kooperativa hyresrattsféreningens
finansiering av kOpet av fastigheten/fastigheterna, dels de boen-
des finansiering av respektive l4genhet (insats).

Nar det géller de boendes insats galler (enligt forslaget i SOU
2000:95), till skillnad mot vad som géller vid bostadsrétt, att en
kooperativ hyresgast inte skall kunna géra en vinst genom att
sélja sin hyresratt, utan endast fa tillbaka erlagt kapitaltillskott.
Utredningen om kooperativ hyresratt gor beddmningen att
10 procent utgér en 6vre gréns for vad folk i allménhet &r villiga
att betala i insats for en kooperativ hyresrdtt. Denna insats
finansieras pa sedvanligt siatt genom egna sparade medel eller
genom lan eller genom en kombination av dessa. Med hansyn till
att insatsen ar relativt lag har kommittén inte sett att denna del
av finansieringen har avgorande betydelse fér de boendes intres-
se av Gvertagande.

Det avgtrande torde i stéllet vara foreningens finansiering av
lagenheterna. Eftersom de boendes egna ursprungliga insatser &r
lagre 4n t.ex. for bostadsratter, maste en storre del av den totala
kostnaden for 6vertagandet finansieras genom att fGreningen tar
Ian. Med hénsyn till att de boendes insats &r relativt 1ag ar det
sannolikt att behovet av topplan — dvs. utan sikerhet i fastig-
heten — &r stOrre dn for t.ex. en bostadsrdtt. Den lagre insatsen
liksom det forhallandet att den kooperativa hyresratten inte pa
samma satt som en bostadsratt kan generera vinst till innehava-
ren, leder sannolikt till att den kooperativa hyresrattsféreningen
ses som en mer osdker kredittagare an en bostadsrattsforening.
Eller med andra ord att kreditgivaren ser det som en potentiellt
hogre risk att lana ut pengar till kooperativa hyresrattsfore-
ningen jamfort med t.ex. en bostadsrattsforening.

Det faktum att den kooperativa hyresrdtten ar en relativt ny
upplatelseform och att den av olika skal inte har fatt nagot storre
genomslag utgér ett grundldggande problem i kredithdnseende.
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Utredningen om allménnyttan och bruksvérdet (SOU 1999:148)
beskriver hur man har 16st detta i nagra andra europeiska lander
genom att inrédtta olika typer av garantifonder. Detta har inne-
burit att bostadsforetagen kan fa lan med en ranta som t.o.m.
ligger nagon procentenhet lagre an for andra lantagare pa den
allmanna kreditmarknaden.

En eventuell hogre risk far den kooperativa hyresrattsfore-
ningen betala genom en hdgre riskpremie, dvs. hogre rénta.
Storleken pa riskpremien — om nagon — beror dock sannolikt i
stor utstrackning dven pa bl.a. attraktiviteten hos det lokala
omradet eller den lokala bostadsmarknaden. Denna eventuella
merkostnad paverkar hyran for den kooperativa hyresratten.
(Den hdgre hyresnivan kan i vissa situationer i sin tur gora att
omradet blir mindre attraktivt vilket okar risken att forlora
insatsen.)

Avgorande for de boendes intresse ar saledes mojligheterna
till féreningens finansiering av kdpet och de narmare villkoren
harfor och hur detta paverkar storleken pa hyran. Som nyss
sades beror detta i sin tur bl.a. pd attraktiviteten i det aktuella
omradet och den aktuella lokala bostadsmarknaden. Om
kreditkostnaden och darmed hyran blir fér hég — satt i relation
till den tidigare hyran och det inflytande man uppnar genom ett
Overtagande samt ©vriga faktorer — torde intresset hos de
boende fér dvertagande vara svalt.

En mdjlighet att minska eventuella finansieringsproblem for
kooperativa hyresrattsféreningar som kommittén dvervagt ar en
statlig kreditgaranti. Statens bostadskreditndmnd, BKN, som for
narvarande lamnar kreditgarantier i huvudsak for ny- och om-
byggnad av bostéder, skulle kunna ges méjligheter att Iamna kre-
ditgarantier for lan for omvandling av allmannyttiga bostader till
kooperativa hyresrétter.

I enlighet med riksdagens principbeslut om statliga garantier
skall garantisystemet dock vara subventionsfritt. Utredningen
om utvardering av statliga kreditgarantier for bostadsinveste-
ringar ldmnade i betdnkandet Statsgarantier for investeringar i
bostader (SOU 2000:13) forslag som gar ut pa att kreditgarantin
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skall vara civilrattsligt bindande, att avgifterna for kreditgarantin
skall vara differentierade och riskrelaterade, att avgifterna tas ut
for hela eller delar av garantiperioden i forvdag (och déarmed helt
eller delvis kan lanefinansieras) och att BKN far faststalla
garantivillkoren. Detta innebér i praktiken att kreditgivaren till
en kooperativ hyresrattsforening som anses ha relativt lag
kreditvardighet, far en relativt hog kostnad for garantin. Denna
kostnad far i slutdanden hyresgésterna betala. Denna effekt torde
i praktiken — atminstone delvis — ta udden av en kreditgaranti
utifran dagens system for statliga kreditgarantier. Det ligger
utanfor kommitténs uppdrag att dvervdga forandringar i syste-
met.

3.5.3 Sammanfattning

Sammanfattningsvis ser kommittén positivt pd hyresformen
kooperativ hyresratt. Forst genom permanent lagstiftning blir
det maojligt for den att utvecklas. Enligt kommitténs uppfattning
kan den kooperativa hyresratten komma att bli ett betydelsefullt
alternativ pd den framtida bostadsmarknaden och for mojlig-
heterna till 6kat boendeinflytande. Aven om det idag inte &r
mojligt att med sékerhet faststélla intresset hos de boende eller
de exakta finansiella forutsattningarna vid ett dvertagande av de
boende, ar det kommitténs uppfattning att det forslag till per-
manent lag om kooperativ hyresratt som ldmnas i SOU 2000:95,
bor kompletteras med regler om férkopsratt for de boende.
Fragan om forkopsratt 6vervags narmare i nasta kapitel.
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4 Forkop av kommunalt
bostadsbestand, m.m.

4.1 Forkop av kommunalt bostadsbestand

4.1.1  Uppdraget

Kommittén har i denna del enligt sina tilldggsdirektiv att ta stéll-
ning till om hyresgéster eller andra bor tillforsakras ratt till for-
kop av kommunala bostadsforetag eller bostadsbestand. (For det
fall det rér sig om forséljning av fast egendom &r det i praktiken
det kommunala bostadsforetaget som séljer. Ror det sig om for-
séljning av aktier i det kommunala bostadsforetaget &r det kom-
munen som saljer.)

Kommittén [&mnade i delbetdnkandet (SOU 2000:104)
forslag om sérskilda regler fér kommunala beslut vid forsaljning
av kommunala bostadder, m.m. Kommittén aviserade (s. 33) att
det fortsatta arbetet bl.a. skulle inrikta sig pa en analys av.om
dessa regler behdver kompletteras med ett regelverk for forkop
av kommunalt bostadsbestand. Ett stallningstagande i forkops-
fragan angavs behova foregas av en sarskild analys av framfor allt
de finansiella forutsattningarna for Gverlatelse av kommunalt
bostadsbestand eller bostadsforetag till privata allmannyttiga
aktorer. Denna analys gors i kapitel 3 i detta betdnkande.

4.1.2  Gallande regler om forkdp, m.m.

Forkop av fast egendom

Forkopslagen (1967:868) innehaller regler som ger kommun
forkopsratt vid forséljning av fast egendom som bl.a. behdver
rustas upp eller som behdver byggas om for att tillgodose
bostadsforsorjningen eller nagot andamal som anknyter till den
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(1 8). Forkopsréatten dr begransad till kommun och hdrmed avses
borgerlig primarkommun; landsting far alltsa inte utéva for-
kopsratt. Inte heller har kommunalt bostadsforetag motsvarande
ratt. Vidare kan forkop inte ske for att mer allmént trygga
bostadsforsorjningen i kommunen. Lagen torde saledes inte vara
tillamplig for en kommun som vill férvérva fast egendom for att
utvidga sitt bostadsbestand. Syftet med lagen ar att forbattra
kommunernas mojligheter att pa ett tidigt stadium forvarva
mark som behdvs for samhallsutvecklingen och déarigenom
astadkomma en dampning av prisutvecklingen i fraga om sadan
mark (se t.ex. prop. 1967:90 och Beckman/Baarnhielm/Nilsson/
Synnergren, Fastighetsratt, 1999).

Bestdmmelser om forkop av fast egendom finns éven for
ombildning till bostadsrétt i lagen (1982:352) om rétt till fastig-
hetsforvarv for ombildning till bostadsratt (ombildningslagen).
Som rubriken antyder ar det i samband med att fastighetségaren
har for avsikt att avyttra sin fastighet som sarskilda maojligheter
finns till ombildning. | korthet gér reglerna ut pa att hyres-
gasterna bildar en bostadsrattsforening. Denna anméler till
inskrivningsmyndigheten sitt intresse av att forvarva fastigheten.
Detta antecknas i fastighetsregistrets inskrivningsdel. Genom
anmalan far bostadsrattsforeningen en forkopsratt. For bostads-
rattsforeningen beslut om forvarv géller vissa formella regler
vilka framgar av 9 kap. 19-21 8§ bostadsrattslagen (1991:614),
BRL (se SOU 2000:95). Intresseanmalan forutsédtter bl.a. att
hyresgasterna i minst tva tredjedelar av de uthyrda lagenheterna
skriftligen har forklarat sig intresserade av en ombildning till
bostadsratt, och att dessa hyresgaster & medlemmar i bostads-
rattsforeningen (3 §).

Om intresseanmalan gjorts far fast egendom som utgor hyres-
eller smahusenhet inte Gverlatas helt eller delvis genom kop eller
byte utan att den bostadsrattsférening som har gjort intresse-
anmalan har erbjudits att forvarva hela hyreshus- eller smahus-
enheten. Ett sadant erbjudande kallas hembud. Med Gverlatelse
genom kop eller byte likstalls Gverlatelse genom tillskott till
bolag eller férening, utdelning eller skifte fran bolag eller fore-
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ning samt fusion enligt 14 kap. 1 § aktiebolagslagen (1975:1385)
(6 8). Hembud sker hos hyresndmnden genom skriftlig anmélan
av fastighetsdgaren. Fastighetsdgaren skall harvid ge in ett av
honom undertecknat skriftligt forslag till kopeavtal som skall
innehalla uppgift om kopeskillingen for den hembjudna egen-
domen och 6vriga villkor fér forvarvet (7 § forsta stycket).
Hembudet antas genom att bostadsrattsforeningen inom tre
manader fran den dag da hembudet skedde, skriftligen anmaler
till hyresndmnden att féreningen beslutat att forvarva den hem-
bjudna egendomen pa villkor som anges i forslaget till kopeavtal.
Nar anmadlan har kommit in prévar ndmnden om hembudet
ratteligen har antagits. (10 §) Om hembudet har antagits, skall
det anses som om fastighetsédgaren och bostadsréattsféreningen
har slutit avtal om kop av den hembjudna egendomen pa de vill-
kor som anges i forslaget till kopeavtal. (11 8).

Nar det galler skilen for de ar 1982 inforda reglerna om
ombildning till bostadsratt konstaterades i forarbetena
(prop. 1981/82:169 s. 18 ff) att bostadspolitiken tidigare hade
varit inriktad framst pa att komma tillratta med bostadsbrist
samt lag utrymmes- och utrustningsstandard. Tiden ansags vara
mogen for att flytta tyngdpunkten mot annat, bl.a. de boendes
inflytande. Man bedomde dock att det inte ar mojligt att uppna
samma inflytande fér hyresgéster som for dem som bor med
agande- eller bostadsratt. Bostadsratten borde darfor oka, sar-
skilt i omraden dar hyresratten dominerar. D3 astadkommer
man, enligt departementschefen, en storre variation mellan upp-
latelseformerna, varigenom bl.a. bostadskonsumenternas 6nske-
mal battre kan tillgodoses. | korthet motiverades alltsa reglerna
med att man ville stimulera den boendeform som ansags ge de
bésta och mest omfattande mojligheterna till boendeinflytande.
(Se dven SOU 2000:95.)

Utredningen om kooperativ hyresratt anforde i sitt betédn-
kande (SOU 2000:95) i fragan om huruvida det finns skal att
gynna nagon av upplatelseformerna kooperativ hyresritt och
bostadsratt bedémningen att det utifran forarbetena till ombild-
ningslagen (se ovan) inte finns skal att missgynna kooperativa
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hyresréatter jamfort med bostadsratter. Detta eftersom en av
grundidéerna med kooperativ hyresrétt ar just att hyresgasterna
skall fa& mojligheter till medinflytande, ungefar pa samma satt
som bostadsrattshavare har. Utredningen bedémde samtidigt att
det utifran dessa skal inte heller finns skl att gynna de koopera-
tiva hyresratterna pa bostadsratternas bekostnad.

Forkop av aktier

Aktier kan principiellt, med begransade undantag, Gverlatas och
forvarvas fritt utan hinder i lag eller bolagsordning. Overlatbar-
heten bidrar till att géra investeringar i aktier attraktiva och &r
for foretag med mera kapitalkrdvande verksamhet en nédvandig
forutsattning for deras finansiering (se t.ex. Nial/Johansson,
Svensk associationsratt, 7 uppl., 1998). Enligt 3 kap. 2 § aktie-
bolagslagen (1975:1385), ABL, maste inskrankning av ratten att
fritt overlata och forvarva aktie folja av lag. Har bortses fran
vissa regler om hembud (3 kap. 3 8 ABL) som saknar intresse i
detta sammanhang.’

Regler om forkop av aktier ar fa i svensk lagstiftning. Enligt
lagen (1975:1132) om forvérv av hyresfastighet m.m., kravs till-
stand av hyresnamnd for forvarv av aktier i vissa fall. Enligt
samma lag har kommun forkopsratt vid tillstandspliktig forsalj-
ning av aktier i bl.a. vissa famansforetag som é&ger hyresfastighet.
Lagen — ofta bendmnd Lex Backstrom — har varit foremal for
omfattande kritik. I bl.a. SOU 1994:23 och i flera riksdags-
motioner har framforts forslag om att lagen avskaffas. Dessa for-
slag avvisades dock av riksdagen varen 1998, da den stéllde sig
bakom ett uttalande om att lagen fortfarande &r ett viktigt
instrument for att hindra oseriosa eller pa annat sitt olampliga
forvarvare att komma in pa fastighetsmarknaden (se
1997/87:BoU7 s.8 och senast 2000/01:BoU4 s.12, se éaven
Karnov 2000/2001 s. 826).

L | forslaget till ny aktiebolagslag som lades fram av Aktiebolagskommittén i dess slut-
betankande (SOU 2001:1) foreslds i sak ingen dndring av 3 kap. 2 § (se s. 301 och aven
SOU 1997:22 s. 315).
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Forkopsreglerna i 1975 ars lag kompletterar regleringen i for-
kopslagen (fran ar 1967, se ovan), som enbart omfattar Over-
latelse av fast egendom och tomtratt, och har utformats i
Overensstimmelse med denna. Forkopsratten utbvas genom att
kommunen inom samma tid som géller for kommunens begaran
om hyresndmndens prévning av aktieforvarvet, till hyres-
namnden anmaler beslut att utova forkopsratten. Det dr savitt
kommittén kénner till oklart om ratten att forkopa aktier
utnyttjas av kommunerna. | SOU 1994:23 konstaterades (s. 87)
att inte nagot enda arende angéende forkop savitt bekant
avgjorts vid hyresnamnderna under den senaste tiodrsperioden.

4.1.3  Forslaget fran Utredningen om allménnyttan och
bruksvérdet (SOU 1999:148)

I direktiven till Utredningen om allmdnnyttan och bruksvérdet
(dir. 1999:32) angavs att utredaren skulle analysera vilka verk-
samhetsformer som kan vara lampliga for allmannyttiga bostads-
foretag. Det framholls dven att utredningen skulle 1dmna forslag
till hur de kommunédgda foretagen kan utvecklas genom att
hyresgasterna far ett 6kat inflytande, bland annat genom alterna-
tiva verksamhetsformer dar hyresgasterna &ger fastigheterna.
Utredningen hade dessutom i uppdrag att préva alternativet att
overfora agandet av foretagen till fristdende stiftelser, eller
nagon form av kooperativ hyresratt pa satt som skett i vissa
andra europeiska l&nder.

Med utgangspunkt fran uppdraget i denna del lamnade utred-
ningen i diskussionsbetdnkandet (SOU 1999:148) féljande for-
slag (s. 105). Hyresgasterna skall ha rétt till forkép om kommu-
nen vill sélja aktier i ett allménnyttigt bostadsbolag eller om
bolaget vill sélja fastigheter. En forutsattning for att forkops-
ratten skall gélla &r att det finns ett dokumenterat intresse bland
en majoritet av de berdrda hyresgédsterna. Kommunens rétt till
ersattning vid sadana overlatelser foreslas bli foremal for ytter-
ligare 6vervdganden. Om det vid forsaljning av aktier i ett all-
mannyttigt bostadsbolag uppkommer en “realisationsvinst” skall
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denna till minst halften reserveras for atgarder for bostadsfor-
sorjningens framjande i kommunen. Detta géller till den del
vinsten overstiger nuvardet av den skaliga utdelningen péa av
kommunen tillfort kapital.

Utredningen utvecklade sitt forslag om forséljning av aktier i
bostadsforetaget enligt det foljande (s. 107 f). For att hyresgés-
terna skall kunna utdva forkopsratten kravs att de bildar en
ideell férening som representerar mer an halften av foretagets
hyresgaster (innehavare av bostadshyresavtal) genom medlem-
skap eller fullmakter. Om hyresgésterna vill utnyttja forkops-
ratten skall aktierna forvarvas av en sarskild och for andamalet
bildad stiftelse. Denna stiftelse skall enligt stiftelseférordnandet
ha till syfte att dga aktier i det allmannyttiga bostadsbolaget.
Enligt forordnandet skall styrelsen utses av en forening dar alla
berdrda hyresgaster har ratt att vara medlemmar. Vidare skall av
forordnandet framga att aktierna inte far avyttras. Om stiftelsen
i en framtid viéljer att likvidera foretaget skall Overskottet
inbetalas till kommunen och anvandas for att framja bostads-
forsérjningen i kommunen. For att kunna utnyttja forkops-
ratten maste hyresgasterna lamna en intresseanmalan till Bo-
verket, som sedan kommunen skall underrittas om. For att
garantera att forsédljning inte sker utan att hyresgasterna
erbjudits majlighet till forkdp skall varje aktieforsaljning i ett
allménnyttigt bostadsbolag anmélas till Boverket.

Utredningen utvecklade sitt férslag om forsaljning av fast
egendom enligt det foljande (s. 108 f). For att hyresgasterna skall
kunna utdva forkdpsratten krévs att de bildar en ekonomisk
forening som har till syfte att upplata bostaderna med koopera-
tiv hyresrétt till féreningens medlemmar. Hyresgaster som véljer
att inte bli medlemmar i foreningen behaller enligt hyreslagen
sina rattigheter fullt ut. FOreningen maste som medlemmar
samla minst halften av hyresgésterna (innehavare av bostads-
hyresavtal) i den eller de berdrda fastigheterna. Forslaget inne-
bér i praktiken att nuvarande forkopsratt for en bostadsratts-
forening dven skall galla for en kooperativ hyresrattsforening (i
stora drag i 6verensstammelse med det forslag till lagandringar
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som ldmnades i betdnkandet Kooperativ  hyresratt
[SOU 2000:95], se avsnitt 4.1.3). Om béade en bostadsratts-
forening och en kooperativ hyresrattsforening gor ansprak pa
forkopsratten, foreslas denna i forsta hand tillkomma den
kooperativa hyresrattsforeningen, eftersom denna upplatelse-
form ligger nadrmare den befintliga.

Utredningen utvecklade &ven sitt forslag om priset vid hyres-
gasternas forkap (s. 109 f): Vid forsaljning uppkommer fragan om
prissattning. En vérdering av ett bostadsforetag eller av enstaka
fastigheter kan goras pé olika sitt. En utgangspunkt vid sadana
varderingar ar att berdkningen gors pa grundval av forvantad
framtida avkastning. Vid forkop bade enligt forkopslagen och
lagen om rétt till fastighetsforvarv for ombildning till bostads-
ratt, betalar den som utnyttjar férkopsratten det ursprungligen
bestdmda priset (se avsnitt 4.1.2). Férdelen med denna metod &r
att priset redan &r bestdmt. Nackdelen &r densamma; séljaren och
kdparen som utnyttjar forkopsratten har ingen mojlighet att dis-
kutera priset. Det finns darmed en risk att priset drivs upp till en
hogre niva, sarskilt om forkopsratten forvantas bli utnyttjad.
Vad galler prissattning pa foretaget vid forkop bor en avvagning
goras av de olika intressen som rimligen bor tillvaratas i sam-
manhanget. Det handlar om det kommunala &garintresset och
sjalvstyrelsen, om forutsdttningarna for finansiering samt om
mojligheterna att stimulera en 6vergang till nya former for
agande och hyresgastinflytande. Fragan bor enligt utredningen
bli foremal for ytterligare analys och Gvervaganden.

4.1.4  Forslaget fran Utredningen om kooperativ hyresratt
(SOU 2000:95)

Utredningen om kooperativ hyresratt foreslar i sitt betankande
Kooperativ hyresratt (SOU 2000:95) vissa &ndringar i lagen
(1982:352) om ratt till fastighetsférvarv for ombildning till
bostadsratt (se om lagen i avsnitt 4.1.2), som i princip gar ut pa
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att kooperativa hyresrattsforeningar far samma ratt till ombild-
ning av hyresratt som bostadsrattsforeningar har idag.

Utredningen foreslar aven en sarskild lag om kooperativ
hyresratt. Upplatelseformen kan beskrivas som en mellanform
mellan traditionell hyresrdtt och bostadsratt. Det skall enligt
forslaget finnas tva huvudtyper av kooperativa hyresratts-
foreningar. Agarmodellen innebér att foreningen dger det eller de
hus dar lagenheterna finns. Hyresmodellen innebér i stéllet att
foreningen hyr samtliga lagenheter i ett hus som den i sin tur
upplater med kooperativ hyresréitt. Enligt utredningen ar den
kooperativa hyresratten bl.a. tdnkt som ett framtida alternativ
for att i de allmannyttiga bostadsforetagen kunna utveckla ett
langtgaende boinflytande for hyresgasterna.

4.1.5 Overvaganden och forslag

Kommitténs forslag: En féretradesordning vid forséljning av
kommunalt fastighetsbestand eller aktier i kommunalt
bostadsforetag regleras i lag. | forsta hand skall kommunen
sélja till annat allmannyttigt bostadsforetag. | andra hand
skall kommunen silja till en kooperativ hyresrattsférening av
agarmodell som hyresgésterna bildat. Forst darefter skall
kommunen kunna sélja till bostadsrattsforening eller annan.
Fragan om den narmare utformningen av en reglering av
foretradesordningen och med den sammanhangande fragor
som t.ex. avsteg fran den kommunala lokaliseringsprincipen
liksom fragan om priset vid forsaljning av kommunalt
fastighetsbestand kan eller bor regleras, bor bli foremal for
ytterligare analyser och Gvervdganden inom ramen fér en
séarskild utredning.

En kommun som 6nskar salja sitt allmannyttiga bostadsbestand
har flera mojliga vagar att ga. Kommunen kan Gverlata enstaka
eller flera fastigheter. Kommunen kan aven overlata hela eller
delar av ett bostadsforetag. I kommitténs delbetdnkande All-
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mannyttan pa 2000-talet — beslutsregler vid forséljning av kom-
munala bostader (SOU 2000:104) lamnades olika forslag pa
reglering for att forsvara forhastade forsaljningar av kommunala
bostadsforetag och fast egendom inom den kommunala allman-
nyttan.

Enligt regeringens och kommitténs uppfattning &r det av
storsta betydelse att det finns en tillrackligt stor sektor av
bostadsmarknaden dar verksamheten bedrivs utan vinstsyfte.
Detta har stor betydelse for det bostadspolitiska malet att skapa
forutsattningar for alla att leva i goda bostéader till rimliga kost-
nader (jfr prop. 1997/98:119). En tillrackligt stor hyresmarknad
underlattar dven kommunernas boendeplanering. Kommitténs
principiella utgangspunkt ar darfor att Overlatelse av hela eller
delar av kommunalt bostadsbestand sa langt det ar maojligt bor
ske under forutsdttningar som gor det mdjligt att bostaderna
aven framdeles utgor hyresratter. Den stora samhéllsekonomiska
fordelen med hyresratten dr att den erbjuder ett rorligare alter-
nativ an dgande av sitt boende, tack vare att det inte kravs nagon
kapitalinsats. Dédrigenom sker intréde eller uttrade ur en mark-
nad enklare och till lagre kostnader an om man skall képa/sélja
sin bostad. Fodljaktligen dr det av stort vérde att det finns en
fungerande hyresmarknad, och behovet av en sddan marknad ar
storre ju snabbare strukturomvandlingen gar. En icke-funge-
rande hyresmarknad &r déarféor en hammande faktor i en till-
vaxtregion. Den begransar rorligheten pa arbetsmarknaden och
paverkar darigenom nivan pa den strukturella arbetslosheten.
Enligt kommitténs beddmning sdkerstélls hyresrattens fortbe-
stand bast genom nagon form av foretradesordning.

I den skrivelse fran kommittén till regeringen den 26 oktober
2000 dar kommittén bl.a. begarde forlangd tid for utforande av
sitt uppdrag och som legat till grund for kommitténs tillaggs-
direktiv (se bilaga2), redovisade kommittén sitt preliminara
stallningstagande i fraga om en foretradesordning vid forsaljning
av. kommunalt bostadsbestdnd. Kommittén angav att en
forkopsreglering exempelvis kunde utga fran att bostiaderna i
forsta hand Overlats till annat kommunalt &gt bostadsforetag, i
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andra hand till de boende i form av kooperativ hyresratt/stiftelse
och i tredje hand erbjuds till bostadsratt eller 6vrig bostads-
marknad. Den kooperativa hyresratten har enligt kommitténs
uppfattning den fordelen att mdéjligheterna till boendeinflytande
Okar. Detta framjar gemenskap, boendedemokrati, ansvars-
tagande och aktsamhet. | en kooperativ hyresrattsforening ar
aven mojligheterna goda att paverka boendekostnaderna.

I linje med det resonemang som fors i kapitel 2 och den dgar-
neutrala lag om allmannyttiga bostadsforetag som foreslas dar
har kommittén efter ytterligare dvervdganden delvis reviderat
den uppfattning som framfors i skrivelsen till regeringen. En
forséljning bor i forsta hand ske till ett annat allmannyttigt
bostadsforetag, inte nddvandigtvis ett kommunégt. | andra hand
bor forséljning ske till de boende i form av en kooperativ hyres-
rattsforening (av &garmodellen). (Hyresgéasterna bor saledes
tillforsakras ratt till forkop av den fastighet de bor i, fér ombild-
ning till kooperativa hyresrétter. Se vidare om detta nedan.) Mot
bakgrund av det forslag till lag om kooperativ hyresratt som
lamnas i SOU 2000:95 har kommittén inte langre sett anledning
att dvervaga det alternativ som gar ut pa att bostaderna forvarvas
av en sérskild stiftelse som i sin tur hyr ut bostdderna till en
kooperativ hyresrattsforening. Forst sedan hyresgéasterna erbju-
dits att ta Over bor bostadderna kunna ombildas till bostadsratter
eller séljas pa den Gvriga bostadsmarknaden.

Kommittén har vid sina 6vervdganden inte begransat sig till
den situationen att de boende Overtar fast egendom. Det ar vis-
serligen kommitténs uppfattning att forkop av aktier normalt
torde vara ett mindre attraktivt alternativ for de boende, men
kommittén har inte uteslutet att det i vissa fall kan finnas ett
sadant intresse. En reglering som endast tog sikte pa forséljning
av fast egendom skulle dessutom litt kunna kringgas genom att
kommunen i stéllet séljer aktier eller andelar i bostadsforetaget.

Kommittén foreslar saledes att en foretradesordning vid for-
sdljning av kommunalt fastighetsbestand eller aktier i kommu-
nalt bostadsforetag regleras i lag: 1 forsta hand skall kommunen
sélja till annat allménnyttigt bostadsforetag. For det fall det
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rader konkurrens mellan flera allmannyttiga bostadsforetag och
den ena intressenten dr en kooperativ hyresrattsforening som
godkants som allménnyttigt bostadsforetag skall foreningen
trada tillbaka for ett annat allmannyttigt bostadsforetag. | andra
hand skall kommunen salja till hyresgasterna genom en
kooperativ hyresréattsforening av dgarmodell som hyresgasterna
bildat. Forst darefter skall kommunen kunna salja till
bostadsrattsférening eller annan. En féretradesordning av angett
slag kompletterar det forslag om sérskilda beslutsregler vid
forséljning av kommunala bostdder m.m.. som kommittén
lamnar i delbetdnkandet (se SOU 2000:104 s. 33).

Det framsta argumentet for att annat allménnyttigt bostads-
foretag ges foretrade framfor de boende i form av en kooperativ
hyresrattsforening ar att det med en omvand ordning ar sanno-
likt att antalet hyresrétter riskerar att minska i storre utstrack-
ning, eftersom det finns en risk att de kooperativa hyresréatterna
ombildas till bostadsrétter.

Med den prioritering som gjorts i kommitténs tillaggsdirektiv
har det inte varit mojligt att utarbeta forslag till forfattningstext
eller ndrmare Overvéga vilken lagteknisk l6sning som &r mest
lamplig. Kommittén har fatt noja sig med att skissera hur en
sadan lagreglering kan se ut. Frdgan om den narmare utform-
ningen av en reglering av foretradesordningen liksom fragan om
priset vid forsaljning av kommunalt fastighetsbestand kan eller
bor regleras (se nedan) bor bli foremal for ytterligare analyser
och 6vervdganden inom ramen for en sarskild utredning. Se
narmare om fortsatt utredande av bostadspolitiska fragor i av-
snitt 1.6.

Skyldigheten foér kommunen att i forsta hand sélja den fasta
egendomen/aktierna, behover sannolikt regleras i en ny lag.
Kommittén ser inte att sddan reglering har nagon given plats i
befintlig lagstiftning. En frdga som behtver Gvervagas ar om
regleringen bor utformas med forebild i ombildningslagen, dvs.
att annat allmannyttigt bostadsféretag anmaler intresse och dar-
igenom far en forkopsratt eller om det mer aktivt skall ligga pa
kommunen att undersdka intresset hos dvriga allménnyttiga
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aktorer pa den lokala bostadsmarknaden. En skyldighet av skis-
serad art kan visserligen sigas utgora ett visst asidosattande av
den kommunala sjdlvstyrelsen. Det kan mot detta argument
invandas att ingreppet i kommunens bestdimmanderétt endast
avser vem kommunen far sélja till. Det innebér inte att kommu-
nen inte far silja. Ur denna synvinkel framstar asidosattandet av
den kommunala sjélvstyrelsen inte stérre &n vad som ar situatio-
nen da en bostadsrattsforening med stéd av ombildningslagen
(se avsnitt 4.1.2) utnyttjar forkopsratt vid forsaljning av kom-
munégd fastighet. Kommittén ser darfér inte att en lagreglering
med skisserat innehdll kan angripas fran konstitutionell syn-
punkt. En annan frdga som behover losas i detta ssmmanhang ar
eventuell konkurrens mellan flera allmannyttiga bostadsféretag.
Som framgar ovan ar kommitténs forslag att annat allmannyttigt
bostadsforetag &n kooperativ hyresrattsforening som godkants
som allménnyttigt bostadsforetag skall ha foretrade. For det fall
det ar fraga om att flera kooperativa hyresrattsforeningar eller
flera andra allméannyttiga bostadsforetag konkurrerar far fore-
tradesratten I6sas genom tidpunkt for intresseanmalan eller pa
annat satt.

En ytterligare fraga i detta sammanhang som behdver analyse-
ras ar ett avsteg fran den kommunala lokaliseringsprincipen
(2 kap. 1 § kommunallagen) i syfte att mojliggora for kommuner
att ndr det ar bostadspolitiskt motiverat kunna agera éver kom-
mungranserna. Lokaliseringsprincipen innebdr i grunden att en
kommunal atgard maste vara knuten till kommunens eller lands-
tingets egna omrade eller dess invanare for att den skall anses
som laglig. Principen ar emellertid redan idag forsedd med vik-
tiga modifikationer, som har samband med befolkningens rorlig-
het och ofullkomligheter i kommunindelningen (se Paulsson/
Riberdahl/Westerling, Kommunallagen, 2 uppl., 1997, s. 85).
Enligt kommitténs uppfattning skulle en mdéjlighet for ett kom-
munalt bostadsforetag att kdpa hela eller delar av fastighet/bo-
stadsforetag i annan kommun underlatta féor kommunerna att
utfora sina bostadspolitiska uppgifter. Det ar darfor enligt kom-
mitténs uppfattning motiverat med ett avsteg fran lokaliserings-
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principen. Fragan behdver dock bli foremal for narmare analys
och 6vervéganden.

I likhet med Utredningen om allmannyttan och bruksvérdet
menar kommittén att kommunens ratt till ersattning vid over-
latelse bor bli foremal for ytterligare dvervaganden. Kommittén
har inte haft mojlighet att pa djupet analysera denna komplice-
rade fraga. Priset pa fastigheten har ett omedelbart samband med
boendekostnaden. For att det inte skall vara dyrare att bo i en
kooperativ hyresratt an i en vanlig hyresratt, ar det nddvandigt
att priset pa fastigheten som den kooperativa hyresrattsfore-
ningen overtar i stora drag motsvarar ett objektivt avkastnings-
vérde, dvs. de hyror som en fastighet kan antas generera i egen-
skap av hyresfastighet eller med andra ord det marknadspris som
kan uppnas om koparen avser att aven framdeles upplata bosta-
der med hyresratter i fastigheten. Kommittén har mot bakgrund
av den beskrivning som ges i SOU 1999:148 stallt sig fragan om
priset vid forsaljningen dverhuvudtaget kan eller bér regleras.
Flera invandningar kan resas mot en sadan reglering. En &r den
uppenbara risken for snedvridning av konkurrensen pa bostads-
marknaden. En annan &r att det torde vara forenat med stora
svarigheter att faststélla en objektiv berakningsgrund for priset.
Enligt kommitténs uppfattning ar fragan om att reglera priset
vid fdorsdljningen i annan ordning an vad som sker idag vid
forkop enligt forkodpslagen respektive ombildningslagen
komplicerad. Det ar kommitténs uppfattning att fragan bor bli
foremal for ytterligare analys och dvervaganden.

Det andra ledet i foretradesordningen ar hyresgasternas ratt
att for det fall inget allmannyttigt bostadsforetag visat intresse,
kopa fastigheten respektive aktierna i det kommunala bostads-
foretaget. | denna del kan enligt kommitténs beddmning sanno-
likt de andringar i ombildningslagen som foreslas av Utred-
ningen om kooperativ hyresrdatt i SOU 2000:95 tjdna som
utgangspunkt. Utredningen foreslar att vid sidan om dagens for-
kopsratt for bostadsrattsféreningar skall kooperativa hyres-
rattsforeningar fa forkopsratt for forvarv av fast egendom. I det
fortsatta beredningsarbetet med kommitténs férslag om foretré-
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desordning i denna del far bl.a. Gvervagas om ytterligare regler
bor féras in i ombildningslagen, eller om en annan I6sning &r att
foredra. Att observera sérskilt ar att ombildningslagen endast tar
sikte pa forkopsratt av fast egendom. Som konstateras i
avsnitt 4.1.2 finns det fa regler om forkop av aktier i svensk lag-
stiftning, och det saknas helt regler som ger privata utomstaende
ratt till forkop av aktier. Regelverket behover séaledes ticka
ratten for en kooperativ hyresrattsforening att bade kopa fast
egendom och aktier i kommunalt bostadsforetag. Om
ombildningslagen bér kompletteras med forkdpsregler for aktier
eller om samtliga regler bor samlas i en sérskild lag far 6vervégas
vid beredningen av kommitténs forslag.

Enligt kommitténs mening bdr — oavsett hur man lagtekniskt
véljer att utforma regelverket — vid konkurrens en kooperativ
hyresrattsforening ges foretrade framfér en bostadsréttsfére-
ning. Utredningen om kooperativ hyresratt foreslar i
SOU 2000:95 att de olika foreningarna skall vara likstallda i for-
kopshénseende. Det & kommitténs uppfattning att en koopera-
tiv hyresrattsforening bor ha foretrdde framfor en bostadsrétts-
forening, eftersom overlatelse av hela eller delar av kommunalt
bostadsbestand s& langt det ar mojligt bor ske under forutsatt-
ningar som gor det mojligt att bostéderna forblir hyresratter.

En annan frdga som narmast ror konkurrens mellan en koope-
rativ hyresrattsférening och en bostadsréattsforening d&r om det
skall vara lattare for en kooperativ hyresrattsforening att aktuali-
sera forkopsratten an vad det &r for en bostadsrattsférening (se
avsnitt 4.1.2 om beslut om ombildning av hyresrétt till bostads-
ratt).

Utredningen om allmannyttan och bruksvardet foreslar i
SOU 1999:148 att en grupp om hélften av de boende skall kunna
aktualisera den forkopsratt en kooperativ hyresréattsforening
skall ha.

Enligt forslaget fran Utredningen om kooperativ hyresratt
(i SOU 2000:95) kravs att minst tva tredjedelar av de boende har
forklarat sig intresserade av ombildning (se 5 kap. 2 § i forslaget
till lag om kooperativ hyresratt i SOU 2000:95).
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Kommittén har 6vervagt om det finns anledning att ha andra
regler an vad som géller for bostadsratt och vad som foreslas i
SOU 2000:95. Majoritetskravet for ombildning till bostadsratt
andrades s& sent som den 1 juli 1999 fran minst halften till tva
tredjedelar. De skal som anfordes for detta var i korthet foljande
(prop. 1998/99:191 s. 12 f). Ju fler som deltar i ombildningen,
desto storre ar mojligheten att 6vergangen till bostadsratt blir
lyckad. Boendet har en stor social betydelse. Det ar déarfor inte
rimligt att en ombildning skall fa genomféras om ett stort antal
hyresgaster, kanske narmare hélften, motsatter sig den. Ombild-
ning innebar ocksa en risk for att foreningen sitter sina egna
medlemmars intressen framfor de kvarvarande hyresgésternas.

Enligt kommitténs uppfattning &r dessa motiv relevanta &ven
nar det galler ombildning till kooperativ hyresratt. Kommittén
ser darfor inte anledning att franga vad som foreslas av Utred-
ningen om kooperativ hyresrétt.

4.2 Forhindra eller forsvara ombildning av
kooperativ hyresratt till bostadsratt

4.2.1  Uppdraget

I kommitténs uppdrag har ingétt att klarlagga mojligheten att
forhindra eller forsvara eventuell ombildning fran kooperativ
hyresratt till bostadsratt. Aven om uppdraget i denna del inte ar
prioriterat enligt tilldggsdirektiven vill kommittén i detta avsnitt
redovisa sina 6vervaganden i fragan liksom bakgrunden till Gver-
végandena.
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4.2.2 Narmare om ombildningen

Rent rattsligt foreslar Utredningen om kooperativ hyresratt (i
SOU 2000:95) att en ombildning fran kooperativ hyresritt till
bostadsratt gar till sa att den kooperativa hyresrattsforeningen
beslutar dels att foreningen skall likvideras, dels att tillgangarna
— fastigheten — skall séljas. Fastigheten sdljs sedan till en av
hyresgésterna bildad och registrerad bostadsrattsforening (dven
den en form av ekonomisk fdrening). Samma resultat kan
uppnas om fastigheten séljs utan beslut om likvidation. Efter
forebild i bostadsrattslagen (1991:614), BRL, upphor da den
kooperativa hyresratten (se 4 kap. 10 8 i forslaget till lag om
kooperativ hyresratt i SOU 2000:95 s. 264). For att ett beslut
om Overlatelse av ett hus som tillhor foreningen i vilket det finns
en eller flera lagenheter som &r upplatna med kooperativ
hyresratt, skall vara giltigt kravs att det har fattats pa en
foreningsstamma och pa det satt som galler for likvidation enligt
11 kap. 18 lagen (1987:667) om ekonomiska foreningar (se
nedan). Dessutom skall minst tva tredjedelar av de kooperativa
hyresgasterna i det hus som skall Gverlatas ha gatt med pa
beslutet (4 kap. 9 § i forslaget till lag om kooperativ hyresrétt).
Resonemanget i dvervdgandena nedan forutsétter att det for-
slag till lag om kooperativ hyresratt som utredningen ldmnade,
genomfors i enlighet med forslaget. Enligt detta skall bl.a. fore-
ningslagens regler gélla vid likvidation av en kooperativ hyres-
rattsforening (se 3 § forsta stycket i lagforslaget). Beslut om lik-
vidation av en ekonomisk forening fattas av féreningsstdmman
(11 kap. 1 § foreningslagen). Ett beslut om likvidation &r i nor-
malfallet giltigt endast om samtliga rostberattigade har forenat
sig om beslutet eller detta har fattats pa tva varandra foljande
foreningsstimmor. 1 det sistndmnda fallet galler dessutom att
det andra stimmobeslutet skall ha bitratts av minst tva
tredjedelar av de rostande. Langre gaende villkor kan foreskrivas
i stadgarna. (Enligt foreningslagen géller samma principer for
andring av stadgarna som for beslut om likvidation, dvs. enighet
eller tvda stammobeslut dor det andra beslutet bitratts av tva
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tredjedelar av de rostande.) De undantagsfall som finns, bl.a. att
foreningen ar i konkurs, &r inte av intresse har. For
bostadsrattsforeningar galler de nyss atergivna reglerna i
foreningslagen om likvidation (9 kap. 29 § BRL).

Utredningen om kooperativ hyresratt hade enligt sina direktiv
i uppgift bla. att Overviga hyresgasternas mojligheter att
omsatta sina kooperativa hyresratt till kapital, t.ex. genom
ombildning till bostadsratt. Enligt regeringens mening talar
darvid starka skal for att en sadan ombildning i princip inte bor
vara mojlig att genomféra. En motsatt ordning skulle, enligt
direktiven, bl.a. st i strid med den Gvergripande malsattningen
att den kooperativa hyresratt skall vara en boendeform utan
spekulativa moment. Utredningen skulle darfér, avslutar
direktiven, utgd fran att utrymmet for hyresgasterna att pa
sadant satt omsatta sina nyttjanderdtter bor vara mycket
begransat.

Utredningen anforde i denna fraga (s. 262):

Kraven pa beslut om frivillig likvidation ar forhallandevis héga. De
ger enligt var mening ett tillrackligt skydd for de kooperativa hyres-
gésterna. Att ytterligare hoja granserna for frivillig likvidation eller
rent av omgjliggora sadan likvidation &r inte meningsfullt. Fér eko-
nomiska foreningar finns det, liksom fér andra liknande associatio-
ner, regler om tvangslikvidation och likvidation i samband med
konkurs. For strdnga begrénsningar betraffande frivillig likvidation
skulle kunna kringgds genom att alla medlemmar uttrader, betal-
ningar stélls in etc.

Reglerna om likvidation innebér alltsa enligt var mening ett till-
rackligt skydd for foreningen och dess kooperativa hyresgaster. Att
generellt helt férhindra att kooperativ hyresrattsféreningar upphor
och i stéllet blir bostadsrattsforeningar bedémer vi, mot bakgrund
av det sagda, inte heller motiverat. Det ar t.ex. svart att se skélen for
det betréffande en férening som vid bildandet har byggt ett hus och
dar medlemmarna efter ett antal ar 4r 6verens om att man bor byta
upplatelseform.

Déaremot kan sdrskilda skél, exempelvis omstandigheterna vid
foreningens tillkomst, motivera ytterligare hinder. Ett sddant exem-
pel ar de 6vervaganden som for narvarande gors i fragan om man
inom ramen for de allménnyttiga bostadsforetagens fastighets-
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bestand skall anvanda kooperativa hyresrattsforeningar som en form
for okat hyresgastinflytande. Det kan da finnas skal att sikerstélla
att detta fastighetsbestand forblir hyresratter och inte blir
bostadsratter. | sa fall bor inskrankningar géras som ar anpassade
efter vad som efter omstandigheterna framstar som rimligt.

4.2.3  Overviaganden

Kommitténs beddomning: Foreningslagens regler om likvi-
dation i kombination med de regler om Gverlatelse av fore-
ningens hus som foreslds av Utredningen om kooperativ
hyresrétt, utgor ett tillrackligt skydd for den kooperativa
hyresréattsféreningen och dess hyresgaster. Att helt forhindra
att en kooperativa hyresrattsforeningar upphor och blir
bostadsréttsforeningar bedéms inte vara meningsfullt.

Formogenhetsoverforingar fran kommunen till det privata
bor 16sas avtalsvagen, dar kommunen som forutsattning for
forséljning till den kooperativa hyresréattsforeningen, stéller
krav pa ytterligare villkor i foreningens stadgar for frivillig
likvidation.

Uppdraget i denna del gér ut pa att klarlagga mojligheten att for-
hindra eller forsvara att en kooperativ hyresratt ombildas till en
bostadsratt. Harmed avses primart den situationen att den koo-
perativa hyresrattsforeningen dger den fastighet som de koope-
rativa hyresratterna ar upplatna i. (For det fall en kooperativ
hyresrattsforening hyr sina ldgenheter, kravs forst att foéreningen
forvarvar fastigheten.) Som framgar av avsnitt 4.1.3 foreslar
Utredningen om Kkooperativ hyresratt vissa andringar i lagen
(1982:352) om rétt till fastighetsforvarv for ombildning till
bostadsratt, som i princip gar ut pa kooperativa hyresrattsfore-
ningar far samma rétt till ombildning av hyresratt som bostads-
rattsforeningar har idag. Rétten fér en kooperativ hyresratts-
forening att ta 6ver den fastighet medlemmarna bor i, ger dessa
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en mojlighet att gemensamt ta ansvar for ett fortsatt boende till
sjalvkostnad.

En forutsattning for uppdraget torde vara att hyresgésterna —
genom en av dem bildad kooperativ hyresrittsférening — har
kunnat forvarva fastigheten for ett pris som svarar mot vad den
ar vard som hyresfastighet, dvs. det marknadspris som kan upp-
nds om koparen avser att dven framdeles upplata bostader med
hyresratter i fastigheten. En fastighet vari ar upplatet bostader
med bostadsrétt har ett hogre marknadsvéarde och betingar folj-
aktligen ett hogre pris.

Kommitténs utgangspunkt ar att det i princip inte bor vara
mojligt for hyresgasterna att omsatta sina kooperativa hyres-
ratter till kapital genom ombildning till bostadsratt. En motsatt
ordning skulle enligt kommitténs uppfattning bl.a. sta i strid
med den 6vergripande malsattningen att hyresrétten skall vara
en boendeform fri fran spekulativa moment. Ett totalforbud mot
ombildning skulle emellertid enligt kommitténs mening strida
mot grundldggande féreningsrattsliga principer och mot tan-
karna bakom den grundlagsfasta positiva foreningsfrineten
(2 kap. 1 8§ 5 regeringsformen).

Mot denna bakgrund ar det kommitténs uppfattning att
utrymmet foér hyresgésterna att genom ombildning av
kooperativ hyresratt till bostadsratt omsatta sina nyttjanderétter,
bor vara mycket begrénsat och att det ar befogat med regler som
forsvarar sadan ombildning.

En forsta fraga ar da om de hinder som stalls upp i dagens lag-
stiftning i kombination med de regler om kooperativa hyres-
rattsforeningar som foreslas av Utredningen om kooperativ
hyresratt (i SOU 2000:95, se avsnitt 4.2.1), utgor tillrackliga
hinder.

Som redovisats ovan i avsnitt 4.2.1 kravs for ombildning fran
kooperativ hyresratt till bostadsrattsforening dels att beslut har
fattats pa en foreningsstimma, dels att samtliga rostberattigade
har forenat sig om beslutet eller beslut har fattats pa tva varandra
foljande foreningsstaimmor (i det sistnamnda fallet galler dess-
utom att det andra stimmobeslutet skall ha bitratts av minst tva
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tredjedelar av de rostande), dels att minst tva tredjedelar av de
kooperativa hyresgasterna i det hus som skall dverlatas har gatt
med pa beslutet. Samma krav galler bade vid ombildning genom
likvidation och vid ombildning genom forsaljning av fastigheten.

De krav som stélls pa den kooperativa hyresrattsforeningens
beslut om frivillig likvidation &r séledes forhallandevis hoga. De
ger enligt kommitténs mening ett tillréackligt skydd foér de koo-
perativa hyresgésterna. Att ytterligare hdja granserna for frivillig
likvidation eller rent av omgjliggora sadan likvidation ar inte
meningsfullt. For ekonomiska féreningar finns det, liksom fér
andra liknande associationer, regler om tvangslikvidation och
likvidation i samband med konkurs. FOr strdnga begrénsningar
for frivillig likvidation skulle kunna kringgas genom att alla
medlemmar uttrader, betalningar stélls in etc.

Kommitténs bedomning ar saledes att foreningslagens regler
om likvidation i kombination med de regler om OGverlatelse av
foreningens hus som foreslds av Utredningen om kooperativ
hyresrétt, utgor ett tillrackligt skydd fér den kooperativa hyres-
rattsforeningen och dess hyresgaster. Att helt férhindra att koo-
perativa hyresrattsforeningar upphor och blir bostadsrattsfére-
ningar bedémer kommittén inte vara meningsfullt.

Fragan om hur man forhindrar en formogenhetsoverforing
fran kommunen till det privata bor (har bortses fran de forslag
kommittén ldmnar i delbetdnkandet SOU 2000:104) enligt
kommitténs uppfattning l6sas avtalsvagen, t.ex. pa sa satt att
kommunen som forutsdttning for forsédljning till den
kooperativa hyresrattsforeningen, stéller upp villkor som gar ut
pa att kommunen skall godkéanna forséljning som sker inom viss
tid. For att forhindra spekulativa kop enbart i syfte att kort
darefter ombilda de kooperativa hyresratterna till bostadsratter,
forutsétter kommittén att kommunen inte ldmnar sitt
godkannande om sadant begédrs kort tid efter kopet fran
kommunen. Inte heller bor godkdnnande ldmnas om inte den
kooperativa hyresrattsforeningen kan lamna en sakligt godtagbar
forklaring till varfor den onskar likvidera sig. Kommunen kan
aven stalla krav pa ytterligare villkor i foreningens stadgar for
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frivillig likvidation. Enligt 11 kap. 1§ foreningslagen far
stadgarna i en ekonomisk forening innehdlla villkor som gar
langre dn vad lagen foreskriver for att beslut om frivillig
likvidation skall vara giltigt (jfr 4 kap. 9 8 andra stycket forslaget
till lag om kooperativ hyresratt). Exempel pa sadana ytterligare
villkor som kan stéllas ar krav pa annu stérre stammomajoritet
eller godkannande fran kommunens sida (jfr Mallmén, Lagen
om ekonomiska foreningar, 2 uppl., 1995, s.249 och 396).
Visserligen kan stadgarna i en ekonomisk forening andras — se
sist i avsnitt 4.2.2 — men de krav som stélls i detta avseende, &r
enligt kommitténs uppfattning tillrackligt hdga. Hogre krav
skulle enligt kommitténs uppfattning vara svarforenligt med
foreningsréttsliga principer.

Kommittén har dvervagt om kommunen bor vara skyldig att
stalla krav pa ytterligare villkor i foreningens stadgar for frivillig
likvidation. Kommittén har dock stannat for att en lagreglerad
skyldighet inkréktar pa det kommunala sjalvstyret.

Kommittén har aven overvagt mojligheten fran kommunens
sida att villkora kopet for att forhindra spekulativa
ombildningar. Enligt fastighetsrattsliga principer far kops
fullbordan eller bestand emellertid inte goras beroende av villkor
under mer &n tva ar fran den dag da kopehandlingen upprattades.
Har langre tid avtalats, ar kopet ogiltigt. (4 kap. 18 forsta
stycket jordabalken). Kommittén har inte sett anledning att
foresla lagreglering om avsteg fran denna princip (jfr 4 kap. 18§
andra stycket samma balk).
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5 Boendeinflytande och
Inflytande i bostadsféretagen

Kommitténs forslag: Regeringen tillsatter en sérskild utred-
ning med uppdrag att ndrmare analysera de forslag som lam-
nades av Utredningen om allmannyttan och bruksvardet i
SOU 1999:148 samt &ven i Ovrigt analysera och ldmna forslag

som leder till ©6kat boendeinflytande och inflytande i
bostadsforetagen.

Regeringen skriver i huvuddirektiven (bilaga 1) under rubriken
Nya former for hyresgéstinflytande:

Utredningen om allménnyttan och bruksvardet skall enligt sina
direktiv lamna foérslag om hur de kommunala bostadsféretagen kan
utvecklas genom att hyresgasterna ges ett 6kat inflytande, dels inom
ramen for fortsatt kommunalt dgande, dels genom alternativa verk-
samhetsformer déar hyresgédsterna gemensamt &dger eller har ett
inflytande 6ver forvaltningen av fastigheterna. Utredningen skall
aven prova mojligheten att oOverfora &gandet av foretagen till
fristdende stiftelser eller till en form av kooperativ hyresratt. Utred-
ningen skall studera erfarenheterna av olika allmannyttiga forvalt-
ningsformer. Regeringen har nyligen beslutat om direktiv till en
sarskild utredare som fatt till uppgift att foresla regler for att den
kooperativa hyresratten skall kunna inforas som en bestdende upp-
latelseform (dir. 1999:88). Inom ramen for en forsokslagstiftning
har tvd modeller provats, dels en modell som innebér att hyres-
gasterna bildar en ekonomisk férening som i sin tur hyr fastigheten
av fastighetsagaren (hyresmodellen), dels en modell som innebér att
foreningen ager den aktuella fastigheten och hyr ut lagenheterna i
fastigheten till sina medlemmar (4garmodellen). Utredningen om
kooperativ hyresratt har i uppdrag att ta fram en permanent
lagstiftning for bada modellerna. Kommittén har att ta stéllning till
och vérdera de olika férslag som Utredningen om allménnyttan och
bruksvardet presenterar for hur hyresgasterna kan fa ett okat infly-
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tande i de allménnyttiga bostadsforetagen och lamna forslag till
atgarder med detta syfte. Kommittén skall sarskilt Gvervaga lampliga
former for ett 6kat boendeinflytande pa foretagsniva.

Utredningen om allmannyttan och bruksvardet lamnade i dis-
kussionsbetdnkandet SOU 1999:148 en rad forslag som syftar
till 6kat hyresgastinflytande. Enligt utredningen boér ett okat
hyresgastinflytande bygga pa féljande fyra principer, vilka ocksa
utgor grunden for forslagen; (i) beslut bor fattas s nara de
berérda som mojligt, (ii) bostadsforetagen bor underlatta och
réja hinder, (iii) inflytande forutsdtter engagemang, och (iv)
makt forutsatter ansvar.

Det ar for hyresréattens framtida konkurrenskraft nddvéndigt
att utveckla hyresratten i en riktning som tillater betydligt storre
valfrinet. Utgangspunkten bor vara att den enskilde hyresgésten
skall ha sa stort inflytande som mdjligt Gver sitt eget boende.
Men det maste ocksa rada balans mellan & ena sidan hyresgéster-
nas besittningsskydd och andra rattigheter och a andra sidan
mojligheterna for hyresvardar att erbjuda stor flexibilitet och
individuell valfrihet.

Utredningen om allmannyttan och bruksvardet foreslar darfor
(s. 82) att det blir mojligt for allmannyttiga bostadsforetag att pa
vissa omraden gora avvikelser fran hyreslagstiftningens tving-
ande regler. Motivet for detta ar att de foretag som omfattas av
reglerna for allmannyttiga bostadsbolag har verksamheten och
inte vinsten som mal, och darfor saknar motiv att utnyttja sin
starkare position pa hyresgasternas bekostnads. | foretagen finns
ocksd mojligheter till demokratisk insyn, en mojlighet som
utredningen dessutom foreslar skall forstarkas ytterligare.

De omraden dar avvikelser fran hyreslagstiftningens
tvingande regler for bostadshyresavtal bor enligt utredningens
mening kunna foras ar féljande:

Tillval och franval av standard, underhall, service och tjanster,
hyresavtal utan forhandlingsklausul fran borjan,

individuella 6verenskommelser ges féretrade framfér kollek-
tiva,
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hyresavtal med indexklausul och
hyresavtal pa bestamd tid.

Hyresgasternas inflytande Over bostadsomradet bor enligt
utredningens och kommitténs uppfattning utvecklas genom
medverkan och samarbete. Det innebar en orientering bort fran
dagens partsforhallande i riktning mot ett partnerskap mellan
bostadsforetaget och hyresgasterna. Darigenom kopplas infly-
tande ihop med ansvar.

Det mest utvecklade formen for hyresgastinflytande ar den
kooperativa hyresratten. Ett genomférande av forslagen i
Kooperativ hyresratt (SOU 2000:95) starker en utveckling mot
Okat hyresgastinflytande.

I de fall hyresgasterna inte vill ta det stora ansvar som den
kooperativa hyresréatten innebdr, bor de kunna ha inflytande i ett
mer begransat antal fragor. En forutsattning for att detta skall
kunna fungera i praktiken ar enligt Utredningen om allmén-
nyttan och bruksvardet (s. 92) att det finns en ideell forening
som bestar av de boende i omradet och som har egen rattskapa-
citet. Detta kréver ingen forandring av géllande lagstiftning.

Som ett komplement till de representativa demokratin i kom-
munerna har brukarinflytande vuxit fram. Detta bygger pa en
strdvan att de kommunmedlemmar som utnyttjar en sérskild
service ocksa skall fa ett storre inflytande Gver hur denna
verksamhet bedrivs, inom de ramar som fullméktige har fast-
stallt. 1 det kommunala bostadsféretaget ar det hyresgasterna
som ar brukar och som bor fa denna mojlighet.

Utredningen om allméannyttan och bruksvardet foreslar
(s. 100) att hyresgasterna i ett allmannyttigt bostadsforetag som
ar heldgt av kommunen boér ges mdojlighet att nominera minst en
tredjedel av ledamoterna i foretagets styrelse. En forutséttning
for detta &r att hyresgasterna bildat en organisation, i vilken
minst halften av foretagets hyresgéster &r medlemmar.

De ovan redovisade fragorna utgor en del av det komplex som
ror Okat hyresgéstinflytande som kommittén med héansyn till
den prioritering som foljer av kommitténs tillaggsdirektiv
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(bilaga 2) inte arbetat med. Enligt kommitténs uppfattning ar
det av storsta vikt att hyresgésterna i de allmannyttiga bostads-
foretagen far ett okat inflytande.

Varen 2000 uppmanades kommitténs experter fran Hyresgas-
ternas Riksforbund, Sveriges Fastighetsdgareférbund och Sveri-
ges Allménnyttiga Bostadsforetag, SABO, att tillsammans dis-
kutera vilka 6nskvédrda andringar i hyreslagstiftningen som ar
forbundna med Okat hyresgastinflytande. Slutsatserna av diskus-
sionerna har redovisats i skrift till kommittén: Foretradarna for
saval fastighetsidgare som hyresgaster ar Gverens om att regel-
systemet bor forandras sa att hyresgasterna kan valja olika typer
av standarder, utrustning och tjanster knutna till bostaden efter
individuella 6nskemal och att fastighetsagare skall kunna erbjuda
mojligheter till sddana val. Féretradarna har delvis olika uppfatt-
ningar om hur det framtida regelsystem bor utformas men de ar
i grunden ense om att en forandring har avgérande betydelse for
hyresréattens framtid.

Ett ytterligare led i en utveckling mot 6kat boendeinflytande
utgdr den overenskommelse om utveckling av hyresboendet
som traffades den 25 januari 2001 mellan Hyresgasternas
Riksforbund, Sveriges Fastighetsagareforbund och SABO.
Parterna ar overens om att diskutera hur hyresritten kan
utvecklas for att fa en val fungerande hyresmarknad med
hyresbostader som hyresgaster efterfragar. Malsattningen ar vara
att hyresratten skall vara ett minst lika attraktivt boende som
andra upplatelseformer. Parterna ar Gverens om att gemensamt
diskutera olika omraden for att forbattra hyresboendet. Tanken
ar att sddana diskussioner skall kunna tas upp nar olika omraden
blir aktuella. Inledningsvis ar parterna Gverens om att ta upp
bl.a. féljande omraden; dels hur tryggheten i hyresboendet kan
utvecklas, dels hur hyresgasternas inflytande Over sitt boende,
individuellt och gemensamt i ett hus, kan utvecklas.

Enligt kommitténs uppfattning utgér diskussionen ovan och
overenskommelsen fran januari 2001 ett steg i ratt riktning. Fra-
gan om Okat boendeinflytande i de allménnyttiga bostadsfore-
tagen 4r dock av sadan vikt att det enligt kommitténs mening
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finns anledning att fortsdtta att i utredningsformen analysera
och lagga fram pa forslag som leder till 6kat boendeinflytande.
Kommittén foreslar att regeringen tillsatter en sarskild
utredning med uppdrag att ndrmare analysera de forslag som
ldamnades av Utredningen om allmannyttan och bruksvérdet i
SOU 1999:148 samt aven i 6vrigt analysera och lamna forslag
som leder till ©kat boendeinflytande och inflytande i
bostadsforetagen.

I avsnitt 1.6 foreslar kommittén att detta utredningsuppdrag
tillsammans med de andra forslag om fortsatt utredande — bl.a.
utbkade mojligheter till fonderingar (avsnitt 2.6.11) - som
kommittén l&mnar i detta betdnkande, samlas inom ramen for en
sérskild utredning. | den del utredningsuppdraget ror okat
boendeinflytande m.m. bér utredaren beakta dverenskommelsen
om utveckling av hyresboendet som traffades den 25 januari
2001 mellan Hyresgéasternas Riksforbund, Sveriges Fastighets-
agareforbund och SABO. | arbetet med direktiven till den
sarskilde utredaren bor beaktas att merparten av de fragor som
berdrs i detta kapitel och som ligger till grund foér kommitténs
forslag i denna del, ar fragor som ror hyresgaster generellt och
inte enbart hyresgaster inom allmannyttan.
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6 Den enskildes ratt till bostad
och kommunens ansvar for
boendeplanering

6.1 Uppdraget

Kommittén ska enligt sina tillaggsdirektiv (se bilaga 2) analysera
kommunernas bostadsforsorjningsansvar och klarlagga om kom-
munerna behover tillforas ytterligare instrument for att fullgéra
detta ansvar. Detta uppdrag lag tidigare delvis pa Boendesociala
beredningen.

Kommittén har identifierat féljande centrala led i uppdraget

att redovisa géllande reglering av kommunernas ansvar for
boendet och bostadsférsérjning och av den enskildes réatt till
bostad,

att redovisa om behov finns av fortydligande av den enskildes
ratt till bostad, t.ex. i anslutning till socialtjanstlagen,

att dvervéga behovet av att kommunerna med en viss regel-
bundenhet skall besluta om riktlinjer fér bostadsférsorj-
ningen och diskutera innehallet i dessa riktlinjer och i
program for bostadsforsérjning,

att klarlagga om kommunen darutdver bor tillféras ytterligare
instrument foér att klara sina uppgifter inom bostadsfor-
sorjningen,

att som ett led i analysen av kommunernas verktyg for
bostadsforsorjningen redovisa dels befintliga mojligheter for
kommunerna att fa ratt att formedla viss andel av de privata
och allménnyttiga hyresldgenheterna som blir lediga inom
kommunen, dels i vilken omfattning som dessa mdjligheter
faktiskt anvénds, och
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att mot denna bakgrund Klarldgga och ta stéllning till om en
ny lag om kommunal bostadsanvisningsratt behdver inforas
eller om tillracklig effekt kan uppnas genom frivilliga
Overenskommelser med enskilda privata fastighetségare eller
foreningar for privata fastighetsagare eller om andra metoder
kan tillampas for att géra den kommunala bostadsformed-
lingen mer effektiv.

6.2 Bostadspolitikens mal och kommunernas roll
och styrmedel

Bostadspolitiken ar en vasentlig del av vilfardspolitiken. De
bostadspolitiska malsattningar som redovisas i 1998 érs bostads-
politiska proposition och som riksdagen har anslutit sig till
anger bl.a. att bostaden &r en social rattighet och att
bostadspolitiken skall skapa forutséttningar for alla att leva i
goda bostéder till rimliga kostnader (se avsnitt 1.5.1).

Samtidigt som bostadsutskottet vid samma tillfalle kunde
konstatera att det rader bred politisk enighet i malsattningen for
bostadspolitiken kunde utskottet ocksad konstatera att denna
enighet inte sédllan forbyts i sin motsats vid beslut om hur och
med vilka insatser malsattningens skall forverkligas.

I avsnitten 6.2-6.5 redovisas med utgangspunkt i malen for
bostadspolitiken:

géllande uppgiftsférdelning mellan stat och kommun (av-
snhitt 6.2),

géllande regler om kommuners befogenheter samt kommu-
nernas ansvar och skyldigheter med anknytning till bostads-
forsorjningen (avsnitt 6.3),

socialtjanstlagens regler om individens rétt till stod i boende
(avsnitt 6.3), och

styrmedel som tillampas i lokal bostadspolitik (avsnitt 6.4).

I avsnitt 6.5 sammanfattas 1990-talets diskussion om kom-
munernas roll i och ansvar for bostadsférsérjningen och om
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kommunernas styrmedel. Avsnittet tecknar viktigare forand-
ringar i forutsittningarna for kommunernas bostadspolitiska
arbete. | avsnitt 6.6 redovisas vissa uppgifter om hushallens
boendesituation. Skillnaderna mellan olika upplatelseformer
samt mellan privat och allmannyttig hyresratt redovisas och
kommenteras. Syftet med dessa tva avsnitt ar att ge underlag for
den fordjupade analys av kommunernas bostadsforsérjnings-
ansvar som redovisas inledningsvis i avsnitt 6.7.

6.2.1  Uppgiftsfordelningen mellan stat och kommun

Kommunernas ansvar inom bostadsforsorjningsomradet ar
enligt direktiven en av utgangspunkterna for kommitténs arbete.

Som framgar av kommitténs direktiv har den svenska bostads-
politiken under mer &n femtio ar grundats pa en uppgiftsfordel-
ning dar staten svarar for att legala och finansiella instrument
finns tillgadngliga for bostadsbyggandet och dédr kommunen har
det Gvergripande ansvaret pa lokal nivad. De ekonomiska forut-
séttningarna liksom finansieringssystem och regelverk har suc-
cessivt forandrats i syfte att anpassas till de andrade forhéllan-
dena i samhéllet. Kommunerna svarar tillsammans med andra
aktérer for att de bostdder som behdvs kan erbjudas
kommunens invanare. Avgorande for en framgangsrik
bostadspolitik &r att den ar forankrad dér den skall férverkligas,
dvs. i kommunerna.

Bostadspolitiska kommittén identifierade i sitt slutbetdnkande
ar 1996 (SOU 1996:156) fyra centrala kommunala uppgifter inom
bostadspolitiken:

Skapa goda boendemiljéer for alla

Ha ett 6vergripande ansvar for bostadsforsorjningen

Fréamja ett integrerat boende

Sékra bostadsforsorjningen fér manniskor med sarskilda
behov i boendet eller med en svag stallning pd bostads-
marknaden.
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Varje kommun maste dock utforma sina atgarder for att klara
dessa mal utifran sin egen bostadspolitiska historia och med sina
lokala och regionala forutsattningar.

6.2.2  Den réttsliga grunden for ansvarsfordelningen

En central utgdngspunkt for uppgiftsfordelningen mellan stat
och kommun &r féljande bestdmmelse i regeringsformen (RF):

Den enskildes personliga, ekonomiska och kulturella valfard skall
vara grundlaggande mal for den offentliga verksamheten. Det skall
sarskilt aligga det allmanna att trygga ratten till arbete, bostad och
utbildning samt att verka for social omsorg och trygghet och for en
god levnadsmiljo. (1 kap. 2 § andra stycket)

Denna bestdammelse handlar om s.k. sociala rattigheter. Dessa
innebar enligt forarbetena att den enskilde far stélla krav pa sam-
hallet att tillhandahalla positiva nyttigheter, vilket i regel ar kost-
nadskravande. Samhallets mojligheter att verkligen tillhandahélla
utlovade sociala réttigheter ar beroende av tillgdngliga samhélls-
resurser. Det gar darfor inte att i grundlag foreskriva en viss
standard som en réttighet. | stéllet har helt allméant den enskildes
valfard skrivits in som central malsattning for all offentlig verk-
samhet. Man avstéar fran att ange en minimistandard darfor att
den skulle kunna ge en missvisande bild av den verkliga, hégre
stallda malsattningen. (Petrén/Ragnemalm, Sveriges grundlagar,
12 uppl., 1980, s. 19 f)
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6.3 Kommunernas befogenheter och skyldigheter i
bostadsférsorjningen

I dag preciseras kommunernas ansvar och befogenheter inom
bostadspolitiken i huvudsak dels i de tre ramlagarna kommunal-
lagen (avsnitt 6.3.1), plan- och bygglagen (avsnitt 6.3.3) och
socialtjdnstlagen (avsnitt 6.3.4-6.3.5), dels i den nya lagen om
kommunernas bostadsforsérjningsansvar (avsnitt 6.3.2), som
géller fr.o.m. 1 januari 2001. Lagen om kommunalt st6d till
boendet redovisas i avsnitt 6.3.6 och vissa regler av intresse i
hyreslagen och bostadsrattslagen redovisas i avsnitt 6.3.7.

Kommunernas ansvar for bostadsforsérjningen reglerades
tidigare dven i lagen om kommunala atgarder till bostadsforsorj-
ningens framjande m.m. (1974:523, bostadsforsorjningslagen).
Lagen (1987:1274) om kommunal bostadsanvisningsratt gav
tidigare kommunerna 6kade mojligheter att fa fram lagenheter
till sin bostadsférmedling. Bada dessa lagar upphavdes ar 1993;
ungefar samtidigt som kommunernas uppgifter i tidigare stod-
system upphorde, se avsnitt 6.5. Regler som motsvarar de
centrala bestdammelserna i bostadsforsorjningslagen har inforts
igen genom lagen om kommunernas bostadsforsérjningsansvar
(se avsnitt 6.3.2).

6.3.1 Kommunallagen (1991:900)

Kommunallagen (KL) reglerar kommunernas kompetens inom
det frivilliga omradet. Lagen ger kommunerna ratt att engagera
sig i verksamheter av allmént intresse som har anknytning till
kommunens omrade eller medlemmar. | det ingar att arbeta for
bostadsforsorjning lokalt. Lagen har beddmts ge kommunerna
en omfattande kompetens och anses inte resa nagot hinder for
en kommun att t.ex. skapa och driva bostadsféretag och stodja
det egna foretaget pa olika sitt. Rattspraxis har bekraftat den
kommunala kompetensen pa det bostadspolitiska omradet &ven
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om KL inte innehaller nagra specifika regler om bostads-
forsérjningen i kommunen.

Enligt en siarbestammelse i kommunallagen (2 kap. 6 §) far
Stockholms lans landsting ha hand om sadana angeldgenheter
inom en del av landstinget som kommunerna dar egentligen
skall skdta, om det finns ett betydande behov av samverkan och
behovet inte kan tillgodoses pa nagot annat sitt. Det kan t.ex.
avse fragor om miljo, infrastruktur eller bostadsforsorjning.

6.3.2 Lagen (2000:1383) om kommunernas
bostadsforsdrjningsansvar

Enligt lagen om kommunernas bostadsférsérjningsansvar skall
varje kommun planera bostadsférsorjningen i syfte att skapa
forutsattningar for alla i kommunen att leva i goda bostader och
for att framja att dndamalsenliga atgarder for bostadsforsorj-
ningen forbereds och genomférs. Kommunens riktlinjer for
bostadsforsorjningen skall antas av kommunfullméktige. Lagen
anger inte hur ofta sddana beslut kan fattas. Den innehaller inte
heller nagra formkrav. Vid planeringen av bostadsforsorjningen
skall kommunen vid behov samrada med andra kommuner som
berdérs av planeringen.

Kommunen skall vidare anordna bostadsformedling om det
behdvs for att framja bostadsforsérjningen. Regeringen féar fore-
lagga en kommun att anordna bostadsformedling, om det
behdvs for att framja bostadsforsorjningen. Om tva eller flera
kommuner behover gemensam bostadsformedling, skall dessa
kommuner anordna sadan bostadsformedling. Enligt proposi-
tionen (2000/01:26 s. 19 f) ar en bostadsformedling kommunal
om den 4r en siadan kommunal tjanst som kommunen har
beslutat att tillhandahéalla kommuninvanarna efter vissa politiska
riktlinjer och faststéllda formedlingsprinciper. Den form i vilken
verksamheten bedrivs bor inte inverka pa om en bostads-
formedling skall anses vara kommunal eller inte. Aven om en
kommun lagger ut verksamheten pa entreprenad sd har
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kommunen alltjamt huvudmannaskapet och det yttersta ansvaret
for verksamheten. Det aligger darfor kommunen att ange bl.a.
mal och riktlinjer for verksamheten i samband med att den
lamnar Gver varden av den kommunala angelagenheten.

Lansstyrelsen skall Iamna kommunerna i lanet rad, informa-
tion och underlag for deras planering av bostadsforsérjningen.

En kommun skall 1dmna regeringen de uppgifter om kommu-
nens bostadsférsorjningsplanering som regeringen begdr. Av
forfattningskommentaren till lagen (prop. 2000/01:26 s.53)
framgar att avsikten inte ar att inféra nagon arlig och forma-
liserad redovisning till statliga myndigheter av kommunernas
bostadsforsorjningsplanering. Det kan emellertid finnas behov
for regeringen att i en viss situation begara uppgifter fran kom-
munerna. Regeringens befogenhet att begara in uppgifter fran en
kommun ar avsedd att utnyttjas.

6.3.3  Plan- och bygglagen (1987:10)

Plan- och bygglagen (PBL) ger kommunerna ett planmonopol.
Kommunerna har ett allmént ansvar for anvandningen av mark
och vatten och fér bebyggelseutvecklingen inom kommunens
omrade. Det ar kommunen som faststéller Gversiktsplaner Gver
markanvandningen och detaljplaner éver bebyggelsens utform-
ning.

PBL:s portalparagraf (1 kap. 1 8) syftar till att med beaktande
av den enskilda manniskans frihet framja en samhallsutveckling
med jamlika och goda sociala levnadsforhallanden och en god
och langsiktigt hallbar livsmiljo.

Denna allmanna malsittning innefattar ett indirekt ansvar for
att goda boendemiljoer skapas. For omraden med sammanhallen
bebyggelse galler att miljon skall utformas med hénsyn till beho-
vet av parker och grénomraden, samhallservice, kommersiell ser-
vice m.m.
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Forarbetena till PBL och socialtjanstlagen (se nésta avsnitt)
innehaller likalydande texter om kommunernas arbete med
boende och livsmiljo.

Plan- och bygglagen innehdller numera krav pa en aktua-
litetsforklaring av Oversiktsplanen under varje mandatperiod.
Kommunernas férsta aktualitetsforklaring skulle ske senast
under ar 1998.

Kommuner kan enligt PBL vid behov samarbeta i region-
planering. |1 prop. 1985/86:1 Ny plan- och bygglag anférdes att
det ofta forekommer att atgarder i en kommun péaverkar mark-
anvandning och bebyggelsefragor i andra kommuner pa ett
sadant satt att samverkan framstar som en forutsittning for att
undvika felinvesteringar och underlétta fran regional synpunkt
gynnsam utveckling av samhallsbyggandet och levnadsforhallan-
dena. Det kan bl.a. gélla fordelning av utbyggnad pa kommuner
och tétorter liksom regionala prioriteringar mellan olika mark-
anvandningsbehov.

Regeringen beslutar om regionplaneorganet, som kan vara ett
befintligt kommunalférbund eller ett sarskilt regionplanefér-
bund.

Enligt lagen (1987:147) om regionplanering i Stockholms l&n
skall Stockholms ldns landstingskommun fér kommunerna i
Stockholms 1an som regionplaneorgan ha hand om regionplane-
ring enligt PBL.

Staten far enligt PBL ingripa i kommunal planering om en
plan eller ett beslut inte tillrdckligt beaktar s.k. mellan-
kommunala intressen. Regeringen far forelagga en kommun att
anta, &ndra eller upphava en detaljplan eller omrades-
bestdmmelser om det behdvs for att tillgodose dessa intressen.

6.3.4  Socialtjanstlagen (1980:620)

Enligt socialtjanstlagen (SoL) har kommunen det yttersta ansva-
ret for att de som vistas i kommunen far det stod och den hjalp
som de behdver. Den som inte sjalv kan tillgodose sina behov,
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eller kan fa dem tillgodosedda pa annat satt, har ratt till bistand
for sin forsorjning och for sin livsforing i dvrigt (6 §). Bistandet
skall tillforsdakra den enskilde en skalig levnadsnivad (6 a 8).
Lagen ger dock inte en generell rétt att fa bistand till bostad.
Varje persons behov av bistand skall prévas individuellt.

SoL innehadller en koppling till regeringsformens bestammelse
om det allménnas ansvar for bostad (se avsnitt 6.2.2). Social-
namnden skall i sin verksamhet framja den enskildes ratt till
arbete, bostad och utbildning (7 §).

Socialtjanstens verksamhet kan delas in i tre omraden:

Strukturinriktade insatser som avser férbattring av samhalls-
miljon,

allmanna insatser som avser atgarder riktade till grupper och
individinriktade insatser som avser arbetet med enskilda per-
soner eller familjer.

Strukturinriktade insatser

SoL ger kommunens socialtjanst ett mer allmént ansvar for att
bidra till goda levnadsférhallanden for invanarna, s.k. struktur-
inriktade insatser. Socialndmnden skall medverka i samhallspla-
neringen och i samarbete med andra samhallsorgan, organisa-
tioner och enskilda framja goda miljéer i kommunen.

Sarskilt ansvar for aldres och funktionshindrades boende

SoL ger kommunerna ett sarskilt ansvar for boende foér aldre
med behov av sdrskilt stdd och personer med funktionshinder
(19-20 a 8§ och 21-21 a §8).

Socialnamnden skall verka for att aldre manniskor far moijlig-
het att leva och bo sjalvstandigt och under trygga forhallanden
och med respekt for deras sjalvbestimmande och integritet.
Namnden skall verka for att aldre manniskor far goda bostader
och ge dem som behdver det stéd och hjélp i hemmet och annan
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lattatkomlig service. Kommunen skall inrétta sarskilda boende-
former for service och omvérdnad for aldre méanniskor med
behov av sérskilt stod.

Socialndmnden skall verka for att manniskor som av fysiska,
psykiska eller andra skal moter betydande svarigheter i sin livs-
foring far mojlighet att delta i samhéllets gemenskap och att leva
som andra. Namnden skall medverka till att den enskilde far en
meningsfull sysselsattning och att han eller hon far bo pa ett satt
som &r anpassat efter hans eller hennes behov av sérskilt stéd.
Kommunen skall inrétta bostader med sérskild service for dem
som till foljd av sddana svarigheter behover ett sadant boende.

Socialndmnden skall gora sig vél fortrogen med levnadsfor-
héllandena i kommunen for dldre manniskor och manniskor med
fysiska och psykiska funktionshinder samt i sin uppsokande
verksamhet upplysa om socialtjanstens verksamhet pa dessa
omraden. Kommunen skall planera sina insatser for manniskor
med fysiska och psykiska funktionshinder. I planeringen skall
kommunen samverka med landstinget samt andra samhéllsorgan
och organisationer.

SoL:s regler kompletteras av sarskilda regler om stéd och
service till vissa funktionshindrade enligt lagen (1993:387)
darom, (forkortad LSS).

Syftet med LSS ar att frimja jamlikhet i levnadsvillkor och full
delaktighet i samhallslivet for de som omfattas av lagen. Malet
skall vara att den enskilde far mojlighet att leva som andra.

I lagen preciseras tre grupper som kan beviljas stod. Det ar
personer med:

1. utvecklingsstdrning, autism eller autismliknande tillstand,

2. betydande och bestadende begavningsmassigt funktionshinder
efter hjarnskada i vuxen alder féranledd av yttre vald eller
kroppslig sjukdom, eller

3. andra varaktiga fysiska eller psykiska funktionshinder som
fororsakar betydande svérigheter i den dagliga livsforingen
och uppenbart inte beror pa normalt aldrande, om hindren ar
stora och medfor ett omfattande behov av stod eller service.
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Personer som omfattas av lagen har ratt till stdd och service om
de behover sadan hjalp i sin livsforing och om deras behov inte
tillgodoses pa annat sitt. Insatserna skall vara varaktiga och sam-
ordnade; de skall anpassas till mottagarens individuella behov.

Kommunerna har ansvaret for flertalet insatser enligt LSS,
bl.a. boende i familjehem eller bostad med sarskild service for
barn eller ungdomar som behdver bo utanfér fordldrahemmet
och bostad med sérskild service for vuxna eller annan sarskilt
anpassad bostad for vuxna.

6.3.5 Individinriktade atgarder och ratten till bostad

Stod till boende och bostad for ovriga grupper ldmnas enligt
SoL:s regler om bistand. Regler om bistand i form av hjalp med
anskaffning av bostad dndrades ar 1997 sa att en tidigare ratt for
den enskilde blev en mojlighet for kommunen att lamna bistand.
Reglerna om bidrag till boendekostnader har ocksa forandrats
Over tid.

Reglering av ratten till bistand i form av bostad fore 1 januari 1998

Individens rétt till stod i boende och med bostadskostnader
regleras av SoL:s regler om den enskildes ratt till bistand (6 §).

Dessa regler dndrades den 1 januari 1998 (1997:313), genom
en precisering av bade ratten till forsorjningsstdod och annat
bistdnd och genom en inskriankning av réitten att genom forvalt-
ningsbesvar 6verklaga beslutens materiella innehall. Andringen
har tolkats som en forsdmring i praktiken av den enskildes ratt
till bostad.

6 8 SoL hade fore &ndringen 1 januari 1998 f6ljande lydelse

Den enskilde har ratt till bistand av socialnamnden for sin forsorj-
ning och sin livsforing i 6vrigt, om hans behov inte kan tillgodoses
pa annat satt.
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Den enskilde skall genom bistandet tillforsakras en skalig lev-
nadsniva. Bistandet skall utformas sa att det starker hans resurser att
leva ett sjalvstandigt liv.

Beslut om bistand enligt 6 § kunde Gverklagas genom forvalt-
ningsbesvér. Forvaltningsbesvar innebdr att den Overprdvande
myndigheten gor en materiell prévning av beslutets innehéll och
kan gora positiva foérandringar.

Néagon narmare precisering av sarskilda grupper eller typ av
bistand fanns dock inte. Inte heller begreppet skalig levnadsniva
preciserades i lagen eller dess forarbeten. | propositionen
(1979/80:1) framholls att vad som avses med skalig levnadsniva
inte skall faststéllas en gang for alla utan maste bedomas med
utgangspunkt i den tid och de forhallanden under vilka den
hjédlpbehtvande lever; beddmningen maste anpassas efter den
allménna standardutvecklingen i samhaéllet, dvs. till vad mén-
niskor i allmanhet kan kosta pa sig.

Huruvida bistand i form av en bostad av viss kvalitet skulle
inga i "skalig levnadsniva” har provats av Regeringsratten i t.ex.
RA 1990:119: En sjuk, ensamstdende kvinna med flera barn hade
anvisats en husvagn som bostad, men o6verklagade beslutet.
Socialstyrelsen havdade i sitt yttrande att det av 6 § i SoL maste
folja att i det som kallas skélig levnadsniva skall inga en bostad
av viss minimistandard. Trots att kommunen hévdade att man
inte hade tillgdng till sddant bistand (en bostad) forpliktigades
kommunen att tillhandahalla en bostad som uppfyllde kraven pa
en skalig levnadsniva.

Fore ar 1998 fanns alltsd en mojlighet for den enskilde, om
denne helt saknade moijlighet att sjalv skaffa en bostad, att
ansoka om bistand i form av en bostad enligt 6 § SoL och inne-
héllet i kommunens beslut kunde prévas genom forvaltnings-
besvér.

SoL:s ursprungliga utformning, fran ar 1980, Kkritiserades
emellertid bade fran kommunerna och brukare/intresseorga-
nisationer bla. for den oprecisa utformningen av réatten till
bistand i 6 §. Ett stort utrymme for godtycke var har parat med
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en ratt till dverklagande. Kostnaderna for socialbidrag i olika
former accelererade ocksd med borjan under 1990-talets forsta
halft.

Reglering av majligheten till bistdnd i form av bostad sedan
1 januari 1998

Sedan den 1 januari 1998 (se prop. 1996/97:124 Andring i social-
tjanstlagen) galler betraffande ratten till bistdnd att den som inte
sjalv kan tillgodose sina behov eller fd dem tillgodosedda pa
annat satt har ratt till bistind av socialnamnden for sin for-
sérjning och for sin livsforing i 6vrigt (annat bistand) pa sarskilt
angivna villkor. Vad som skall anses ingd i forsorjningsstodet
preciseras i lagen och en riksnorm som innefattar skaliga kost-
nader for livsmedel, kldder och skor, lek och fritid, forbruk-
ningsvaror, hélsa och hygien samt dagstidning, telefon och TV-
avgift faststalls av regeringen for varje ar. Utéver det belopp som
utgor riksnormen har den enskilde ratt till bistand for skaliga
kostnader for boende, hushallsel, arbetsresor, hemforsakring,
lakarvérd, akut tandvard, glasogon samt medlemskap i fackfore-
ning och arbetsldshetskassa. Vad som avses med annat bistand
preciseras ocksa i lagen, namligen hjalp i hemmet samt sarskilt
boende for service och omvardnad for aldre eller bostad med
sérskild service for funktionshindrade.

Kommunen har darutover getts en befogenhet att kunna utge
bistdnd aven i annan form eller utéver vad som anges om det
finns skal for det. Sadant bistand ar dock inte utformat som en
rattighet for den enskilde, utan som en mojlighet for kom-
munen.

Bistandsbeslut som avser forsorjningsstod eller annat bistand
kan 6verklagas av den enskilde genom forvaltningsbesvar, vilket
innebar att domstolen provar saval beslutets laglighet som dess
lamplighet och kan fatta ett nytt beslut med en annan innebdrd.
Ovriga bistadndsbeslut kan enbart bli foremal for laglighetsprov-
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ning enligt kommunallagens (1991:900) bestdmmelser (se av-
snitt 2.7)

Dessa dndringar i socialtjanstlagen innebér att efter den
1 januari 1998 avser ansokningar om bistand i form social fortur
till bostad, socialt kontrakt m.m. bistdnd i annan form, dvs.
sadant bistand som ar utformat som en majlighet for kommunen
och inte som en réttighet for den enskilde. De kan ddrmed bara
Overklagas genom laglighetsprévning, dvs. besluten kan inte
andras till innehallet. Kommittén har inte genom uppféljningar
kunnat bedéma vad &ndringen betytt for praxis i kommunerna.

Genom lagdndringen blev saledes vissa rattigheter for den
enskilde att soka bistdnd hos socialtjansten omvandlade till
mojligheter for kommunen att lamna bistand enligt socialtjanst-
lagen.

Ny reglering av mojligheten till bistdnd i form av bostad ar under
beredning

Andringar i socialtjanstlagen forbereds for nirvarande mot bak-
grund av Socialtjanstutredningens slutbetdnkande Socialtjanst i
utveckling (SOU 1999:97).

Utredningen foreslar bl.a. att bestimmelserna om ekonomiskt
bistdnd i form av socialbidrag skall utformas som rattighets-
bestimmelser. Nagra forandringar nar det géller socialtjanstens
uppgifter att verka for att manniskor skall ha goda levnadsfor-
hallanden och svara for enskildas behov av upplysningar, rad,
stod, omsorg och vard foreslas i princip inte. Det skall emellertid
inféras en bestdmmelse i socialtjanstlagen om att den enskilde
som har behov av stod och hjalp, service, vard, omsorg och
behandling skall ha ratt till bistind om behovet inte kan
tillgodoses pa annat stt.

Utredningen foreslar att det skall finnas mojlighet for
enskilda att kunna dverklaga beslut om socialbidrag och andra
bistdndsbeslut genom  forvaltningsbesvar. |1  betankandet
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behandlas inte frdgan om kommunens roll och ansvar for
boendefdrsdrjningen narmare.

Betdnkande bereds for narvarande i Socialdepartementet. En
lagradsremiss med forslag till lagandringar beslutades av rege-
ringen den 8 februari.

I lagradsremissen foreslas att alla former av bistandsbeslut ska
kunna dverklagas genom forvaltningsbesvér. Den enskildes ratt
till bistand — forsorjningsstodet — preciseras. Den tvingande
miniminormen (riksnormen) som regeringen faststaller varje ar
finns kvar. Darutover preciseras vad som ingar i forsérjnings-
stodet sd som boende, hushéllsel, arbetsresor, hemforsikring,
medlemskap fackforening och i arbetsloshetskassa. Begreppet
livsforing i ovrigt vidgas utan att preciseras. Med det menas alla
de behov den enskilde kan ha for att tillforsakras en skalig lev-
nadsniva. Det kan vara tandvard, glaségon, mobler, vard for
missbrukare, etc.

6.3.6  Lagen (1993:406) om kommunalt stdd till boendet

Lagen om kommunalt stdd till boendet ar en av de s.k. be-
fogenhetsutvidgande lagarna. Den ger en kommun mdjlighet att
lamna enskilda hushall ekonomiskt stod i syfte att minska deras
kostnader for att anskaffa och inneha en permanentbostad.
Stodet kan t.ex. ha formen av kommunal borgen till enskilda
personer for att bade bygga eller Gverta bostader eller av
bostadsbidrag utbver de regler som staten faststéllt.
Kommunens befogenhet (och skyldighet) att ge bostadsstdd i
form av socialbidrag foljer inte av denna lag utan av SoL.

Lagen om kommunalt stod till boendet infordes nar 1947 ars
bostadsforsorjningslag avskaffades eftersom det ansags viktigt
att kommunerna ekonomiskt kan bidra till att minska hushallens
kostnader for att skaffa sig bostader. Den tidigare ratten att ge
stod till enskilda foretag upphérde samtidigt.

Kommunens befogenhet enligt bostadsforsorjningslagen var i
princip begransad till verksamhet inom den egna kommunen
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men den fick ocksa utévas inom omrade i vilket kommunen
ingick och som kunde anses utgora en enhet i bostadsforsérj-
ningshanseende. Verksamhet i annan kommun fick bedrivas om
den kommunen gett sitt samtycke (1§ forsta stycket i den
lydelse lagen hade nar den upphévdes).

6.3.7  Hyreslagen (12 kap. jordabalken) och
bostadsrattslagen (1991:614)

| hyreslagen regleras vissa forhallanden, tex. skydd av
hyresgaster mot vrakning och ratt for kommunen att uppléta en
hyresratt i andra hand, som ger kommunen mojlighet att paverka
individens mojlighet att fa och behalla en bostad.

Hyresgasten har alltid ratt att Gverlata hyresratten till sin
bostadslagenhet, om hyresvérden tilliter det. Hyresgasten far
dessutom enligt 35 § Gverlata hyresratten till sin bostadslagenhet
for att genom byte fd en annan bostad, om hyresnamnden
lamnar tillstand till Gverlatelsen. Om en kommun medverkar till
att hyresgasten far en annan bostad genom att formedla denna,
far kommunen ansoka hos hyresnamnden om ett sadant till-
stand. Regeln mojliggor for kommunens bostadsformedling att
komma 6ver successionslédgenheter till sin verksamhet.

Om en bostadslagenhet har upplatits till en kommun, far
kommunen enligt 37 § dverlata hyresratten till lagenheten, om
hyresnamnden lamnar tillstand till 6verlatelsen. Sadant tillstand
skall lamnas, om Gverlatelsen kan ske utan pataglig oldagenhet for
hyresvarden. Tillstandet kan forenas med villkor. Om en
bostadslagenhet har upplatits till en kommun, far kommunen
enligt 39 § andra stycket upplata lagenheten i dess helhet i andra
hand. Hyresvarden skall genast underrittas om upplatelsen.
Reglerna utgér en grund for socialtjanstens arbete med att
anskaffa bostad till vissa mottagare av bistand.

Reglerna om vrakningar har genom andringar i borjan av
1990-talet blivit bade mer och mindre gynnsam for utsatta hus-
hall. Hyresgaster har fatt langre tid for att betala hyresskulder,
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men hyresvarden har samtidigt fatt ratt att saga upp allvarligt
storande hyresgéaster, t.ex. psykiskt sjuka eller missbrukare, utan
att varsko kommunen forst.

Enligt bostadsrattslagen har kommunen bl.a. en generell ratt
att forvarva en bostadsratt utan foreningens samtycke och att
hyra ut bostadsrétten i andra hand.

6.4 Kommunernas styrmedel i bostadspolitiken

For att l6sa sina bostadspolitiska uppgifter forfogar kommu-
nerna med stéd i den redovisade lagstiftningen over féljande
styrmedel.

Samhadllsplanering, lovgivning och markpolitik
Bostadsforsérjningsplanering

Kommunala bostadsforetag
Bostadsformedling och ackvisition av bostader
Stod och information till enskilda hushall
Regional samverkan

I detta avsnitt beskrivs de olika styrmedlen narmare, bl.a. med
utgangspunkt i Boverkets bostadsmarknadsenkét och kommit-
téns egna uppfdéljningar.

6.4.1  Samhallsplanering, lovgivning och markpolitik

Den kommunala planeringen utgér ett viktigt underlag for
beslut om kommunala insatser och fungerar som ett eget styr-
medel. Den huvudsakliga kommunala planeringen sker enligt
plan- och bygglagens bestammelser med 6versikts- och detalj-
planer som viktiga styrmedel.

I de kommunala styrmedlen ingdr ocksd kommunala mark-
innehav och strategiska kdp och forséljningar av byggbar mark:
Ett kommunalt markinnehav kan underlatta exploatering och
byggande och mojlighet att paverka markpriserna inom kommu-
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nens omrade. Kommunen kan genom exploateringsavtal stilla
langtgéende krav pa markreglering, kostnadsfordelning och
bebyggelsens utformning innan marken &r detaljplanelagd.

Exploateringsavtal kan ocksa anvandas i bostadssociala syften,
t.ex. for att sdkra lagenheter till socialtjanstens behov eller for att
ge kommunen en férmedlingsréatt i den kommande bostadsbe-
byggelsen eller for att paverka lagenhetssammanséttning och
upplatelseform (Lantmateriverket, Genomforandeavtal, Inrikt-
ning mot ekonomiska regleringar, LMB-rapport 1993:13).
Exempel pd kommuner som arbetar pad ett sadant satt ar
Jonkoping, Harryda, Kungélv och Tyreso.

Konstruktionen av avtalen kan belysas med den standar-
diserade mall som anvénds i Tyres6 kommun.

Kommunen kréver regelméssigt anvisningsratt fér bostader
med hyresratter. Antalet varierar fran 50 procent till samtliga
bostader. Kommunen kraver dessutom att fa fortsatt formed-
lingsratt till 50 procent av ledigblivna lagenheterna fran detta
bestand. Foljande utdrag ar hamtat fran Tyres6 kommuns
standardiserade mall:

10 § Formedlingsratt

Kommunen &ger ratt men ej skyldighet att anvisa boende till 50 %
av hyresldgenheterna. Denna anvisningsratt ar i varje sarskilt fall
forverkad om skriftligt avtal betraffande hyra ej kommit till stand
senast 3 manader innan inflyttning.

Efter det att samtliga hyresréattslagenheter formedlats forsta
gangen &r parterna 6verens om att kommunen aven fortsattningsvis
ska formedla 50 % av ledigblivna hyresldgenheter. Detta motsvarar
vad som avtalats mellan Stockholms Fastighetségareforening och
Stockholms Stads Bostadsférmedling AB.

Kommunen &ger ratt men ej skyldighet att forvarva sex bostads-
rattslagenheter. Dessa bostadsrattslagenheter med tillhérande par-
keringsplatser ska vara anpassade for funktionshindrade personer
och ska utformas och véljas ut i nara samrdd med kommunens
handikappomsorgsavdelning. Denna forvérvsratt &r i varje sarskilt
fall forverkad om skriftligt avtal betraffande kop ej kommit till stand
senast 12 veckor innan byggstart. Kommunen har rétt att hyra ut
bostadsréttsldgenheterna i andra hand.
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Harryda kommun skriver regelmassigt in i exploateringsavtalen
att "férmedling av bostaderna i forsta hand skall ske till sokande
i kommunens bostadskd i den ordning bostadsférmedlingen
bestdmmer.” Detta krav fors in i avtalet oberoende av om bosté-
derna ska upplatas med hyresratt, bostadsratt eller aganderitt.

Avtalen kan ocksad anvandas for att i samband med exploa-
teringen aven fa viss tillgang till fastighetsagarens lagenheter i
befintlig bebyggelse. En kommun som ibland staller sddant krav
sa ar Jonkoping.

Boverkets papekar i sin rapport Bostadsbyggandet i tillvaxt-
regionerna (Dnr B3017-963/99) pa att kommunerna kan vilja att
stodja tillvaxt genom en medveten politik for markpriser, anslut-
ningsavgifter och exploateringsavtal, t.ex. infrastrukturkostnader
och baskrav. Eftersom miljofragor och overklaganden ofta for-
senar planprocessen kan det finnas skal att i tillvixtomradena
arbeta med flera alternativa planer sa att en viss reserv av detalj-
planer byggs upp.

Boverket fick genom regleringsbrevet for ar 2000 regeringens
uppdrag att Oka sina insatser for att formedla kunskaper till
kommunerna om hur planberedskapen kan forbéattras och om
mojliga forenklingar inom ramen for géllande lagstiftning.

6.4.2  Bostadsfdrsdrjningsplanering

Sedan 1947 ars bostadsforsorjningslag upphavdes ar 1993 har allt
fler kommuner valt att inte utarbeta sarskilda bostadsforsorj-
ningsprogram. Enligt Boverkets arliga undersokningar tog 177
kommuner eller 72 procent av de kommuner som svarat fram ett
bostadsforsorjningsprogram ar 1992. Antalet har darefter suc-
cessivt minskat. FOr ar 1998 angav endast 47 kommuner eller
17 procent att de gjort ett arligt bostadsforsérjningsprogram
som antas av kommunfullméktige. Motsvarande uppgift for ar
2001, &r 28 kommuner, eller 10 procent; drygt hélften av dessa
kommuner &r hogskoleorter eller ligger i tillvaxtregionerna. Det
ar samma antal som under ar 2000.
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Samtidigt redovisar allt fler kommuner att bostadsforsorj-
ningsfragorna behandlas i Oversiktsplaneringen eller i nagon
form av strategisk plan for kommunen. Av de kommuner som
inte gor bostadsforsorjningsprogram for ar 2001 uppgav 140
kommuner eller 49 procent att man arbetar med fragorna i Gver-
siktsplanen eller i férdjupningar av Oversiktsplanen. Antalet
kommuner som redovisar att de behandlar bostadsforsorj-
ningsfragorna &ven i nagon annan form av strategisk plan okar
starkt, fran 53 ar 2000 till 106 i arets enkat. Bostadsfragorna kan
ocksa behandlas i en arlig bostadsoversikt, mark- och bostads-
plan eller motsvarande, som till skillnad fran ett bostadsfor-
sorjningsprogram inte behandlas i kommunfullméktige.

Den laga planeringsaktiviteten i kommunerna har sannolikt
haft flera orsaker utover det bostadséverskott som rader i de
flesta kommuner. Planeringsresurserna har av besparingsskél
skurits ned kraftigt och kommunerna arbetar i en ny bostads-
politisk verklighet i stort sett utan statliga incitament eller sti-
mulanser.

For att underladtta kommunernas arbete har regeringen gett
Boverket i uppdrag i regleringsbrevet for ar 2001 att ta fram och
sprida exempel som narmare belyser hur kommunerna i olika
situationer konkret kan arbeta med bostadsforsorjningsplane-
ringen. En viktig fraga i tillvaxtregionerna kan t.ex. vara att se till
att ha en tillfredsstallande mark- och planberedskap.

6.4.3 Kommunala bostadsforetag

Kommunerna &ger genom sina bostadsforetag en stor del av lan-
dets fastighetsbestand, 22 procent av bostaderna i alla upplatel-
seformer och cirka 55 procent av hyresldgenheterna. Drygt vart
femte hushall bor i en lagenhet som &gs av ett kommunagt
bostadsforetag.

Enligt kommitténs direktiv &r de allmannyttiga bostadsfore-
tagen ett mycket betydelsefullt verktyg fér kommunerna néar
dessa skall uppfylla sitt ansvar inom bostadsforsorjningens
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omrade. Foretagen har alltsedan sin tillkomst forutsatts arbeta
utan enskilt vinstintresse och dess bostader ar till for alla utan
granser eller villkor nar det géller t.ex. inkomst och familjestor-
lek. En i huvudsak liknande inriktning har préaglat den icke-
vinstdrivande sektorn i vissa andra europeiska lander, t.ex.
Danmark, Nederldnderna och Storbritannien, jamfor SOU
2000:104, s. 60-62. | Storbritannien har dock den kommunala
sektorn blivit allt mer segregerad atminstone sedan borjan av
1980-talet.

Kommunerna har goda mojligheter att styra sina bostads-
foretag utifran de bostads- och socialpolitiska mal som kom-
munfullmaktige faststéllt. De egna bostadsforetagen ger kom-
munerna mojlighet att direkt paverka produktion och forvalt-
ning av bostider pa den lokala bostadsmarknaden. Dessa
bostadsforetag har en fortsatt roll att framja de bostadssociala
maélen om en jamn bostadsproduktion, forsvarande av speku-
lation och stabilitet i forvaltningen. Foretagen medverkar ocksa
till att halla hyresnivan nere och de kan underlitta bostads-
forsérjningen for hushall som &r svaga pa bostadsmarknaden
genom att ha en tillrackligt stor del av den lokala bostads-
marknaden.

De allménnyttiga bostadsforetagens framvaxt, roll och upp-
gifter redovisas narmare i kapitel 2.

6.4.4  Kommunal bostadsférmedling och ackvisition av
lagenheter

Kommunal bostadsformedling har traditionellt tillskrivits tre
roller:

1. att vara en marknadsplats som samlat visar upp sa manga av
de lediga hyreslagenheter som moijligt,

2. att vara ett instrument vid férdelning efter faststallda prin-
ciper av bostader bland sokande pa bostadsmarknaden, och
3. att formedla bostader till de som har starka skal att fa en

bostad, men som inte pd egen hand klarar att l6sa sin
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bostadsfraga. Det avser forturer och olika bostader med
kommunala/sociala kontrakt for sarskilt utsatta hushall.

De tva forsta rollerna sammanfattas i det foljande i uttrycket den
generella bostadsformedlingen. Den tredje uppgiften, som kallas
stod till utsatta hushall, behandlas i avsnitt 6.6.5. Den kan skotas
direkt av socialforvaltningen ensam eller i samarbete med
bostadsformedlingen.

Enligt tidigare lagstiftning (4 § bostadsforsorjningslagen) var
kommunen skyldig att anordna bostadsformedling om det
behovdes for att framja bostadsforsorjningen. Reglerna gav dven
regeringen mojlighet att alagga en kommun att anordna sadan
formedling, liksom mojlighet att forordna att flera kommuner
skulle anordna gemensam bostadsférmedling och tillampa
enhetliga grunder vid anvisning av bostader. Kommunala
bostadsférmedlingar har i 6vrigt varit ett frivilligt dtagande och
antalet kommunala formedlingar har vaxlat beroende péa dels
situationen pa den lokala bostadsmarknaden, dels kommunernas
ekonomiska situation. Regler om kommunernas skyldighet att
ordna bostadsférmedling har nyligen inforts, se avsnitt 6.3.2.

Kommunerna har genom kommunala bostadsférmedlingar
tagit ett stort ansvar for formedling av bostader baserat pa
bostadssociala hansyn &ven under tider med bostadsbrist. Rege-
ringen konstaterar i prop. 2000/01:26 att i en besvarlig bostads-
marknadssituation med brist pd bostider ar en kommunal
bostadsformedling ofta det lampligaste séttet att se till att dven
resurssvaga hushall ges rimliga mojligheter att fa tillgang till en
god bostad (s.19). Regeringen konstaterar dock vidare att
bostadsformedlingen i flertalet kommuner avvecklats eller
skurits ner. Pa vissa hall har endast den delen av verksamheten
som avser fortursformedling behéllits. Samtidigt har nya former
utvecklats for hur bostadsférmedlingen i en kommun kan orga-
niseras.
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Omfattning av kommunal bostadsformedling omkring ar 1990

Enligt en undersokning som Boverket genomférde ar 1990 fanns
en kommunal bostadsformedling i 105 kommuner eller i
39 procent av kommunerna. Néstan alla kommuner med minst
50 000 invanare hade bostadsférmedling.

Enligt betdnkandet Bostadsformedling i nya former
(SOU 1992:71) hade 39 av 41 kommuner med mer dn 50 000 in-
vanare kommunal bostadsformedling ar 1991. Villkoren i sam-
band med statligt stdd och 6verenskommelser med privata fas-
tighetsagare var kommunernas viktigaste satt att fa fram lagen-
heter till sin bostadsformedling. Bostadsformedlingen forfogade
oftast Over 100 procent av allménnyttans ny- och ombyggnad
och successionslédgenheter och normalt 6ver 100 procent av ny-
och ombyggda privata ldgenheter och 50 procent av successions-
lagenheterna. Det var vanligt att kooperativa byggherrar
lamnade en tredjedel av nybyggda lagenheter till kommunen fér
formedling.

Nar betankandet dverlamnades ar 1992 var en omprovning pa
gang i 34 av de 39 kommunerna. Under 1990-talet har sedan
kommunerna i snabb takt avvecklat eller dragit ner pa denna ser-
vice till kommuninvanarna.

Omfattning av kommunal bostadsformedling ar 2000

Enligt Boverkets bostadsmarknadsenkat fanns i januari 2000
kommunal bostadsférmedling eller delvis kommundgd bostads-
formedling i 16 kommuner. Av dessa lade en kommun ner sin
bostadsformedling varen 2000. Fem kommuner redovisar att det
finns bostadsférmedling som drivs i samarbete mellan flera fas-
tighetsdgare. Vidare har 100 kommuner redovisat att det finns
nagon form av fortursverksamhet. Enligt Boverket saknar
85 procent av kommunerna helt ndgon form av samordnad for-
medling av bostadder. Av de 45 kommuner som nu redovisar
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bostadsbrist har 6, varav 4 i Stockholmsregionen, kommunal
bostadsformedling.

Av de 15 kommuner som ar 2000 hade kommunal bostads-
foremedling ar det enligt kommitténs uppfdljning 8 som for-
medlar privata lagenheter. | 6 fall sker det genom exploaterings-
eller formedlingsavtal, bl.a. Kungsbacka, Kungélv (dar formed-
lingen &gs gemensamt med tva allmannyttiga féretag och HSB),
Harryda och Bords. En kommun, Malmo, dar bostadsférmed-
lingen — BoForum - ingdr i stadsbyggnadskontoret, formedlar
bara privata lagenheter, eftersom det kommunala bolaget MKB
har hand om sin egen formedlingsverksamhet.

I Stockholms kommun, déar bostadsformedlingen &r ett kom-
munalt bolag, har privata hyresvardar atagit sig att lamna
50 procent av sina lagenheter till den kommunala férmedlingen.
Under senare tid har privata vardar dock svarat for en allt lagre
andel av de lagenheter som ldmnas till bostadsférmedlingen
samtidigt som det totala antalet lagenheter minskar. Ar 1997
svarade privata vardar for 25 procent av de 6 300 l&genheter som
lamnades, medan de ar 1999 svarade for 18 procent av de 5 000
lagenheter som lamnades. Antalet privata lagenheter minskade
ytterligare under ar 2000, bl.a. till foljd av minskad rérlighet pa
bostadsmarknaden och omvandlingar till bostadsrétter.

De ekonomiska villkoren for de fastighetsdgare som deltar i
bostadsformedlingen varierar mycket fran kommun till kom-
mun, liksom férmedlingens karaktér.

Preliminara resultat fran Boverkets bostadsmarknadsenkat for
2001 visar pa en 6kning i antalet kommuner som anger att de har
kommunal bostadsformedling fran 16 till 28. Okningen kan del-
vis vara en foljd av en definitionsandring i enkdten. Kommitténs
uppfdljning visar att tillkommande kommuner i regel bara
formedlar allménnyttiga lagenheter. Ofta skots formedlingen av
det allmannyttiga foretaget sjalvt. Tva undantag ar Taby och
Vaxjo. Taby hanvisar kommunen till det bestdnd som 4gs av AB
Tabyhus, vilket dger merparten av hyresratterna i kommunen,
och &r ett dotterbolag till Skandia Fastigheter. Lagenheter i
Tabyhus bestand anvisas av forvaltaren Arsenalen AB i forsta
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hand efter kotid. | Vaxjo formedlas i huvudsak bostader fran de
kommunala bostadsforetagen, men vissa privata vardar har
anslutit sig till formedlingen.

Knappt 100 kommuner anger vidare att det i kommunen finns
bostadsformedling i annan form &n kommunal bostadsférmed-
ling. | det stora flertalet fall ror det sig enligt prelimindra
uppgifter i BME endast om det kommunala bostadsforetagets
formedling av sina egna lagenheter. Bostadsformedlingen i
Goteborg, Boplats Gdteborg, som dgs gemensamt av staden (40
procent), privata hyresvardar (30 procent) och stérre
kommunala bostadsforetag (30 procent), ingér i denna grupp.

Hur far kommunerna tag i lagenheter till formedling?

Kommunerna far tag i lagenheter till sin bostadsformedling pa
en rad satt

Avtal med fastighetségare, privata eller allmannyttiga, om
formedling.

Successionsldgenheter i samband med sin férmedling med
stod av 35 § hyreslagen.

Villkor i exploateringsavtal.

Villkor i samband med forséaljning av kommundgda bostader.
Hyra sjalv i forsta hand. Drygt 80 procent av kommuner har
nagon form av socialt eller kommunalt kontrakt for enskilda
eller hushall som behover stod pa vag till ett eget boende.
Kopa egna hem eller bostadsratter. Nastan 30 procent av
kommunerna &ger bostadsrétter eller egna hem.

Av dessa sex alternativ handlar de tva sista i princip helt om for-

medling av bostader till svaga grupper. Det behandlas darfor i
nésta avsnitt, 6.4.5.
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Vad innebar tidigare statliga regler om bostadsanvisning och ackvi-
sition?

De tidigare statliga reglerna om férmedlings- eller anvisnings-
ratter var inte tvingande for kommunerna utan gav kommunerna
mojlighet att under vissa forutsattningar fa tag i lagenheter till
sin férmedling. Kommunen hade ingen skyldighet att anvanda
de medel som staten stéllde till forfogande. Reglerna kunde
fungera som patryckning for att fa till stand frivilliga
Overenskommelser med privata fastighetsdgare. Reglerna
narmast utvidgade den kommunala kompetensen.

Tre olika satt for kommunerna att fa tillgang till bostader att
formedla har funnits historiskt:

Villkor som pa begaran av kommunen stélldes av lansbostads-
namnden i samband med statligt lan eller rantestod (fram till
1991).

Bostadsanvisningslagen (1981:94) som var i kraft fran 1 juli
1980 till 31 december 1987. Lagen ledde till beslut om
bostadsanvisningsomraden i cirka fem kommuner och till
frivilliga avtal i 15-20 kommuner (se Ds Bo 1987:2). Erfaren-
heterna av forsok att tillampa lagen ledde relativt snabbt till
en 6versyn av den, vilket resulterade i en helt ny lag ar 1987.
Lagen (1987:1274) om kommunal bostadsanvisningsratt som
var i kraft fran 1 januari 1988 till 30 juni 1993. Lagen byggde
pa frivilliga avtal och en mojlighet for kommunen att vanda
sig till hyresnamnden om avtal inte kunde uppnas.

Lagen om kommunal bostadsanvisningsratt innehdll bestdmmel-
ser som gav en kommun ratt att anvisa bostadssOkande till
bostadslagenhet som skulle upplatas med hyresratt eller bostads-
ratt. Lagen byggde pa tanken att i forsta hand skulle frivilliga
Overenskommelser om anvisningsratt skulle traffas mellan kom-
munen och fastighetsdgarna. Om parterna inte kunde na fram
till en dverenskommelse gav lagen kommunen mdjlighet att hos
hyresndmnden anstka om ett beslut om anvisningsritt i den
utstrdckning det behévdes for bostadsforsorjningen.
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Hyresnamnden fick dock inte besluta om anvisningsratt i den
man det var oskaligt med hansyn till de sirskilda villkor som
gallde for upplatelserna av lagenheterna i huset, det intresse som
huségaren kunde ha att forfoga dver ldgenheterna eller 6vriga
omstandigheter. Beslutet, som kunde forenas med vite, innebar
bl.a. ett forbud for husigaren att upplata en ledig ldgenhet som
omfattades av beslutet till ndgon annan an den som kommunen
anvisat eller till kommunen.

Lagen inneholl vidare regler om erséttning till husdgare for
skada och om omproévning, andring eller upphdvande av beslut
om anvisningsratt.

Kommittén har undersokt om hyresnamnderna fatt nagra
sadana drenden. Alla 12 namnderna har besvarat kommittén for-
fragan; ingen av namnderna har haft nagot sadant drende.

Kommunernas nuvarande syn pa behovet av statliga regler om en
kommunal bostadsanvisningsrétt

Fragan om att aterinfora ndgon form av statliga regler om
bostadsanvisningsratt till kommunernas generella bostadsfér-
medling har tagits upp med kommunerna i de tre storstads-
regionerna, som kommittén har traffat. Den Overvdgande upp-
fattningen bland foretrddare for kommunernas stadsbyggnads-
och bostadsfunktioner har varit att nagra sadana regler inte
behovs for den generella bostadsformedlingen och att reglerna
till och med skulle kunna motverka sitt syfte. Kommunfore-
tradarna hanvisar dels till behovet att bygga upp ett positivt
klimat och en samsyn i kontakterna med fastighetségarna, dels
till de styrmedel och mdjligheter till frivilliga dverenskommelser
som kommunerna redan férfogar dver.

En mer splittrad bild har kommit fram vid kontakterna med
foretrddare for kommunernas socialtjanst. Tveksamheter av
olika skal — praktiska, principiella, politiska eller erfarenhets-
baserade — uttrycks oftast av socialtjanstens foretradare till en
kommunal bostadsanvisningsratt. Samtidigt uppfattar nagra
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foretradare statliga ingrepp i form av regler om bostadsanvisning
som en nira nog nodvéandig atgard. Till bakgrunden hor att de
bostadssociala problemen vuxit patagligt under senare ar i
kommuner med stor bostadsbrist.

Internationella erfarenheter av bostadsférmedling och bostads-
anvisning

Foljande erfarenheter finns fran forskarstudier om situationen i
Danmark, Nederlanderna, Finland och Storbritannien samt
genom kommitténs uppfoljningar:

kommunal férmedlingsratt férekommer i samband med stat-
ligt stod till allmannyttan (bdde den privata och den
offentligt dgda),

stor lokal frihet ges vid tillimpningen av formedlingsratten,
sa att andra 6vervaganden om bl.a. segregation, kan ges hogre
prioritet,

mera marknadsliknande system for bostadsférmedling som
kombinerar kotid med intresseanmaélan for enskilda lagen-
heter anvands allt oftare efter i forsta hand nederlédndsk fore-
bild,

kommuner hyr in utsatta hushall dven i privat vinstdrivande
hyresrétt, t.ex. en procent av den privata hyresratt i Stor-
britannien,

statligt stod forekommer till kommuner att anvandas som
incitament till privata vinstdrivande fastighetségare som lam-
nar bostader till kommunal férmedling.

I Danmark kan en kommun besluta om anvisningsrétt till var
fjarde ledig lagenhet i den allménnyttiga sektorn fér att l6sa
patrangande bostadssociala uppgifter, dvs. normalt akut bostads-
nod. Kommunerna gér mer an 6 000 sadana anvisningar varje ar.
Olika regler finns om lokala anpassningar av denna anvisnings-
ratt. Dessutom gor kommunerna 3 000—4 000 anvisningar till
kommunagda hyresbostader varje ar.
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Danska kommuner kan ockséa fa en anvisningsratt till privata
hyresbostader for att ge kommunen mojlighet att sakra en balan-
serad befolkningssammansittning i enskilda bostadsomraden i
kommunen. | lag ges kommunen mdjlighet att mot ersattning
till fastighetsagaren inga frivilliga, tidsbegransade avtal pa sex ar
om anvisningsratt till var fjarde lagenhet i privata
hyresfastigheter i kommunen. Staten ersdtter kommunens
kostnad upp till 14 000-18 000 kronor beroende pa lagenhetens
storlek.

En uppfdljning av de 50 kommunerna i kdpenhamnsregionen
har nyligen visat att kommunerna med stora bostadssociala
problem anvander anvisningsméjligheterna mer an andra kom-
muner i regionen.

6.4.5  Stod till enskilda hushall, m.m.

| detta avsnitt behandlas saval socialtjanstens insatser for en-
skilda hushall som bostadspolitiska insatser som riktar sig till
alla hushall i kommunen.

Stod till utsatta hushall

Boendesociala beredningen konstaterade att manga kommuner
upplever att ekonomiskt svaga hushall har svarigheter att fa
tillgang till bostader. Fastighetsagare stéller allt hogre krav pa
bostadssokande, till exempel med avseende pa hushéllens eko-
nomi. Beredningen noterade ocksa att det ar svart for hushall
med svag ekonomi att erhélla bostad oberoende av om det rader
generell brist eller overskott i kommunen (SOU 1999:48,
s. 121 1).

Kommittén har undersokt kommunernas arbete med utsatta
hushall pa tva satt. Dels genom underlag fran Boverkets bostads-
marknadsenkéter, dels genom egna intervjuer med ett 15-tal
kommuner, foretrddesvis kommuner med bostadsbrist och
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kommuner dér socialtjansten enligt Boverkets bostadsmarknads-
enkat hade behovt flera lagenheter att anvisa till utsatta hushall.

Enligt Boverkets bostadsmarknadsenkat for ar 2000 gavs varen
samma ar sociala och medicinska forturer till bostader i 35 pro-
cent av kommunerna. Preliminara resultat fran forevarande ars
bostadsmarknadsenkat visar en svag 6kning till 37 procent, eller
103 kommuner. Andelen kommuner med sadan verksamhet ar
1996 var 49 procent.

En majoritet av kommunerna arbetar med atminstone nagon
form av sociala kontrakt for att kunna erbjuda bostader at perso-
ner och familjer som inte blir godkanda som hyresgaster pa den
Oppna bostadsmarknaden. Sjuttio procent av kommunerna har
enligt preliminara resultat fran arets enkat ett regelbundet sam-
arbete med allmannyttan for att fa fram lagenheter till sarskilt
utsatta grupper, men bara 23 procent har sddant samarbete med
privata vardar. Under ar 2000 fick totalt sett omkring 3 500
sarskilt utsatta hushall bostad genom sadant samarbete mellan
kommunerna och bostadsforetagen. Ofta behovs nagon form av
kommunal hyresgaranti vid formedling till utsatta grupper, dvs.
att kommunen garanterar hyresvéarden att hyran betalas. En fjar-
dedel av kommunerna, féretradesvis i storstadsregionerna, fick
inte tag i det antal lagenheter de hade behovt anvisa till hushall
som inte sjalva kan fa en bostad pa bostadsmarknaden. Det ar
samma niva som i forra arets enkat.

Over 80 procent av kommunerna har hushall som bor med
sérskilda kontrakt, t.ex. i tranings- eller forsdkslagenheter eller
pa harbargen. Totalt berordes drygt 20 000 hushall i januari 2001
enligt arets enkat. Den vanligaste formen ar forsoks- eller dver-
gangslagenheter, oftast inom allmannyttan. Sadana lagenheter
forekom i knappt 60 procent av kommunerna och uppgick till
6 700 lagenheter. Hyresgarantier eller borgensataganden fanns
for knappt 3 000 lagenheter i drygt 100 kommuner. Mer dn var
tredje kommun hade enligt forra arets enkat egna hyreslagen-
heter for sarskilt utsatta grupper. Totalt finns 1 700 lagenheter.
Kommunerna har ockséa 1 800 smahus och bostadsratter som kan
upplatas till utsatta hushall. Sddan verksamhet finns i 25 procent
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av kommunerna jamfort med 28 procent ar 2000. Drygt 30 pro-
cent av kommunerna har olika former av tillfalligt logi for
utsatta hushall. Totalt finns omkring 3400 sadana tillfalliga
bostader.

Kommitténs sekretariats intervjuundersékningar, som dock om-
fattar relativt fd kommuner, ger féljande kompletterande bild.

Satten att arbeta med bostadssociala fragor skiljer sig mellan
kommunerna liksom forutsattningarna for arbetet varierar. Den
stora skillnaden foreligger mellan kommuner med bostadsbrist
och kommuner som har tomma lagenheter eller balanserad
bostadsmarknad. Skillnader finns ocksa i organisationsformen
och ansvarsfordelningen bade inom socialférvaltningen och
mellan socialférvaltningen och kommunens fastighetssida. Av-
gorande for situationen &r ofta forhallandet till det egna
bostadsbolaget bade vad galler det formella forhallandet och de
personliga kontakterna. Givetvis &r man ocksa beroende av de
ekonomiska ramar man arbetar inom. Forutom den allménna
bostadssituationen i kommunen &r den politiska instéllningen
till frigekomplexet helt avgérande.

Kommunerna skiljer pa omsorgsbostader och sociala
bostéder. Flyktingbostédder ar i flera fall en tredje urskiljbar
grupp.

Omsorgsbostader ar bostader for psykiskt och fysiskt handi-
kappade. Bostadderna byggs vanligtvis in i det hormala bostads-
bestandet som gruppbostader. Men det forekommer ocksa
enstaka lagenheter i normalbestandet. Bostdderna byggs i den
omfattning kommunen anser sig ha rad. Gruppbostader ar per-
sonalkravande. Behovet ar oftast storre 4n tillgangen.

Bostadssociala lagenheter gar framfor allt till tvad olika
grupper. Den ena &r missbrukare och psykiskt storda. Den andra
gruppen ar hushall som inte far lagenhet genom bostadskoerna
av ekonomiska skal eller som hamnat i en akut situation. Det &r
t.ex. vissa ungdomar, misshandlade kvinnor och barnhushall
med betalningssvarigheter som blivit vrakta. | forhallande till
behovet ar tillgdngen till sociala bostider mycket samre an
tillgangen till omsorgsbostader.
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Bostadssociala bostédder forekommer i alla former. De fore-
kommer som lagenheter i normalbestandet och i sirskilda fastig-
heter. Kommunen liksom det allmannyttiga bostadsbolaget kan
vara &gare. Mera séllan ar det privata fastighetsdgare som
upplater for bostadssocialt andamal. Nagon kommun koper
systematiskt upp bostadsréttslagenheter.

Handl&ggarna inom socialtjansten har normalt regelbundna
kontakter med det egna bostadsbolaget. Ibland organiseras sam-
arbetet i samverkansgrupper och bedrivs relativt formellt, ibland
sker det enbart genom personliga kontakter. En viktig uppgift
for bostadssekreterare kan vara att arbeta forebyggande for att
forhindra vrakningar, som bl.a. skulle 6ka behovet av bostader
med sérskilda kontrakt.

Kommunens instéllning till det egna bolaget i forhéllande till
de privata fastighetségarna varierar. Det vanliga ar att det egna
bolaget tar merparten eller hela ansvaret for bostadsanskaffning,
men inte alltid. Ndgon kommun I6ser hela problemet med
kommundagda bostader.

Oftast star socialforvaltningen for hyreskontraktet och sedan
hyr ut i andra hand. Kontrakts- och uppséagningstiderna kan vara
mycket korta. | nagra fall borgar kommunen for forstahands-
kontrakt.

Kommunerna upplater ocksa bostader for akutfall fran natt
till natt. Nagra kommuner har egna lagenheter for detta
andamal. |1 andra kommuner &r det privata harbargen eller
vandrarhem som ldser problemet.

For missbrukare och andra stérande hyresgaster organiserar
flera kommuner en s.k. boendetrappa. Genom ett kvalifika-
tionssystem kan den boende avancera fran boende med standig
tillsyn till boende med eget kontrakt i det normala bestandet.

I kommuner med stor bostadsbrist har de bostadssociala
problemen vuxit patagligt under senare ar. En del handlaggare
fortvivlar. Handlaggare i kommuner med god tillgang till bo-
stader tycker i storre utstrackning att det fungerar bra.
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Information till bostadssokande

Av de kommuner som saknar kommunal bostadsformedling
erbjuder flertalet, eller 89 procent, information eller radgivning
till bostadssokande. | tva tredjedelar av kommunerna utan kom-
munal bostadsférmedling kan de bostadssokande fa en lista Gver
lokala fastighetsdgare med telefonnummer. Knappt var femte
kommun uppger i arets bostadsmarknadsenkat att de inte ger
nagon service alls till bostadssokande.

Enligt den numera upphdvda bostadsforsdrjningslagen skulle
kommunen genom ldmpligt organ fortldpande samla uppgifter
om bostadsforsorjningen i kommunen och pa begédran
underratta bostadssokande om mojligheterna att fa bostad i
kommunen, bostéddernas belédgenhet, storlek och utrustning,
bostadskostnader ~samt andra  forhallanden som en
bostadssokande behdver kdinnedom om (2 § andra stycket).

Bestimmelsen byggde pa den uppfattningen om att det ar av
vital betydelse for bostadsforsérjningen att den bostadssokande
allméanheten far tillgang till allsidiga och sakliga upplysningar om
bostadstillgangen (prop. 1967:101, utl. 1967:L3U43).

Avskaffandet motiverades i nu aktuell del med att man kunde
forutsdtta att bostadsinformation tas fram av marknaden (prop.
1992/93:242, bet. 1992/93:BoU19). Uppgifter om olika
upplatelseformer och om enskilda lagenheter ansags ocksa
lamnas béast av respektive fastighetségare eller dér bostaderna
faktiskt finns for visning. Kommunerna skulle sjélv fa bestamma
om informationsverksamheten.

6.4.6  Regional samverkan

Bostadspolitiken har av flera skél en regional dimension. Det
handlar bl.a. om det 6msesidiga beroendet, pd gott och ont,
mellan kommuner inom en bostads- och arbetsmarknadsregion.
Detta beroende o©kar genom s.k. regionforstoring, dvs.
processen dar tidigare separata regioner knyts ihop till en ny
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storre region genom arbetspendling. Inom varje gemensam
bostadsmarknadsregion har en kommuns &tgirder inom
bostadspolitiken och &ven en rad andra politikomraden
konsekvenser for évriga kommuners bostadsmarknad.

Antalet regioner minskar successivt. Fran ar 1970 till ar 1998
nastan halverades antalet lokala arbetsmarknader i Sverige fran
187 till 110. En ny studie fran Nutek pekar pa en naraliggande
framtid med ett 80-tal bostads- och arbetsmarknadsregioner. |
denna framtid &r det bara 24 kommuner i hela Sverige som bildar
egen region. Av dessa finns 20 i Norrland.

Bostadsforsorjningsfragor hanteras t.ex. i regionalplaneringen
i bade Stockholm och Géteborg och i Géteborgsregionen finns
ett gemensamt allménnyttiga bostadsforetag for fyra kranskom-
muner (Harryda, Kungalv, Lerum och Malndal). Bostadsfragans
betydelse for tillvaxten inom en region uppmarksammas allt
mer. En genomgang av aktuella regionala samarbeten som
dokumenterats av bl.a. Kommunforbundet visar dock pa ett
mycket begransat samarbete i boendefragor.

Lagstiftningen erbjuder mojligheter for samverkan mellan
kommuner i en region. Det handlar t.ex. om regionplanering
enligt PBL, om inrdttande av kommunalférbund eller bildande
av gemensamt &gda bolag. Samarbete inom bostadsformedling
och planering av bostadsférsorjning forordas vid behov. | ett fall
ger kommunallagen det regionala organet, Stockholms lans
landsting, mdjlighet att ta en sdrskild roll i det interkommunala
samarbetet inom bostadsforsérjningen (2 kap. 6 8).

Det statliga utjamningssystemet fér kommunerna lagger
enligt de uppgifter kommittén hamtat in fran Kommunfor-
bundet inga hinder i vdgen for ett mellankommunalt samarbete i
utvecklingen av bostadsomraden, service och infrastruktur.
Kostnader som en kommun drar pa sig for att t.ex. erbjuda skola
till barn i ett bostadsomrade i en angransande kommun eller
annan service och infrastruktur kan ersattas mellan kommunerna
utan att kommunerna sammantaget far mindre ersattning genom
utjdmningen.
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6.5 Kommunernas uppgifter och styrmedel i en ny
bostadspolitisk verklighet

Forutsattningarna for kommunernas bostadspolitiska arbete har
forandrats pa centrala punkter under 1990-talet. Avvecklingen
av de statliga subventionerna har fatt betydande konsekvenser
for de kommunala bostadsféretagens ekonomi. Samtidigt har
bostadsmarknaden avreglerats och mycket tyder pa att segrega-
tionen tilltagit pa méanga bostadsmarknader. Strukturomvand-
lingen i ekonomin har haft betydande effekter, bade positiva och
negativa, p& kommunerna och deras bostadsforetag. De flesta
kommuner har idag relativt svag ekonomi; de generella stats-
bidragen till kommunerna har ocksa minskat under 1990-talet.

I denna nya situation har bostadspolitiken haft Iag prioritet pa
den politiska agendan i manga kommuner. Det har inte funnits
nagra incitament genom statligt stod for arbete med bostadsfor-
sorjningsfragor. Bostadsbyggande kan innebira kommunal-
ekonomiska pafrestningar. Ofta havdas att dessa pafrestningar
inte beaktas tillrackligt i géllande system for transfereringar till
kommunerna. Bostadsmarknaderna omfattar allt oftare flera
kommuner.

Samtidigt ar satsningar pa bostadspolitiken vésentliga i ett till-
véxt perspektiv. Dels kan attraktiva bostdder och bostadsmiljoer
paverka foretag att etablera sig i en kommun, dels behdvs en
tidig och tillracklig utbyggnad av bostdder och service ndr
naringslivet véxer och inflyttningen okar. Den nya situationen
pa bostadsmarknaden gor darfor att manga av de kommunala
styrmedlen kommer att behéva utnyttjas i nya former och med
Okad flexibilitet. Betydelsen av strategiskt handlande och en
aktiv hantering av styrmedlen 6kar.

Regeringen gor i propositionen Bostadspolitik for hallbar
utveckling (prop. 1997/98:119) foljande beddmning av de fram-
tida insatsernas inriktning (s. 42):

Den overgang fran en produktionspolitik till en boendepolitik som

nu sker innebdr att insatserna i framtiden i betydligt stérre omfatt-
ning an hittills kommer att riktas mot de bostadsomraden som
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redan finns. Insatser inom olika politikomraden maste samordnas.
Atgarderna maste i varje sarskilt fall avpassas efter de forutsatt-
ningar och problem som &r aktuella for dem som bor i det enskilda
bostadsomradet. De behov som nu kan forutses innebar att kom-
munernas samordnings- och planeringsuppgifter ytterligare accen-
tueras.

Fragan om kommunernas styrmedel skall var obligatoriska, om
de ér tillrackliga och om de anvéands i tillracklig omfattning har
mot bakgrund av den genomforda regleringen diskuterats ater-
kommande under 1990-talet.

Regeringen gjorde i nyss ndmnd proposition beddmningen att
de styrmedel som kommunerna forfogar 6ver &r tillrackliga och
att de inte bor andras (s. 62).

Nar denna bedomning redovisas &r det viktigt att pAminna att
styrmedel som tidigare varit obligatoriska for kommunerna hade
blivit frivilliga under 1990-talet. Det géllde t.ex. bostadsforsorj-
ningsplanering, bostadsférmedling och bostadsanvisning. Kom-
munerna har liksom tidigare mojlighet att bedriva bostadsfor-
sorjningsplanering och upprétta sarskilda bostadsforsérjnings-
program och att engagera sig i formedlingen av bostader.

Nar den tidigare regleringen avskaffades var utgangspunkten
for reformen att kommunen sjdlvmant vidtog de atgarder som
behdvdes for att kommuninvanarna skulle kunna fa godtagbara
bostéder. | propositionen framholls bl.a. att statliga regler borde
utfardas bara om staten hade krav pa att kommunen skulle vidta
atgarder som annars inte skulle komma till stand. Det stroks sar-
skilt under att ett slopande av kravet pa sarskilda kommunala
bostadsforsorjningsprogram m.m. inte syftade till att &ndra den
héavdvunna principen om kommunernas grundldggande ansvar
for boendefragor (se prop. 1992/93:242 s. 20).

Bostadspolitiska kommittén gjorde ar 1996 i betidnkandet
Bostadspolitik 2000 (SOU 1996:156) bedémningen att bostads-
forsérjningen i stort sett fungerade bra och att det inte fanns
skal till ndgon ytterligare lagreglering eller behov av nya styr-
medel for att kommunerna ska kunna fullgbra sitt bostads-
politiska ansvar.
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Regeringen gor i propositionen Bostadsforsorjningsfragor,
m.m. (prop. 2000/01:26 s. 15) en ny bedémning mot bakgrund
bade av utvecklingen pa bostadsmarknaden och av skilda upp-
fattningar om kommunernas ansvar.

Trots att, som ovan framhallits, kommunernas ansvar i grunden inte
fordndrades till foljd av att bostadsforsorjningslagen upphévdes
visar situationen pa bostadsmarknaden att det nu tycks finnas en
osdkerhet i manga kommuner om vilket ansvar man har for
bostadsforsorjningen. 1 vissa kommuner byggs det ingenting alls
dven om det finns ett stort behov. Vidare forekommer ocksa miss-
uppfattningen att bostadsforsorjningen inte ar ett kommunalt
ansvar.

Mot bakgrund av att bostadsforsérjningen har en grundldggande
betydelse for vélfardspolitiken i samhéllet och fér kommunernas
mojligheter att utvecklas anser regeringen att det &r viktigt att
bostadspolitiken far en mer framskjuten plats i den kommunala
debatten. Varje kommun, inte bara kommunerna i tillvéxtregioner-
na, behdver en val genomténkt strategi for hur bostadsbyggandet
och boendet i olika delar av kommunen skall utvecklas. Enligt
regeringens uppfattning finns det darfor ett behov av att foértydliga
det kommunala ansvaret for bostadsférsérjningen. Kommunernas
ansvar for bostadsforsorjningen bor framga av en sarskild lag. |
lagen bor bl.a. slas fast en skyldighet for kommunerna att planera
bostadsfoérsérjningen.

6.6 Bostadsmarknadens utveckling och hushallens
boendesituation i olika upplatelseformer

Utvecklingen pé& bostadsmarknaden under 1990-talet har redo-
visats Oversiktligt i avsnitt 2.5.1. Till de viktigaste dragen i
utvecklingen hor

Langvarig minskning av nyproduktionen till historiskt laga
nivaer och en annu starkare minskning av nyproduktionen av
hyresrétter.

Svangning mellan 6verskott och brist pa bostadsmarknaden.
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Tilltagande regional obalans med en tredelad bostadsmarknad
dar brist, balans och dverskott forekommer samtidigt pa olika
regionala och lokala bostadsmarknader.

Ekonomiska problem fér kommuner i samband med 6ver-
skott pa den lokala bostadsmarknaden.

En tilltagande forsdljning av kommunégda bostader och i
sérskilt attraktiva lagen, t.ex. Stockholms innerstad, en om-
fattande forséljning av privata hyresfastigheter med ombild-
ning bostadsrétter.

Okade boendekostnader, sarskilt i hyresratt; hyrorna har
dock varit i stort oférandrade de senaste tva aren och tycks
nu vara stabila.

Bakgrunden till utvecklingen star delvis att finna i efter-
verkningarna av skattereformen och subventionsomlaggningen,
som inneburit att bostadssektorn blivit en inkomstkélla for
staten i stillet for ett utgiftsomrade. Avregleringen av
bostadsmarknaden och strukturomvandlingen i ekonomin har
ocksa paverkat bostadsmarknaden.

En foljd av 1990-talets utveckling med tilltagande olikheter
mellan lokala bostadsmarknader &r att skillnaderna i bostads-
politiken i olika kommuner tenderar att 6ka. Vissa medel, t.ex.
bostadsformedling, blir allt viktigare ju mer anstrangd bostads-
marknaden blir. | en bristsituation ar de grupper som drabbas
hardast just de grupper som har svarast att pa egen hand havda
sig pa bostadsmarknaden. Darmed blir socialtjanstens situation
mer anstrdngd. Behovet av regionalt samarbete i bostadsforsérj-
ningen kan véntas Oka, i regioner med bostadsbrist. Det av-
gorande pa dessa marknader ar att uppratthalla den langsiktigt
nodvandiga nivan pad bostadsbyggandet. | kommuner med
bestaende Gverskott kan andra medel eller arbetssatt bli sarskilt
framtradande. | synnerhet i de méanga kommuner, som har
befolkningsminskning och dar férutsattningarna for nyproduk-
tion saknas, kan kommundelsvisa diskussioner som fors i
fordjupade oversiktsplaner lampa sig bést som bostadspolitisk
atgard.
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Vad géller hushéllens boendesituation visar de underlag som
Boendesociala beredningen inhdamtade fran Boverket bl.a. en
koncentration av svagare hushall till hyresratten, sarskilt allman-
nyttig hyresratt, och 6kande skillnader i bl.a. utrymmesstandard
mellan hushall i hyresratt och 6vriga hushall.

De indikatorer pa samre levnadsniva som Boverket redovisar i
sitt underlag ger en rangordning mellan upplatelseformerna.
Hushall i allmannyttan har i hogre utstrackning bostadsbidrag,
laga forvarvsinkomster, och socialbidrag och de ar i hogre ut-
strackning trangbodda an hushall i savél privat hyresratt som
ovriga upplatelseformer. Hushall i privat hyresratt ligger i
genomsnitt nagot battre till pd dessa indikatorer dn hushall i
allmannyttig hyresratt. Av de hushall som bor i bostadsratt ar
det betydligt farre som har lag levnadsniva med dessa enkla matt
maétt och av dem som bor i egnahem &r det &nnu farre.

Tabell 6.1. Andel hushall med Iag levnadsniva i allméannyttig och
privat hyresratt, samt bostadsratt och egnahem ar 1997, procent
av hushallen per upplatelseform

Négra indikatorer paldg ~ Allman-  Privat Bostads-  Agande- Summa
levnadsniva nyttan hyresratt réatt ratt

med lag forvarvsinkomst* 42 39 14 6 100
som &r trangbodda 38 35 16 11 100
med bostadsbidrag 42 33 13 12 100
med hog bostadsutgifts- 28 26 18 27 100
procent**

med socialbidrag 49 34 10 7 100
Alla hushall 22 23 18 37 100

Kélla: Boverket, bearbetad statistik.

* 1:adecilen, dvs. den tiondel av alla hushall som har lagst forvarvsinkomster.

** Bostadsutgiftsprocent &r nettobostadsutgift/disponibel inkomst exkl.
bostadsbidrag. Hog bostadsutgiftsprocent &r mer an 30 procent av netto-
inkomsten.
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Fordelningen av hushall med hog bostadsutgiftsprocent mellan
upplatelseformerna ligger daremot narmare fordelningen av alla
hushall. I stort sett lika stor del av hushallen inom varje upplatel-
seform lagger mer an 30 procent av den disponibla inkomsten pa
boendet (sedan bostadsbidraget dragits fran).

Boverkets underlag visar ocksa att allmannyttig hyresratt har
en relativt stor andel ensamstaende med barn och ensamstaende
pensiondr. Privat hyresratt har den relativt sett stérsta andelen
enpersonshushall; denna grupp ar ocksa Overrepresenterad i
allménnyttig hyresratt.

Socialstyrelsens undersékningar av segregation i storstadsom-
radena (Social rapport 1997) visar pa en tilltagande boende-
segregation i alla tre storstadsomraden. Man har kunnat se en
negativ tendens i bostadsomraden, ofta bebyggda med allman-
nyttans bostader, vars invanare har mycket svaga ekonomiska,
sociala och politiska resurser. | samma bostadsomraden finns en
tydlig Overrepresentation av invandrare. Invanarnas levnadsfor-
hallanden forsamras dar 6ver tid medan i andra typer av bostads-
omraden &r tendensen den motsatta.

Tabell 6.2. Hushallsssmmansattning i allmannyttig och privat
hyresrétt och i bostadsratt och dganderatt 1997, procent

Hushallstyp Allmén-  Privat Bostads- Agande- Summa
nyttan hyresratt ratt ratt
enpersonshushall 31 38 19 12 100
samboende utan barn 15 19 14 51 100
ensamstaende med barn 39 30 12 19 100
samboende med barn 14 12 11 63 100
ensamstaende pensionar 29 25 25 21 100
samboende pensiondrer 14 15 20 51 100
6vriga hushallstyper 17 13 13 58 100
Alla 22 23 18 37 100

Kalla: Boverket, bearbetad statistik.
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Redovisningen i avsnitt 6.4 visar slutligen pa en begransad an-
vandning av de bostadspolitiska medlen. Det framgick ocksé att
méanga kommuner upplever betydande problem i sitt arbete for
sarskilt utsatta hushalls boende.

6.7 Overvaganden och férslag

6.7.1 Inledande 6vervaganden

Kommitténs beddmning: Kommunerna bor béttre och
oftare anvénda de bostadspolitiska medel de redan forfogar
Over. Kunskap om medlen for lokal bostadspolitik har glomts
bort under 1990-talets ar med lagt byggande och 6verskott pa
bostadsmarknaden. Samordningen av bostadsfragor brister
ofta inom kommunerna.

I bl.a. socialtjanstens arbete med boende for svaga grupper
efterfragas Okat erfarenhetsutbyte och goda exempel. Mot-
svarande behov uttrycks i frdga om metodutveckling for
boendeplanering.

Ansvarsférdelningen mellan stat och kommun

Traditionellt formuleras uppgiftsfordelningen mellan stat och
kommun inom bostadspolitiken pa en odetaljerad och Gver-
gripande niva. Staten svarar for att legala och finansiella instru-
ment finns tillgdngliga for bostadsbyggandet medan kommunen
har det 6vergripande ansvaret pa den lokala nivan. Kommunerna
svarar tillsammans med andra aktOrer for att de bostader som
behdvs kan erbjudas kommunens invanare. Avgorande for en
framgangsrik bostadspolitik ar att den ar forankrad dar den skall
forverkligas, dvs. i kommunerna. Denna allménna formulering
av ansvarsfordelningen aterfinns ocksa i kommitténs direktiv.
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Det kan hédr vara av intresse att forsdka precisera vilka
forutsattningar som kréavs for en sa 6vergripande ansvarsfordel-
ning.

En forsta forutsattning &r att en kommun véntas sjalvmant
vidta erforderliga atgarder som behovs for att kommunens
invanare skall kunna fa godtagbara bostader i kommunen.
Framfor allt kommunallagen liksom socialtjanstlagen och plan-
och bygglagen anses ge kommunerna erforderliga befogenheter
och skyligheter.

En andra forutsattning 4r att staten maste ha mojlighet att
forvissa sig om att kommunerna formar fullgéra sina uppgifter
inom bostadsférsdrjningen. Staten har héarvid ett intresse av att
tillracklig samordning sker mellan flera kommuner i en regional
bostadsmarknad, att kommunernas ambitionsniva inte blir for
Iag och att skillnaderna i hushallens bostadssituation inte skiljer
for mycket mellan kommunerna.

Staten kan vidare behdva ingripa for att kommunerna skall ha
mojlighet att hantera externa handelser med kraftiga effekter pa
bostadsforsérjningen i kommunen. Statens bostadsdelegation ar
ett uttryck for detta intresse. Staten behdOver ocksd beakta
nationella och regionala konsekvenser av utvecklingen i kommu-
nen och av den lokala politiken. Mellankommunala intressen
utgor exempel pd en s.k. ingripandegrund vid lansstyrelsens
granskning av kommunernas planering och beslut om anvénd-
ning av mark och vatten. Staten behdver vidare en oversikt éver
vad som hénder i kommunerna som underlag for ev. beslut om
krav/stimulans. Under senare ar har t.ex. rambegransade eller
riktade investeringsbidrag, som forutsatter kunskaper om den
lokala och regionala behoven och utvecklingen, blivit allt
vanligare.

Staten har ocksa ett intresse av att de resurser som staten till-
fort har medverkat till uppbyggnaden av de allménnyttiga
bostadsforetagen behélls inom bostadsforsorjningen. Enligt
direktiven till kommittén &r de allmannyttiga bostadsforetagen
ett mycket betydelsefullt verktyg for kommunerna nar dessa
skall uppfylla sitt ansvar inom bostadsforsérjningens omrade.
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Det maste dven i framtiden finnas fastighetsagare som i sarskilt
hog grad star for ansvarstagande och langsiktighet och som
bedriver sin verksamhet utan enskilt vinstintresse. Kommitténs
syn pa hur dessa tva intressen, ett kommunalt (de allméannyttiga
bostadsforetagen som verktyg) och ett statligt (utbud av hyres-
boende till sjilvkostnad), kan beaktas ndr kommunen onskar
sélja en betydande del av sitt bostadsinnehav tas upp i kapitel 2
och 4 och i kommitténs delbetdnkande.

En tredje forutsattning vid uppgiftsférdelningen mellan stat
och kommun &r att sarskild lagstiftning bara borde tillgripas om
staten har krav pa att kommunerna vidtar atgarder som annars
inte skulle komma till stdnd eller om de grundlidggande lagarna,
dvs. KL, SoL, PBL, lagen om kommunernas bostadsforsorj-
ningsansvar, inte ger kommunerna ritt att vidta nodvandiga
atgarder.

I direktiven till Bostadspolitiska utredningen (dir. 1995:20)
ségs t.ex. féljande om en statlig reglering av kommunernas roll i
bostadsforsorjningen:

Utgangspunkten (for kommitténs forslag) skall vara att varje kom-
mun sjélv och pé eget ansvar forfogar Gver instrumenten. For kom-
munerna tvingande regler bor inte genomforas i vidare man an vad
som kravs for att skydda tredje man och for att sla vakt om med-
borgarnas ratt till insyn och starka deras inflytande i fragor som ror
kommunens utveckling eller anvdndningen av mark och vatten.

Uppgiftsfordelningen mellan stat och kommun inom bostads-
politiken har utvecklats pa ett sitt som kan sigas belysa tva
modeller for relationen mellan stat och kommun, ndmligen

den autonoma modellen, dér statliga och kommunala
uppgifter skiljs & och kommunerna agerar i sa stor
utstrackning som mojligt oberoende av centralmakten och
integrationsmodellen, som framhaller sambandet och det
Omsesidiga beroendet mellan den nationella och den kommu-
nala nivan.
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Debatten om vilken av de tvd modellerna som skall vara vag-
ledande rent allmant for forhallandet stat-kommun har fort-
farande hog aktualitet. Utvecklingen under nittiotalet har stérkt
kommunernas sjalvstandighet. Pa det sociala omradet diskuteras
t.ex. tvingande lagstiftning for att garantera nationellt formule-
rade mal.

Samverkan inom bostadspolitiken foljde tidigare i hég grad
integrationsmodellen. Den kunde bygga pa tvingande (numera
frivilliga) styrmedel och samtidigt fick starka incitament till
kommunerna stor betydelse for boendet. Om kommunernas
insatser skall bidra till att genomfora nationellt formulerade mal
for bostadspolitiken krévs en 6kad tydlighet om statens forvéant
ningar pa kommunerna och om hur staten 6nskar att de numera
frivilliga styrmedlen ska komma till anvédndning.

Staten har nyligen infort ny lagstiftning om kommunernas
bostadsforsérjningsansvar (se avsnitt 6.3.2).

Ytterligare behov av att precisera kommunernas roll och ansvar och
av att tillféra nya verktyg eller befogenheter

Kommittén vill inledningsvis understryka att det inte ar dess
avsikt att andra pa principen att det ar kommunens ansvar att
anpassa sina atgarder till lokala och regionala forhallanden.
Denna frihet behovs for att ta hansyn till olikheterna i kommu-
nernas behov och forutsattningar och for att kommunerna skall
kunna anvéanda sina resurser pa det mest andamalsenliga sattet.

En ytterligare precisering av kommunernas roll och ansvar
kan ur statens synpunkt t.ex. avse:

4. fortydligande av géallande ansvar,

5. nya skyldigheter,

6. krav pa en mer utforlig eller frekvent redovisning av kommu-
nens planering, program eller atgarder, eller

4. nya befogenheter eller instrument.

184



SOU 2001:27 Den enskildes ratt till bostad och kommunens ansvar for boendeplanering

Den nya lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar kan
sdgas innehalla bade fortydliganden av gallande ansvar, t.ex. om
planeringen for bostadsforsorjningen, och nya skyldigheter, t.ex.
att vid behov anordna en bostadsférmedling.

Krav pa en mer utforlig eller frekvent redovisning fran kom-
munen kan stéllas i olika former och med olika syften. En regle-
ring som syftar till att framja debatten samt lokal och regionalt
ansvarstagande i fragor om bostadsforsorjning, uttrycker statens
vilja utan att for den skull reglera vilka ldésningar som
kommunen viljer inom bostadsférsorjningen.

Den redovisning som statliga myndigheter har behov av bor i
regel kunna samlas i frivilliga former genom lansstyrelserna. Det
kan dock ibland finnas behov for staten att infordra material
fran kommuner i en viss fraga eller om en viss bostadsmarknad.

Nya befogenheter eller instrument kan t.ex. vara en bostads-
anvisningsratt, en fraga som hanskjutits till kommittén.

Kommittén har tagit upp fragan om ytterligare precisering av
kommunernas roll och ansvar eller behovet av nya befogenheter
vid sina kontakter med kommuner.

Dessa kontakter har i allt vasentligt tagits med kommuner i
storstadsregionerna och med andra kommuner med brist pa
bostadsmarknaden. De kommunkontakter som tagits kring
bostadsforsorjningsfragor ger foljande bild (jfr avsnitt 6.4.4,
s. 150):

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

socialtjanstens arbete med forturer och med sociala/kom-
munala kontrakt blir allt tyngre, samarbetet i manga kom-
muner gar trogt, framst med privata fastighetsagare men &ven
med kommunens eget bostadsforetag,

staten kan stddja kommunernas arbete genom att sprida goda
exempel och genom att stddja nya initiativ med stimulans-
bidrag. Tankbara omraden ar t.ex. utsatta gruppers boende
och metodutveckling for bostadsférsorjning.
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En fraga som kommittén Overvagt och som rér kommuner
utanfor tillvaxtregionerna &r regionala eller statliga stiftelser som
tar 6ver allménnyttan i krisdrabbade kommuner.

Kommittén framforde i sitt delbetdnkande (SOU 2000:104
s. 75 ff) argument for inforande av beslutsregler vid forsaljning
av kommunala bostader. Argument som framférdes var dels be-
tydelsen av de allmannyttiga bostdderna for den enskilda kom-
munen, for angrdnsande kommuner och for landet i sin helhet,
dels vikten av de allménnyttiga bostaderna for att kommunen
ska kunna fullgtra sina skyldigheter inom bostadsforsorjningen,
dels allmannyttans roll i bruksvardessystemet. Argumenten &r
giltiga som argument dven for statliga initiativ om kommunen
vill sélja bostdder. Kommittén anser dock att inférande av
statliga stiftelser skulle utgora ett avsteg fran den
ansvarsfordelning som rader idag dvs. att staten tillhandahaller
de legala instrumenten medan kommunerna har det mer direkta
ansvaret for genomforandet av bostadspolitiken pa lokal niva.

Kommitténs slutsatser om behov av ytterligare preciseringar kring
kommunernas roll, ansvar, befogenheter och verktyg

Aven om de bostadspolitiska instrument som kommunerna har
till sitt forfogande for narvarande beddéms tillrackliga har kom-
mittén mot bakgrund av sina direktiv och egna iakttagelser
Overvagt foljande végar att precisera kommunernas roll och
ansvar eller att for tillféra kommunerna nya befogenheter.

ytterligare fortydligande av kommunernas bostadspolitiska
ansvar for att medverka till att I6sa enskildas bostadssituation
enligt socialtjanstlagen (avsnitt 6.7.2),

ytterligare reglering av kommunernas planering for bostads-
forsérjning, framst vad géller redovisning som framjar en
lokal debatt om bostadspolitiska fragor (avsnitt 6.7.3),
forstarkning av den kommunala bostadsformedlingen, t.ex.
genom att kommunerna tillférs nya mojligheter att fa en for-
starkt formedlingsratt (avsnitt 6.7.4).
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Kommittén har funnit att de instrument som f.n. star till
kommunernas férfogande inte alltid anvands nér de skulle kunna
vara till nytta. De anvénds inte heller alltid pa bésta satt. Kom-
mittén har &ven i flera fall uppméarksammat brister i samord-
ningen av bostadsfragorna inom kommunen. En hel del kunskap
om instrumenten for den lokala bostadspolitiken tycks ha fallit i
glomska under 1990-talets &r med lagt byggande och overskott
pa bostadsmarknaden. Det ar sarskilt allvarligt eftersom manga
av besluten har langsiktiga konsekvenser, vilket talar for ett
konsekvent och langsiktigt agerande. Tidigare fungerande sam-
arbetsformer med parterna pa bostadsmarknaden har inte alltid
uppratthallits och nya aktorer har tillkommit som behovt viss tid
att anpassa sig.

I vissa fall efterfragas aktivt i kommunerna 6kat erfarenhets-
utbyte och mer kunskaper om goda exempel. Det géller sarskilt
socialtjanstens arbete med boende for svaga grupper, dar stor
efterfragan, liten rorlighet och lagt byggande av hyresratter och
forséljning eller ombildning av allmannyttiga bostader samman-
taget skapat sarskilda svarigheter. Motsvarande behov uttrycks i
fraga om metodutveckling for boendeplanering.

6.7.2  Ratten till bostad enligt socialtjanstlagen

Kommitténs forslag: Boverket, Socialstyrelsen och ldns-
styrelserna ges i uppdrag att kartlagga hur bostadsfragor for
hushall som inte kan fa en bostad pa egen hand hanteras inom
socialtjansten. Det galler andra &n &ldre och funktionshind-
rade med behov av sarskilt stod. Med utgangspunkt fran
resultatet av denna kartlaggning bor analyseras om kommun-
erna behdver tillforas ytterligare bostadspolitiska instrument.

Boverket och Socialstyrelsen ges i uppdrag att med ut-
gangspunkt fran resultatet av kartlaggningen i samrad med
kommunerna sprida goda exempel pa hur kommunerna kan
arbeta med att ordna bostad till utsatta grupper.
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Betydelsen av andringarna i ratten till bistadnd enligt socialtjanst-
lagen har uppmérksammats och diskuterats tidigare i detta kapi-
tel (avsnitt 6.3.5). Dessa andringar har utan tvekan forsvagat det
materiella innehallet i ratten till bistand i form av bostad.

Det har vid utredningens kommunkontakter framkommit att
allt fler vénder sig till socialtjansten for stdd med anskaffning av
bostad. Erfarenheterna av samarbetet med fastighetségare varie-
rar fran kommun till kommun. P& en del hall finns samarbete
mellan socialtjdnsten och kommunen som leder till bostader till
hushall med behov. Pa andra hall fungerar inte detta tillrackligt
vél, jamfor avsnitt 6.4.5. Boverkets bostadsmarknadsenkéat visar
t.ex. en avsevard minskning i antalet kommuner med forturs-
verksamhet. I kommuner med fortursverksamhet blir det allt
svarare att fa fram bostader till de vars fortur tillstyrks av
socialtjansten. Vidare redovisar en betydande andel kommuner
att de hade behovt fler lagenheter att anvisa till hushall som inte
kan fa bostad pa egen hand pa bostadsmarknaden.

Enligt kommitténs uppfattning &r det idag i praktiken inte
helt klart vilket ansvar kommunen/socialndmnden har for att
hjélpa utsatta grupper i sin bostadssituation, dvs. vilket ansvar
kommunens socialtjanst har att lamna bistdnd i form av hjalp
med bostad till hushall eller enskilda som av olika skal inte kan
havda sig pa den 6ppna bostadsmarknaden.

De former av bistand som avses, ar bl.a. fortursarenden dar
socialtjansten tillhandahaller en enskild en bostad eller tillstyrker
sadan fortur och erhaller s.k. sociala eller kommunala kontrakt
som innebar att hushall eller enskilda hyr fran kommunen i
andra hand (se tex. RA 1990 ref 119, RA 1994 not 574). En
utgangspunkt for bistandet ar socialnamndens skyldighet enligt
7 8 2 stycket att i sin verksamhet att bl.a. frdmja den enskildes
ratt till bostad.

Kommittén anser att en mer grundlig analys av. kommunens
skyldigheter vid bistdnd i form av hjalp med anskaffning av
bostad darfor ar bade proportionerlig och 6nskvard.

For att fa ett battre underlag for en sadan analys foreslar kom-
mittén att Boverket, Socialstyrelsen och lansstyrelserna ges i
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uppdrag att kartlagga hur bostadsfragor hanteras inom social-
tjansten for andra grupper dn de som ges en sérskild ratt till
bostad enligt LSS och 19-21 88 SoL. Med utgangspunkt fran
resultatet av denna kartldggning bor analyseras om kommunerna
behover tillforas ytterligare bostadspolitiska instrument. Det ar
kommitténs uppfattning att finansieringsprincipen skall tillam-
pas i den man analysen leder till 6kat bostadspolitiskt ansvar for
kommunerna.

Boverket och Socialstyrelsen bor ges i uppdrag att med ut-
gangspunkt fran resultatet av kartlaggningen i samrad med kom-
munerna sprida goda exempel pa hur kommunerna kan arbeta
med att ordna bostad till utsatta grupper.

Statliga incitament bér 6vervégas for att premiera goda exem-
pel och for att stédja nya initiativ. Det kan ske antingen genom
andrad inriktning av befintligt stod eller genom att ett nytt stod
infors.

Behovet av atgarder for att starka behandlingen av boende-
sociala fragor i kommunernas boendeplanering tas upp i av-
snitt 6.7.3. Fragan om en kommunal bostadsanvisningsratt for
att underlitta for socialtjansten att fa tag i bostader fran privata
fastighetsdgare diskuteras i avsnitt 6.7.4.
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6.7.3  Komplettering av lagen om kommunernas
bostadsforsérjningsansvar

Kommitténs forslag: Lagen om kommunernas bostads-
forsorjningsansvar kompletteras med en regel om att kom-
munfullmédktiges beslut om kommunala riktlinjer for
bostadsforsérjning skall fattas genom ett sérskilt beslut av
kommunfullméktige minst en gang per mandatperiod.

Lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar innehaller
f.n. inga krav pa fullméktiges beslut om riktlinjer for bostadsfor-
sorjningen. Sadana krav skulle t.ex. kunna avse hur ofta sadana
beslut fattas, hur besluten tas och dokumenteras eller vilket
innehall de skall har.

Regeringen hanvisade i prop. 2000/01:26 nar det géller fragan
om formkrav for besluten om dessa riktlinjer till Allbo-kom-
mittén (s. 26):

Regeringen anser att det ar lampligt att avvakta Allbo-kom-
mitténs forslag innan nagra sarskilda formkrav stalls pa behand-
lingen av riktlinjer for bostadsforsorjningen i kommunfullmak-
tige. Detta galler exempelvis kravet fran nagra remissinstanser att

kommunfullméktige bér ta stéllning till kommunens riktlinjer
for bostadsforsorjningen med viss regelbundenhet.

Bostadsutskottet skriver i sitt betdnkande (BoU 2000/01:2,
s. 10) om bostadsforsorjningsfragor m.m. att beslut om riktlinjer
bor fattas av fullmaktige minst en gang per mandatperiod for att
garantera att fragan halls aktuell och anpassas efter férandringar
i de lokala forutsattningarna. Utskottet, som noterar att fragan
skall behandlas av Allbo-kommittén, forutsatter att s& kommer
att ske utan att frdgan narmare regleras i lagen. I den man detta
inte blir fallet finns det anledning for utskottet att pa nytt ta upp
fragan till bedomning.

190



SOU 2001:27 Den enskildes ratt till bostad och kommunens ansvar for boendeplanering

Krav pa fullméktiges behandling av riktlinjerna

Kommittén noterar att en ordning dar kommunerna forutsatts
besluta om riktlinjer en gang per mandatperiod kan riskera att
leda till att bostadspolitiska fragor Gverskuggas av andra an-
gransade fragor om inte sdrskilda krav stélls pa fullméktiges
beslut om riktlinjerna.

Naégra av de instanser till vilka Finansdepartementets prome-
moria Kommunernas bostadsforsorjningsansvar remitterades,
beddmde att beslut kan behovas oftare, t.ex. vartannat ar, for att
sékra en kontinuerlig demokratisk forankring. Som t.ex. Bo-
verket framforde skulle det dock med en sadan ordning i manga
fall racka med att en aktualitetsforklaring beslutas. Kommittén
anser darfor att ett krav pa beslut om riktlinjer for bostadsfor-
sOrjningen minst vartannat ar ar en onodigt langtgaende regle-
ring.

Ett exempel pa en frdga som kan éverskugga behandlingen av
riktlinjer for bostadsforsérjningen en gang per mandatperiod &r
den aktualitetsférklaring av Oversiktsplanen som numera ska
beslutas i fullméktige en gang per mandatperiod. Som framgar av
avsnitt 6.4.2 behandlar manga kommuner bostadsforsorjnings-
fragor i dversiktsplanen eller i lokalt avgransade fordjupningar av
oversiktsplaner for olika orter i kommunen. Oversiktplanen och
fordjupade oversiktsplaner for olika orter i kommunen &r ett av
kommunens viktigaste medel for styra forédndringar i den
byggda miljon &r det naturligt att en kommuns ambitioner for
bostadsbestandets utveckling ocksa kommer till uttryck i
oversiktsplanen. Oversiktsplanen och dess fordjupningar kan
ocksd vara ett bra sitt att engagera medborgarna i boende-
planering. Kommittén ser anda ett stort varde i att bostads-
fragorna ges en sjéalvstandig behandling i fullméaktige med viss
regelbundenhet.

Kommittén anser mot denna bakgrund att en tillracklig be-
lysning och forankring av bostadspolitiska fragor i kommunerna
kan astadkommas om fragorna tas upp till sarskild debatt i full-
maktige minst en gang per mandatperiod. Kommittén foreslar
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att en regel med motsvarande innehall tas in i 1§ lagen om
kommunernas bostadsforsorjningsansvar.

Riktlinjernas innehall

Kommittén anser inte att staten narmare bor reglera innehallet i
dessa kommunala riktlinjer. Boverket har som kommittén kon-
staterat i uppdrag att ta fram och sprida exempel som nérmare
belyser hur kommunerna i olika situationer konkret kan arbeta
med bostadsférsorjningsplaneringen.

Kommittén delar den syn pa riktlinjernas och planeringens
innehall som uttrycks i prop. 2000/01:26 (s. 16 f). Kommittén
ser anda anledning att nagot kommentera innehéllet i sidana
kommunala riktlinjer, inte minst for den betydelse de kan
komma att fa i den lokala debatten om allmannyttans framtida
roll i kommunen. Sddana kommunala riktlinjer bor enligt kom-
mitténs mening uppfylla foljande krav:

planeringen maste bygga pa en utvecklad dialog med alla
berdrda,

innefatta tillrackligt med tid for eftertanke och andra bedom-
ningar,

vid behov vara mellankommunalt sammanvégd,

innehalla en helhetssyn pa boendet, omfattande alla invanares
behov,

innebara ett arbete baserat pa aktuell statistik och kunnande,
leda till askadliga, tydliga och gripbara prognoser med mal
och konsekvensbeskrivningar, och

leda till ett program for genomférande.

Som framgar av redovisningen av Boendesociala beredningens
arbete i kapitel 7 inriktas kommunernas redovisningar av boen-
desociala fragor i sin boendeplanering pa ett fatal svaga grupper,
namligen de som kommunen enligt tydliga lagdirektiv har ansvar
for. Genomgaende &ar det saledes mest boendesituationen for
aldre samt fysiskt och psykiskt funktionshindrade som tas upp
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till diskussion i dokumenten. Ett fatal kommuner belyser t.ex.
problematiken med hemlésa, ungdomsbostader, studentboende,
och bostader for personer med utlandsk bakgrund. Kommittén
anser att det 4r angelaget att planeringen utvecklas sa att den i
framtiden omfattar bl.a. atgarder for att tillgodose svaga
gruppers behov.

Ndgot om begrepp kring bostadsférsorjning och boendeplanering

Det bor sta kommunerna fritt att sjalva vélja hur man vill be-
namna sina riktlinjer och program for bostadsforsérjningen.
Men det kan anda enligt kommitténs mening vara pa sin plats att
kort berdra hittills radande terminologi. ”Bostadsforsorjnings-
planering” liksom “kommunalt bostadsforsérjningsprogram” ar
enligt kommitténs mening begrepp som inte fullt ut ger en
adekvat och uttdbmmande beskrivning av de aktuella planerings-
aktiviteterna.

Planeringen och programmen maste omfatta saval nypro-
duktion, ombyggnad och bestand som boendesociala fragor.
Klara kopplingar behover uppratthéllas till annan lokal och
regional planering. Exempel pa begrepp som enligt kommitténs
uppfattning ger en mer adekvat beskrivning av aktiviteterna ar
”boendeplanering” och "boendeprogram”.

Ett begreppsskifte skulle kunna férenkla, fortydliga och mar-
kera ett fornyat synsatt och en forvantan pa en modern och mer
andamalsenlig planering. Det handlar om en planering som tar
stor hansyn till de boendes villkor, till hur olika bostadsomraden
och bostadsmarknader utvecklas och till kommunens roll bade
som é&gare av allmannyttiga bostdder och som samordnande
aktor lokalt.

En ytterligare markering av det samlade kommunala ansvaret
for boendefragor lokalt vore om det i lagen om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar inférs hanvisningar till vissa bestdm-
melser i plan- och bygglagen och socialtjanstlagen som ror
kommunernas boendeplanering och om det till lagen om kom-
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munernas bostadsférsorjningsansvar overfors den materiella
regeln i lagen om kommunalt stéd till boendet.

Incitament i form av statligt stéd bor dvervagas for att stodja
utvecklingen av boendeplaneringen i kommunerna. Det kan t.ex.
gélla samverkan mellan boendeplanering och socialtjansten.

6.7.4  En kommunal bostadsanvisningsréatt eller andra
atgarder att starka kommunal bostadsférmedling

Kommitténs bedomning: 1. En bostadsanvisningsréatt for den
allménna bostadsmarknaden bor inte inféras nu trots problem
pd lokala bostadsmarknader, sérskilt sidana med brist pa
bostdder. Ett viktigt skal &r en utbredd tveksamhet i
kommunerna. Ett stéllningstagande bor avvakta kommunernas
forsok de narmaste aren att na frivilliga 6verenskommelser med
lokala fastighetségare. Det galler inte minst i kommuner dar
beslut fattas om att inratta en obligatorisk bostadsférmedling
enligt lagen om kommunernas bostadsforsérjningsansvar.

2. Utvecklingen av utsatta gruppers boende inger stark oro
och bor foljas noggrant. Goda skél finns att redan nu allvarligt
overvaga nagon form av anvisningsratt for socialtjansten, for
bade forturer och sociala, eller kommunala, kontrakt, sarskilt i
orter med bostadsbrist. Ett 6kat medvetande behodvs bland alla
fastighetsagarekategorier, bade allmannyttiga och privata, om
vikten av att aktivt samarbeta for att klara utsatta gruppers
boende genom bl.a. forturer och sociala, eller kommunala,
kontrakt. Kommittén forordar dock inte att en anvisningsratt
for socialtjansten infors nu. Aven i detta fall anser kommittén
att effekter av foreslagna statliga insatser bor avvaktas (avsnitt
6.7.5) och att parternas agerande pa bostadsmarknaden de
narmaste aren bor beaktas.

Former for de privata fastighetsagares medverkan i bade
bostadsformedling och bostadsanvisning bor vid sidan av ev.
Overenskommelser med kommunen dokumenteras lokalt som en
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vardefull komplettering av de riktlinjer om goda sed som an-
tagits av Fastighetsdgareforbundet.

De allmannyttiga foretagens medverkan bade i den generella
bostadsformedlingen och arbete med socialtjdnsten b6r under-
lattas genom &gardirektiv fran kommunen.

Regeringen hanvisade i prop. 2000/01:26 nar det géller fragan
om en kommunal bostadsanvisningsratt eller andra instrument
for att stdrka den kommunala bostadsférmedlingen till Allbo-
kommittén (s. 16):

Regeringen anser att man bor avvakta Allbo-kommitténs Over-
vaganden nédr det galler fragan om behovet av en sarskild lag om
kommunal bostadsanvisningsratt eller andra instrument for att
starka den kommunala bostadsformedlingen.

Till bakgrunden horde att flera remissinstanser har papekat att
en forutsattning for att en kommunal bostadsférmedling skall
kunna fungera pa ett tillfredsstallande satt ar att den far moj-
lighet att formedla i princip alla lediga hyresldgenheter. Forslaget
om skyldighet fér kommunerna att anordna bostadsférmedling
borde da enligt remissinstanserna kompletteras med en ny
bostadsanvisningslag.

En kommunal bostadsanvisningsratt skulle i praktiken rikta
sig till privata fastighetsédgare och kan ses som ett komplement
till de dgardirektiv som kommunen kan besluta for kommunégda
bostadsforetag (se &ven diskussionen i avsnitt 2.8).

Bostadsutskottet skriver bl.a. foljande om behovet av en
bostadsanvisningslag i sitt betdnkande om Bostadsférsorjnings-
fragor m.m. (bet. 2000/01:BoU2, s. 15):

Det &r uppenbart att kommunala bostadsformedlingar inte kan fylla
sin funktion om de inte erhéller lagenheter att formedla. Kommu-
nerna maste ges verktyg for detta. Ett verktyg som skulle kunna
anvandas i detta sammanhang ar...ett aterinférande av en bostads-
anvisningslag. | likhet med regeringen anser utskottet att Allbo-
kommitténs Gvervaganden...bor avvaktas innan stallning tas i fra-
gan.

195



Den enskildes réatt till bostad och kommunens ansvar for boendeplanering SOU 2001:27

Kommittén har som utgangspunkt for den fortsatta diskus-
sionen forutsatt att sddana anvisningsregler — i den utstrackning
de avser bostader i det befintliga bestandet — skulle ha samma
principiella uppbyggnad som motsvarande regler i lagen
(1987:1274) om kommunal bostadsanvisningsratt. Det innebar
att reglerna i forsta hand skulle fungera som medel for att stirka
kommunens stéllning vid diskussioner om frivilliga ©verens-
kommelser om bostadsformedling och bostadsanvisning.

Allménna argument fér en kommunal bostadsanvisningsratt

Bostadsutskottet pekar i citatet ovan pa ett ”symmetriargument”
for att inféra en anvisningsratt. Ratten behdvs enligt detta
synsatt for att ge innehall — i form av bostader att formedla - till
den bostadsformedling som kommunerna nu blir skyldiga att
inratta vid behov. Att infora regler om obligatorisk bostads-
formedling utan att samtidigt sékra ett tillfléde av lagenheter till
formedlingen anses i detta synsatt som att valtra 6ver ett ansvar
pd kommunerna utan att ge dem tillrackligt med medel for att
leva upp till ansvaret.

Andra argument som kan féras fram fér en kommunal anvis-
ningsréatt ar:

Minskad omfattning av bostadsférmedling sedan tidigare reg-
ler om férmedlings- eller anvisningsratt togs bort.

Redovisade svarigheter for existerande formedlingar att fa tag
i lagenheter.

Redovisade svarigheter for utsatta hushall att pa egen hand fa
tillgang till bostad oavsett om det rader generell brist eller
overskott i kommunen.

Redovisade 6kande svarigheter for socialtjansten att fa tag i
lagenheter till fortursformedling och till sociala, eller kom-
munala, kontrakt.

Forsaljning av allmannyttiga bostader, som statt for huvud-
delen av lagenheter bade till kommunal bostadsférmedling
och till socialtjanstens behov.
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Risk darmed for att svaga hushall koncentreras alltmer i
allménnyttiga bostéader.

Allménna argument mot en kommunal bostadsanvisningsratt

Bland annat foljande argument har & andra sidan forts fram i
kommunkontakter m.m. mot en lag om kommunal bostads-
anvisningsratt.

En skyldighet for fastighetsdgare att lamna bostéder till
bostadsformedling skapar inte fler bostdder utan kan moj-
ligen leda till en annan foérdelning av de bostdder som blir
lediga. Dérmed saknar den direkt betydelse fér huvud-
problemet, bristen pd och lag nyproduktion av hyresbosta-
der.

Ytterligare reglering snarast minskar intresset av att alls
bedriva privat bostadsforvaltning. Pa déverhettade mark-
nader dr problemet kanske snarare om privat hyresratt
kommer att finnas kvar i rimlig omfattning an vilka som bor
i den boendeformen.

Kommunal bostadsférmedling kan behévas, sarskilt i kom-
muner med bostadsbrist, men den lyckas bast nar den be-
tonar sin serviceroll i stéllet for en myndighetsuppgift.
Inriktningen &r snarare att etablera en dialog med lokala
fastighetsdgare. Staten kan béast hjdlpa till i detta arbete
genom att upplysa om kommunernas mojligheter och sprida
goda exempel.

De privata fastighetsdgarnas ovilja att medverka i forturs-
verksamheten och hjalpa kommunerna med sociala/kom-
munala kontrakt kan ofta forklaras av kommunens
bristande formaga att tydliggora rollférdelningen och att
lamna tillrackligt stdd. Viljan att medverka okar i takt med
att dessa osakerheter undanrgjs.

Kontrollsvéarigheter vid bevakning av anvisningsratten i
befintliga hyresratter.
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Kommitténs bedémning av tidigare regler om bostadsanvisningsratt

Kommittén har dversiktligt granskat tidigare regler om kommu-
nal bostadsanvisningsratt. Granskningen har inriktats pa lagen
(1987:1274) om kommunal bostadsanvisningsréatt.

Kommittén gor beddmning att lagens avvégning mellan kom-
munens  bostadsforsérjningsintresse  och  fastighetsdgarens
intressen kan betraktas som rimlig med hansyn till att tillgdng
till en bostad kan ses som ett angeldget allmént intresse. Lagen
innehaller skyddsregler som forhindrar diskriminering av
enskilda fastighetsagare eller annat oacceptabelt ingrepp i nagon
enskild fastighetsdgarens intresse. Anvisningsritten var tids-
begrdnsad och undantag fanns for mindre fastigheter. Bostads-
utskottet gjorde beddmningen att regler om bostadsanvisning
m.m. med motsvarande innehall inte strider mot skyddet for
aganderatten enligt 2 kap. 18 § forsta stycket RF (bet. BoU
1987/88:4 s. 3 ff). Kommittén delar denna bedémning.

Lagen medforde inte nagon inskrankning i den kommunala
sjélvstyrelsen utan innebar att staten stallde ett verktyg till kom-
munernas forfogande. Det stod sedan kommunerna fritt att med
kunskap om sin egen situation vilja att tillampa eller att avsta
fran att tillampa verktyget.

Kommittén utesluter inte att ny lag med motsvarande regler
om bostadsanvisningsratt skulle kunna vara ett effektivt verktyg
for kommuner som har svérigheter att fa till stand frivilliga
Overenskommelser. F6r denna beddmning talar dels tidigare
uppfoljningar av aldre regler, dels de redovisningar som l&mnats
vid kommitténs kommunkontakter och diskussioner om fri-
villiga avtal mot bakgrund av da gallande lagregler om anvis-
ningsratt.

Mot detta maste véagas bl.a. de ovan redovisade argumenten
mot regler om en kommunal bostadsanvisningsritt. Det bor
dessutom understrykas att en generell kommunal bostadsfor-
medling finns endast i ett fatal kommuner. A andra sidan &r
socialtjanstens svarigheter mycket utbredda. En allmant redo-
visad erfarenhet ar att de allmdnnyttiga foretagen tar ett opro-
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portionerligt stort ansvar. Det galler &ven om socialtjansten kan
ha stora svarigheter att placera hushall ocksa i detta bestand. Det
finns dock exempel pa kommuner dér privata fastighetsagare tar
ett lika stort ansvar som allmannyttan.

Enligt kommittén ar det darfor ocksa viktigt att se narmare pa
i vilket sammanhang regler om anvisningsratt skulle tillampas.
Det bor erinras om att man skiljer mellan de tva olika situationer
fa kommunen behover fa tillgang till lagenheter (se av-
snitt 6.4.4). Det galler

7. att vara ett instrument vid férdelning efter faststallda prin-
ciper av bostidder bland sokande pa den generella bostads-
formedlingen och

8. att svara for fortursverksamhet, frdmst som stod for ut-
satta/svaga hushall, och sociala/kommunala kontrakt m.m.

Behovet av en anvisningsrétt for den allmanna bostadsmarknaden

Fragan om en anvisningsratt for den allminna bostads-
marknaden maste ses mot bakgrund av dagens ringa omfattning
av bostadsformedling i kommunerna. Bostadsformedling &r av
storst betydelse fér den allménna bostadsmarknaden néar det ar
brist pd bostader pa den lokala bostadsmarknaden. Det ar bl.a.
darfér som antalet bostadsformedlingar minskat under 1990-
talet, jAmfor avsnitt 6. 4.4.

En foljd av den omsvangning som nu 4r pa gang pa bostads-
marknaden och av det nya lagkravet pd kommunerna att om det
behtvs for att framja bostadsférsorjningen ordna bostadsfor-
medling, kan bli att flera bostadsformedlingar inréttas de nér-
maste aren.

Det &r naturligt att mot denna bakgrund fasta stérst avseende
vid de bedémningar som gors av de kommuner som f.n. har en
egen bostadsformedling nér det galler behovet av en kommunal
bostadsanvisningsratt. Av dessa kommuner férmedlar omkring
hélften, daribland Stockholm, privata hyresldgenheter, i regel
med stod i ett frivilligt formedlingsavtal eller i exploaterings-
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avtal. Exempel pa ytterligare kommuner ar Kungalv, Kungsbacka
och Harryda. Kommuner som formedlar lagenheter fran privata
hyresvérdar ligger oftare i tillvaxtregioner &n andra kommuner
med samordnad kommunal bostadsférmedling. | flera fall har
bostadsformedlingen tillgang till nyproducerade bostadsratter
och tar ocksa hand om kommunens tomtko.

Kommittén har haft kontakt med cheferna for bostadsfor-
medlingen eller motsvarande verksamhet i Stockholm, Géteborg
och Malmao:

I Stockholm har Stockholms Fastighetsagareforening traffat
en Overenskommelse med staden om att 50 procent av ledig-
blivna lagenheter skall Iamnas till Bostad Stockholm for férmed-
ling. Fastighetsdgareféreningen rekommenderar sina medlem-
mar att folja Gverenskommelsen. Svea hovritt har i ett mal om
forvarvstillstand uttalat att det far anses att den fastighetsagare
som illojalt asidosatter reckommendationen inte iakttar god sed i
hyresforhéllanden (Beslut 2000-07-06, nr SOH 249).

Stockholms bostadsmarknad praglas av 1ag rorlighet, ombild-
ning av bade privata och kommunala bostader till bostadsratter,
Iag nyproduktion av hyresbostader och den situationen av flera
stora fastighetsdgare saljer fastigheter med hyresratter fér om-
bildning till bostadsratter. Tillsammans utgdr detta det storsta
problemet for bostadsférmedlingen. Bostadsférmedlingen &r
inriktad pa att bygga upp en samarbetsrelation med berorda
fastighetsagare och far successivt allt flera formedlingsuppdrag
fran privata fastighetsagare i angransande kommuner. En kom-
munal bostadsanvisningsratt ses av bostadsférmedlingen inte
som ett relevant verktyg for verksamheten.

Aven andra kommuner i stockholmsregionen med egen
bostadsformedling pekar pa vikten av dessa bostadsmarknads-
faktorer for tillstromningen av bade allmannyttiga och privata
lagenheter till férmedling. Andra kommuner i regionen har dock
inte lika latt som Stockholm att komma till tals med privata
fastighetsédgare.

Cheferna for Boplats Goteborg och BoForum i Malmé delar
den bedémning som gors av bostadsformedlingen i Stockholm.
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Verksamheten i dessa tva stader ar i hog grad marknadsdriven;
det &r i princip hyresvdrden och inte den bostadssékande som &r
kunden. Verksamheterna, som byggts upp i en tid med en rela-
tivt god tillgdng pa bostader, kommer dock framéver att behtva
verka i en svarare situation pad den lokala bostadsmarknaden.
Verksamheten i Malmo vander sig uteslutande till privata fastig-
hetségare. | Malm6 har dessutom det allménnyttiga bostadsfére-
taget helt hand om sin egen bostadsko. | Géteborgs fall finns
interna koer vid foéretagens medverkan sidan av Boplats Gote-
borg; samma uppldgg finns i Stockholm.

Styrelsen i Sveriges Fastighetsagareforbund antog under ér
2000 riktlinjer om god sed for hyresvardar. Dessa riktlinjer ger
en orientering om géllande regler och lagar samt om vad som
anses vara god sed i ett hyresforhallande. Enligt riktlinjerna
framjar okad kdnnedom om vad som é&r god sed i hyresfor-
hallande fortroendet mellan hyresvard och hyresgast och kan
forebygga missforstand. Att iaktta god sed har dessutom eko-
nomisk betydelse for hyresvdarden — en god hyresgéstrelation
skapar ndjda och ddarmed trognare och mer aktsamma hyres-
gaster. Forbundet understryker vikten av att hyresvirden sam-
arbetar med bostadsférmedlingen och erbjuder lagenheter for
svarplacerade hushall:

Det finns numera olika slag av bostadsférmedlingar. Pa vissa orter
sker formedlingen i samarbete mellan olika fastighetsagare, pa andra
har man kvar en kommunal bostadsformedling. Det &r viktigt att
samarbeta med bostadsférmedlingen foér att underldtta omsatt-
ningen av lagenheter. Det ar ocksa viktigt att erbjuda lagenheter till
kommunen for svarplacerade hushall, bl.a. for att undvika tvingande
lagstiftningsatgarder. (God sed for hyresvardar, Sveriges Fastighets-
dgareforbund, 2000)

Storre fastighetsforetag som nyligen kdpt kommundgda bo-
stader har uttryckt en likartad syn i kontakter med kommitténs
sekretariat.

Kommittén gér mot denna bakgrund den sammantagna be-
domningen att en anvisningsratt for den generella bostads-
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formedlingen inte boér inféras nu. Kommittén bedémer
samtidigt att allt fler kommuner kommer att dvervaga att inratta
egen  bostadsformedling med medverkan av  privata
fastighetsédgare.

Den bésta l6sningen é&r, enligt kommitténs mening, darfor att
alla aktorer pa den lokala bostadsmarknaden inser vikten av att
medverka nar bedomningen gors att det maste inrittas en
bostadsformedling enligt 3 § lagen om kommunernas bostads-
forsorjningsansvar. Ett beslut att inrétta bostadsférmedling bor
ses som en viktig markering av ldget pa den lokala bostads-
marknaden. Att medverka fullt ut boér déarfor betraktas som god
sed pa fastighetsmarknaden (jamfor ovan). Ett slutligt
stallningstagande i fraga om en bostadsanvisningsratt for
kommunernas generella bostadsformedling bor avvakta de
narmaste arens forsok i kommunerna att i ett hardnande
bostadsmarknadsldge genom avtal bygga upp foérmedlings-
verksamheter som ger bostadssokande tillgang till bade allmén-
nyttiga och privata bostader. Om en sadan allsidig formedlings-
verksamhet inte utvecklas och kommunerna redovisar problem
med att fa till stand formedlingsavtal med akttrerna pa den lo-
kala bostadsmarknaden bor fragan om en lagstadgad kommunal
anvisningsratt tas upp pa nytt.

Former for de privata fastighetsagarnas medverkan i bade
bostadsformedling och -anvisning bor dokumenteras for att
bidra till utvecklingen av god sed vid sidan av ev. Gverens-
kommelser med kommunen. De allmannyttiga féretagens med-
verkan bor underlattas genom &gardirektiv fran kommunen.

Under tiden kan det vara vardefullt om staten genom t.ex.
Boverket medverkar till att sprida kunskap om hur samarbetet
kring bostadsformedlingen sker i olika kommuner. Kommittén
anser ocksa att staten bor medverka till frivilliga Gverenskom-
melser med privata fastighetsdgare, t.ex. genom Overlaggningar
med foretradare for fastighetsagarna.

Bakom kommitténs Gvervaganden att pa detta stadium inte
fororda en kommunal bostadsanvisningsritt i den allméanna
bostadsmarknaden ligger naturligtvis en viss ovilja att stbra det
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samarbete som nu byggs upp tillsammans med privata fastighets-
agare kring bostadsformedling i det befintliga bestdndet. Det
starks av de principer om god sed som Fastighetsagarférbundet
uttalat. Kommittén har ocksa beaktat att ndgra kommuner som
arbetar langsiktigt med bostadsfragor under 1990-talet kunnat
behélla och utveckla en bred bostadsférmedling utan en sarskild
anvisningsratt. Ofta har de anvént ett brett register av bostads-
politiska och boendesociala medel.

Behovet av en anvisningsratt for att framja svaga hushalls boende

Innan kommittén diskuterar behovet av generellt verkande
regler om en kommunal bostadsanvisningsratt till privata
hyresratter for att framja utsatta hushalls boende kan det vara
lampligt att kort paminna om de bostadssociala verktyg som
kommunerna forfogar éver och som redovisats i tidigare avsnitt.

Kommunen har — mycket kortfattat — f.n. foljande verktyg for
bostadssocial verksamhet inom ramen for sin boendeplanering
och sina insatser enligt plan- och bygglagen, socialtjanstlagen
och lagen om kommunernas bostadsforsérjningsansvar (jamfor
avsnitt 6.4):

1. Bostadsformedling, dvs. antingen egen bostadsférmedling
med fortursregler eller genom en samverkan med flera
fastighetsdgare eller med en privat bostadsférmedling,

2. samverkan med ett kommunéagt bostadsbolag, antingen nar
bolagets uthyrningsverksamhet samverkar med socialforvalt-
ningen eller nér dgardirektiv till foretaget ger fortursregler,

3. frivillig samverkan med privata fastighetségare, t.ex. genom en
samordningsgrupp med kommunens storre fastighetségare
och socialforvaltningen for anvisning av hyreslagenheter med
fortur,

4. villkor i exploaterings- eller markoverlatelseavtal, t.ex. krav pa
hyresratt som upplatelseform i en del av produktionen, krav
pa anvisningsratt for en andel av lagenheterna i alla upp-
latelseformer och krav pa visst antal bostader for sarskilda
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behov, i insprangda lagenheter eller i hela hus inom ett pro-
jekt,

5. eget dgande av bostader — antingen bostader for sarskilda be-
hov som byggs i egen regi eller inkdép av bostadsrétter eller
smahus for uthyrning och

6. aktiv markpolitik och boendeplanering, dar kommunen for en
langsiktig markpolitik integrerad med planering for utbygg-
nad och utveckling av kommundelar och bostadsomraden.

Kommittén anser att dessa verktyg ger kommunerna ett brett
register av medel, men konstaterar samtidigt dels att alla medel
inte anvands pa basta sitt, dels att stora brister funnits i for-
verkligandet av det medel som bygger pa frivillig samverkan,
namligen privata fastighetsdgares medverkan i socialtjanstens
arbete med sérskilt utsatta hushall.

Kommittén har vid sina kommunkontakter (avsnitt 6.4.5)
kunnat konstatera att bostadsmarknaden blir allt hardare for
svaga grupper. | tillvaxtregionerna forsvaras socialtjanstens moj-
ligheter att ordna bostider till dessa grupper av bla. lag
rorlighet, stor efterfragan och lagt byggande. Det galler bl.a.
missbrukare, storande hyresgaster och hushall som av
ekonomiska skal sjalva inte kan ordna en egen bostad. Enligt
uppgift fran flera kommuner har kraven for att fa bistand i form
av hjalp med anskaffning av bostad, antingen genom fortur eller
genom kommunala/sociala kontrakt, skérpts betydligt under
1990-talet.

P& manga hall noteras dessutom for narvarande en mycket
starkt 6kning av antalet hushall som vénder sig till socialtjansten
endast for att fa hjalp med att skaffa bostad. Fastighetsagare
staller allt hogre krav pad bostadssokandes ekonomi, och i t.ex.
Malmo ar det endast det kommunala bostadsforetaget som tar
emot hyresgéster med betalningsanmarkningar.

Under de senaste aren hade enligt Boverkets bostadsmark-
nadsenkat 25 procent av kommunerna behdévt fler lagenheter att
anvisa till hushall som inte sjalva kan ordna en bostad pa
bostadsmarknaden utan maste ha kommunens stod i form av

204



SOU 2001:27 Den enskildes ratt till bostad och kommunens ansvar for boendeplanering

hyresgaranti eller speciellt kontrakt eller speciell boendeform.
Flertalet av dessa kommuner ligger i storstadsregionerna.

Kommunerna har ofta kopt in bostadsratter och egna hem for
att klara av en del av sitt behov. | vissa kommuner avvecklas
dock detta innehav, medan nagra andra kommuner fortfarande
koper.

Oftast redovisar socialtjansten att det allménnyttiga bostads-
foretaget far tar storst ansvar bland hyresvardarna for att klara
behovet av bostdder genom fdrturer och genom sociala/kom-
munala kontrakt. Det ar samtidigt inte alltid som de allmén-
nyttiga bostadsforetagen uppfyller sina ataganden.

Problem med att anvisa bostéder till svaga grupper redovisas
aven i kommuner dar fragan uppmarksammats av den politiska
ledningen i kontakter med privata fastighetségare.

En bedémning som kan géras med ledning av de kontakter
kommittén haft med kommuner &r att behovet av bostader med
kommunala kontrakt uppgar som riktmarke till omkring 1-
2 procent av hyresbestandet. En forutsattning for en an-
visningsratt for socialtjansten bor vara att kommunen genom
agardirektiv gett sitt kommunégda féretag i uppdrag att med-
verka i motsvarande utstrackning.

Kommitténs kontakter med socialtjdnsten i de kommuner
som redovisat problem i sina enkatsvar till Boverket har dock
inte visat pa nagot direkt och entydigt stod i kommunerna for en
lagstadgad bostadsanvisningsratt for socialtjansten. 1 flera fall
har forstaelse uttryckts for att ett sadant stallningstagande
foregas av ytterligare anstrangningar att na frivilliga Gverens-
kommelser och spridning av goda exempel pa lokalt samarbete
om férmedling och anvisning (jamfor avsnitt 6.4.4, s 149).

Enligt foretradare for privata fastighetségare kan ett skal till
dessa fastighetségares obendgenhet att lamna bostader till social-
tjansten vara att kommunen inte tillrackligt tydligt klargor de
olika rollerna och vilket stod som kommunen kommer att stalla
upp med i olika situationer.

Kommittén anser sammantaget att goda skal finns att redan
nu allvarligt 6vervaga nagon form av anvisningsratt for social-
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tjansten, for bade forturer och sociala eller kommunala kontrakt,
till andra bostdder &n bostdder i kommundgda foéretag. Kom-
mittén forutsdtter darvid att kommunen genom d&gardirektiv
sakrar tillgdngen till kommunagda bostader. Ett Okat
medvetande behovs bland alla fastighetsagarekategorier, bade
allménnyttiga och privata, om vikten av att aktivt samarbeta for
att klara utsatta gruppers boende genom bl.a. forturer och
sociala eller kommunala kontrakt.

Kommittén viéljer dock dven nér det géller stodet till utsatta
grupper boende att inte foresla att en bostadsanvisningsratt i
befintliga bostader infors nu. Fragan bor prévas pa nytt nar
resultaten av den uppféljning och kunskapsspridning som fére-
slagits genom olika myndigheter finns till hands och nér utveck-
lingen av samarbetet pa lokala bostadsmarknader under de nar-
maste aren kan bedémas. Kommittén faster har stort avseende
pa de synpunkter som kommit fran kommunerna och den syn
som kommer till uttryck i Fastighetsdgarférbundets riktlinjer
om god sed for hyresvérdar.

Kommittén ser har god sed pa hyresmarknaden och agar-
direktiv som komplement vilka skall sikra att kommunen far
tillgang till bostader i princip lika sjalvklart bade fran det kom-
munagda bolaget och dtminstone storre privata aktorer pa den
lokala bostadsmarknaden.
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En anvisningsratt i nyproduktion

Kommittén anser att sa langtgéende héansyn till fastighets-
agarintressen, som tagits i diskussionen av anvisningsrétter i det
befintliga bestandet, inte behover tas vid nybyggnation. Kom-
mittén anser darfor att en kommunal bostadsanvisningsratt kan
Overvdgas vid framtida statliga stod till bostadsinvesteringar. En
sadan ratt kan t.ex. avse en viss andel av de lagenheter som
berors av stodet. Kommunen borde inte behova pakalla ratten i
samband med beslutet om stod. Det borde inte heller vara en
forutsattning for stodet att kommunen beslutat att inrtta en
bostadsformedling enligt 3 § lagen om kommunernas bostads-
forsorjningsansvar. Réatten borde avse bade den generella
bostadsformedlingen och bostader till svaga grupper, dvs. for-
turer och hushall med s.k. sociala eller kommunala kontrakt.

6.7.5  Statens roll i sammanfattning

Staten boOr delta i processen med att utveckla arbetet med
boendeplaneringen i kommunerna, kommunernas boendesociala
insatser och kommunal bostadsférmedling genom att:

Fortydliga begrepp och ansvar i anslutning till lagen om kom-
munernas bostadsforsorjningsansvar och socialtjanstlagen pa
det satt kommittén foreslar (avsnitt 6.7.2 och 6.7.3).

Markera sambanden for kommunernas bostadspolitiska
arbete mellan centrala lagar som plan- och bygglagen, social-
tjanstlagen och lagen om kommunernas bostadsférsorjnings-
ansvar (avsnitt 6.7.3).

Sprida exempel pa goda metoder for boendeplanering och
genom bidrag stddja forsok med nya arbetsmetoder som kan
fa en bred tillampning (avsnitt 6.7.3) sa att kommunerna
anvander de magjligheter som redan finns.

Sprida exempel av kommunal bostadsformedling pa den
generella marknaden, av fortursverksamhet m.m. for utsatta
grupper och av andra verktyg for boendesocialt arbete sa att
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kommunerna anvander de mojligheter som redan finns (av-
snitt 6.7.4).

Medverka till frivilliga 6verenskommelser om bostadsfér-
medling och -anvisning med privata fastighetsdgare, inkl.
formedling som drivs pd kommunens uppdrag i samverkan
mellan flera parter.

Uppmuntra utvecklingen av samarbete kring formedling och
-anvisning som en del i utvecklingen av god sed pa hyres-
marknaden, bade for svaga grupper och for den allmanna
bostadsmarknaden. Kommittén har i avsnitt 6.7.2 foreslagit
att Boverket och Socialstyrelsen bade skall lamna bidrag till
nya initiativ och premiera samarbetsformer.

Mot bakgrund av resultaten av den uppfoljning som foreslas i
avsnitt 6.7.2 av socialtjanstens arbete for svaga gruppers
boende, allvarligt 6vervdga behovet av att infora sérskilda
regler om en kommunal bostadsanvisningsratt.

Folja utvecklingen inte minst for utsatta grupper, sa att ev.
ytterligare atgarder kan vidtas om de behovs i framtiden, t.ex.
genom sérskilda uppdrag till Boverket, Socialstyrelsen eller
lansstyrelserna.



7 Boendesociala beredningen

7.1 Beredningens direktiv

Den 25 juni 1998 beslutade regeringen om direktiv for en
bostadssocial beredning med parlamentarisk sammansattning
(dir. 1998:56). Beredningen, som antog namnet Boendesociala
beredningen (In 1998:05), inledde sitt arbete under september
1998.

Enligt sina direktiv hade beredningen i uppdrag att félja
utvecklingen pa det bostadssociala omradet och foresla atgarder
for att stodja sdrskilt utsatta grupper pa bostadsmarknaden.
Beredningen skulle som underlag for sina bedémningar och for-
slag gora en bostadssocial kartliggning av situationen pa
bostadsmarknaden. Beredningen hade vidare i uppdrag att inled-
ningsvis redovisa de bostadssociala effekterna av konkurser och
rekonstruktioner for boende i bostadsratter och egnahem och
att foresld hur problemen med oseridsa bostadsformedlare bor
hanteras.

Beredningen, som skulle ha varit verksam till och med
utgangen av ar 2000, évergick i januari 2000 i Allbo-kommittén.
Inom Boendesociala beredningens omrade fick Allbo-kommit-
tén i uppdrag att i huvudsak fullfélja de uppgifter som Boende-
sociala beredningen hade att folja utvecklingen pa det bostads-
sociala omradet och kunna lamna forslag till atgarder for att
stodja sarskilt utsatta grupper pa bostadsmarknaden.
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7.2 De sarskilda deluppdragen till beredningen

Beredningens tva sérskilda deluppdrag redovisades till
regeringen den 1 juni 1999 i betdnkandena Oseritsa
bostadsformedlare (SOU 1999:71) och Boendesociala effekter
av konkurser och rekonstruktioner (SOU 1999:72). Arbete med
Ovriga uppdrag inleddes i praktiken forst dérefter.

I betdnkandet "Oseridsa bostadsférmedlare” (SOU 1999:71)
konstateras att en marknad for oserids verksamhet finns i re-
gioner med bostadsbrist. Det férekommer att bostadssokande
betalar in formedlingsavgifter i forskott och att nagra lagenheter
i realiteten aldrig formedlas. Den bostadssokande far trots detta
inte igen sina pengar eftersom formedlingen forsvunnit eller gatt
i konkurs. Ocksa dar formedlingen ger resultat i nagon form av
kontrakt forkommer otillatet hoga formedlingsavgifter och
andra ersattningar. Beredningen foreslar bl.a. att yrkesmassig
bostadsformedling skall omfattas registreringsskyldighet hos
Fastighetsmaklarndmnden och att en dversyn gors av rétten till
ersittning for formedling av hyresavtal. Alternativ eller
komplement till géllande taxa bor ddrvid prévas. Betdnkandet
utgjorde i den del det avsag taxor vid bostadsférmedling en del
av underlaget for prop. 2000/01:26 Bostadsforsorjningsfragor.

Betédnkandet "Boendesociala effekter av konkurser och rekon-
struktioner — bostadsrattsforeningar och egnahem” (SOU
1999:72) innehaller framst en beskrivning av hur obestands-
situationer (konkurser, rekonstruktioner och exekutiva for-
séljningar) har drabbat de boende. Beredningen konstaterar att
savdl manga bostadsrattsinnehavare som egnahemséagare har
drabbats av betydande forluster i samband med obestand. Sar-
skilt allvarligt ar det nar hushallen har en kvarstdende skuld pa
en bostad som de inte langre forfogar dver. Detta kan komma
att paverka hushaéllets boendesituation under lang tid framdover.
Regeringen beslutade pa beredningens forslag att éverlamna del-
betdnkandet till Bostadsrattsutredningen i den del det avsag
bostadsrattsforeningar.
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7.3 Beredningens senare arbete

Boendesociala beredningen hade sammanlagt tio sammantraden.
Beredningens ordférande och sekretariat besokte ett antal kom-
muner, bl.a. Géavle, Karlskrona, Lund, Uddevalla, samt Kista
stadsdelsndmnd. Beredningen bestkte Helsingborg i samband
med bostadsmadssan. Beredningen hade vidare kontakt med flera
myndigheter, bl.a. Boverket, Socialstyrelsen, SCB, LMV, BKN
och Statens Bostadsdelegation, och samradde med Kommittén
for hemldsa (S 1998:09), Utredningen om Kooperativ Hyresratt
(Ju 1999:14), Familjepolitiska utredningen och Senior 2005
(5 1998:08). I september 1999 gjordes en studieresa till England
och Nederldénderna. Beredningen bestéllde vidare ett antal
underlag for sitt arbete och ordnade ett antal seminarier.

7.3.1  Beredningens internationella studieresa

Syfte med beredningens studieresa till England och Neder-
ldnderna var dels att undersdka arbete med sérskilt utsatta grup-
per pa bostadsmarknaden i dessa lander, dels att informera sig
om det allménnyttiga boendets utveckling och stéllning i dessa
lander. Resultaten fran studieresa har bl.a. legat till grund for
den internationella redovisningen i Allbo-kommitténs delbetén-
kande.

Beredningen kunde konstatera att kommunernas verksamhet i
allménhet och &ven deras arbete med bostadsforsorjning i dessa
lander var foremal for en mycket hardare och mer detaljerad
statlig reglering an i Sverige. Olika matt och indikatorer pa
bostadsmarknaden och hushallens boende anvéandes i stor ut-
strackning for fordelning av resurser till kommunal niva inom
bostadsforsérjningen. En foljd var att staten i dessa lander
forfogar Over en i jamforelse med Sverige mycket utforlig sta-
tistik Over boendeforhallanden i kommuner och upplatelse-
former. Utrymmet for lokala kommunala initiativ i bostads-
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fragorna var daremot forhallandevis begransat, sarskilt i
England.

I bada landerna har privata allmannyttiga bostadsforetag getts
en mycket storre roll an i Sverige. | bada fallen &r detta till stor
del en foljd av en medveten statlig politik, &ven om det sarskilt i
Nederldnderna sedan ldnge funnits en tradition av privat
allménnyttig verksamhet inom boendet. | Nederldnderna anses
det strida mot kommunernas samordnande roll i den lokala
bostadspolitiken att ocksa vara en betydande aktor genom sitt
eget foretag. Kommunernas bostadsforetagen héar darfor forts
Over till den privata allmannyttiga sektorn. | England har den
kommunala allméannyttiga sektorn atminstone sedan borjan av
1980-talet allt mer inriktas pd att ta hand om de svagaste
grupperna i samhallet, samtidigt som nya offentliga resurser for
bostadsforsorjning alltmer lagts pa privata allmannyttiga aktorer.
I England finns ocksa stora eftersatta behov att rusta upp det
kommunala bestandet av bostader.

Beredningen drog tva slutsatser om allmannyttans roll genom
sin internationella utblick. En valfungerande allménnytta av
tillracklig omfattning &r av stor betydelse for att ménniskor med
behov av stod ska fa goda boendeférhallanden. Det kan vidare
vara vérdefullt att tillféra bostadsmarknaden privata allmén-
nyttiga aktorer vid sidan av de kommunala.

Vad galler de sérskilt utsatta gruppernas boende uppvisade
bade lander vissa likheter med Sverige. Bland likheterna kan
behovet av en narmare samordning av bostadsfragor och fragor
om vard och omsorg ndmnas. Atgérder och uppmarksamhet
inriktas pa i stort sett samma grupper: aldre manniskor, fysiskt
och psykiskt funktionshindrade, ungdomar och studerande,
personer med utldndsk bakgrund, hemlésa personer och slut-
ligen ekonomiskt svaga hushall.

Ett initiativ som sérkilt intresserade beredningen var den s.k.
Social Exclusion Unit i England som inréttats direkt under
premiarministern och med personal fran ett stort antal
departement. Syftet med initiativ ar att genom kraftsamling och
effektivare samordning (s.k. joined-up government) losa sarskilt
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svara och sammansatta problem, som ror antingen vissa grupper
eller vissa typer av omraden. Arbete inleddes under 1999 om
fornyelse av utsatta bostadsomraden. Initiativet ar darmed ett
utryck for att boendesociala fragor tillmats stor politisk
betydelse.

7.3.2  Underlag och rapporter bestéllda av beredningen

Fran Boverket bestélldes med stod i verkets regleringsbrev en
bostadssocial kartlaggning av bostadsmarknaden.
Kartlaggningen belyser genom bearbetningar av SCB:s Bostads-
och hyresundersokningar utveckling for hushallen och
upplatelseformer  under  aren  1989-1997.  Boverkets
avrapportering finns tillganglig i kommitténs diarium. Viktiga
resultat i kartlaggningen visar pa det meransvar for sarskilt
utsatta grupper som de allmannyttiga bostadsforetagen tar pa
den svenska bostadsmarknaden. Ett urval av dessa resultat
redovisas i detta betdnkande i avsnitt 6.6.

Beredningens sekretariat 1at upprétta en 6versikt 6ver utveck-
lingen av kommunernas ansvar for bostadsforsorjningen enligt
bostadsforsorjningslagen. Oversikten féljer olika teman, bl.a.
bostadsforsorjningsplanering och bostadsformedling, fran lagens
tillkomst 1947 fram till dess avskaffande 1993. Oversikten, som
beddms har stort varde som utgangspunkt for analyser av hur
kommunernas bostadsforsérjningsansvar utvecklats, aterfinns i
detta betdnkande som bilaga 3.

Adjungerad professor Gosta Blicher, hogskolan i Karls-
krona/Ronneby — som tidigare varit generaldirektor for Bo-
verket, redovisade pa beredningens uppdrag forslag till nya
medel for bostadspolitiken. Utgangspunkten for forslagen, som
redovisas i idépromemoria "Kommunernas roll i bostads-
politiken”, &r att de flesta medlen fér bostadspolitik har av-
vecklats under 1990-talet. De fA medel som samhallet ar 2000
fortfarande disponerar ligger frdmst i kommunernas héander.
Samtidigt blir skillnaderna mellan kommunerna i olika
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avseenden allt storre. Forslagen ror plan- och bygglagen, de
kommunala bostadsforetagen, individorienterade atgarderna for
boendet som krdvs enligt socialtjanstlagen, en kommunal
bostadsanvisningsratt, statliga kreditgarantier och slutligen
bostadspolitiska incitament kopplade till utjamningsbidragen till
kommunerna. Promemorian aterfinns i detta betankande som
bilaga 4.

En granskning av planer och program for bostadsforsorjning i
ett 50-tal kommuner genomférdes fér beredningens rakning vid
Institutionen for fysisk planering vid Hogskolan i Karls-
krona/Ronneby. Syftet med granskningen var att fa en évergri-
pande uppfattning om hur de femtio kommunerna loser sin
bostadsforsorjningsplanering med tyngdpunkt pa den boende-
sociala situationen. | forsta hand eftersoktes redovisningar av
hur de svaga gruppernas behov och onskemal pa bostadsmark-
naden tillgodoses.

Granskningen visar att fA kommuner redovisar behovet av
bostader for svaga grupper pa ett satt som kan leda till nagra
storre atgarder. Kommunernas redovisningar inriktades vidare
pa ett fatal svaga grupper, namligen de som kommunen enligt
tydliga lagdirektiv har ansvar for. Genomgaende ar det séledes
mest boendesituationen foér dldre och for fysiskt och psykiskt
funktionshindrade som tas upp till diskussion i dokumenten. Ett
fatal kommuner belyser t.ex. problem med hemlésa. Ungdoms-
bostéder, studentboende och bostdder for personer med ut-
landsk bakgrund nimns ocksa.

For framfor allt aldre, men dven for gruppen fysiskt handi-
kappade, uttalar manga kommuner ett mal att dessa ska kunna
bo kvar i sin invanda milj6. Detta kréaver i aldre bebyggelse ofta
fysiska forandringar och en del kommuner ndmner bidrag till
hjalp for detta. Enstaka kommuner ndmner i sina dokument att
fortur till en bostad ocksd kan beviljas av sérskilda skal, till
exempel medicinska, ekonomiska eller sociala skil. Nagra kom-
muner bedomer ocksa att behovet av nya bostader i speciella
former till viss del kan tillgodoses genom ombyggnad av lokaler,
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skolor eller stora lagenheter till mindre lagenheter eller olika
former av gruppboende.

En sdrskild studie av den boendesociala situationen for psy-
kiskt stérda bestélldes av arkitekten Erik Hemstrém. Rapporten
aterfinns i detta betinkande som bilaga 5. Hemstrom
konstaterar bl.a. att boendet eller bostadsfragan utgjort ett
viktigt inslag i den s.k. psykiatrireformen. Samtidigt har dock
andra mera néra ting statt i forgrunden, t.ex. personligt stod fran
anhoriga och andra narstaende, fran personliga ombud eller fran
personal. Det har ocksa gallt sysselsattning, socialt liv, omsorg
och vard, liksom forbattrat samarbete mellan vardprofessionen i
landsting och anstdllda i kommunal socialtjgnst. Enligt
Hemstrom bor mer utpraglade boende- eller bostadspolitiska
fragor ges mera uppmarksamhet an vad som blivit fallet i
reformarbetet. Véard- och socialpolitiska fragestallningar bor i
hogre grad kompletteras med bostadspolitiska fragor, och en
okad samordning bor efterstravas. | ett sadant arbete har
Socialstyrelsen och Boverket sjélvklart centrala roller.

7.3.3  Seminarier ordnade av beredningen

Beredningen arrangerade tillsammans med Kommittén fér hem-
I6sa ett seminarium for bostadslésa, "Hemldsa i vélfardssam-
héllet”, i Rosenbad sensommaren 1999. | januari 2000 ordnades
sedan ett seminarium i syftet att fa till stand en jamfoérande ana-
lys av studier som Socialstyrelsen och Expertgruppen for
Offentlig Ekonomi (ESO) hade redovisat av hemldshetens eller
bostadsloshetens omfattning.

Ett seminarium “Utvecklingen av bostadsomraden — utsatta
gruppers deltagande” ordnades av beredningen i Uddevalla
under januari 2000. Utgangspunkten var det utvecklingsarbete
som pagick i Uddevalla och Trollhattan, dar olika ideella orga-
nisationer spelade en drivande roll. Seminariet, som bl.a. visade
pa hur frivilligorganisationer och samhéllsorganen kan stodja
varandra och utveckla sitt samarbete, har dokumenterats.
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En rapport om bostadsmarknadens segregation och medbor-
garnas integration skrevs av fil.dr. Charlotta Stern ndr hon var
sekreterare i beredningen. Rapporten behandlades vid ett
forskarseminarium varen 2000 och bearbetades darefter.
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8 Konsekvenser av kommitténs
forslag

8.1 For bostadsmarknaden i stort och for de
allmannyttiga bostadsforetagen

Ett genomférande av forslaget till lagen om allménnyttiga
bostadsforetag klargdr forutsattningarna for allmannyttig verk-
samhet pa bostadsmarknaden. Att dessa gors tydliga ar viktigt
eftersom de allmannyttiga bostadsforetagen med ideella for-
tecken konkurrerar pa en konkurrensutsatt bostadsmarknad.

Vid mitten av 1970-talet férdndrades bruksvardessystemet (se
avsnitt 2.3), vilket fick till foéljd att allménnyttan blev forsta-
handsnorm vid all jamférelseprévning i alla marknadslagen. Det
framsta motivet till den reformen var att halla nere hyresnivan
med hjélp av allménnyttans sjalvkostnadsbaserade hyror. Under
1980- och 1990-talen foérandrades forutsdattningarna genom de
manga ombildningar av kommunala bostadsstiftelser till aktie-
bolag. Detta innebar att dessa foretag blev av med sina god-
k&dnnanden som allménnyttigt bostadsforetag.

For bruksvardessystemet far forslagen den konsekvensen att
basen av formellt allmannyttiga lagenheter Okar. Séledes for-
béttras forutsattningarna for att bruksvérdessystemet skall fun-
gera i enlighet med de ursprungliga intentionerna. Genom
regelforandringarna kommer jamforelsematerialet att uttkas till
den niva som gallde under 1980- och 1990-talen. Konsekvenser-
na for bruksvérdessystemet beskrivs narmare i avsnitt 2.6.10.
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8.2 For kommunerna

Ett genomforande av kommitténs lagforslag bidrar till att tydlig-
gora forutsittningarna for kommunal verksamhet pa bostads-
omradet och att 6ka mojligheterna for kommunmedlemmarna
att folja forvaltningen av de kommunala bostadsféretagen.

De forslag som presenteras i kapitel 6 om kommunernas
boendeplanering far konsekvenser bara for de kommuner som
inte redan antar riktlinjer for bostadsférsorjning i fullméktige
minst en gang per mandatperiod eller genom ett sarskilt beslut.
For kommuner som behandlar fragan mer séllan blir foljden att
bostadsfragorna oftare blir foremal for politisk debatt i kommu-
nens hogsta beslutande organ. For kommuner som inte fattar ett
sérskilt fullméktigebeslut om riktlinjerna for bostadsférsorjning
innebdr forslaget att debatten i fullméktige i fortsdttningen
fokuseras mer pa bostadsfragor och att den inte riskerar att
overskuggas av t.ex. plan- eller infrastrukturfragor. Det galler
dven kommuner som ofta behandlar bostadsfragor, men gor det
som en del i behandlingen av andra fragor.

De férslag som presenteras i kapitel 6 om socialtjanstlagen
och som ror svaga gruppers boende kan leda till att kommuner
ger bostadsfragor inom socialtjansten 6kad uppmarksamhet och
till okad samverkan i boendesociala fragor i kommunen. P4 sikt
kan forslaget i férening med forslag om bostadsformedling och
bostadsanvisning effektivisera kommunernas arbete med
bostadsfragor inom socialtjansten. Den kunskapsspridning som
foresldas genom Boverket och Socialstyrelsen bor ge mojlighet
for kommunerna att uppna effektiviseringar i sitt arbete.

8.3 Ekonomiska konsekvenser

Enligt 14 8§ kommitteférordningen (1998:1474) skall om forsla-
gen i ett betdnkande paverkar kostnaderna eller intékterna for
staten, kommuner, landsting, foretag eller andra enskilda, en
berédkning av dessa konsekvenser redovisas i betdnkandet. Om
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forslagen innebdr samhéllsekonomiska konsekvenser i 6vrigt,
skall dessa redovisas. Nér det géller kostnadsokningar och in-
taktsminskningar for staten, kommuner eller landsting, skall
kommittén foresla en finansiering.

Kommitténs forslag till lag om allmannyttiga bostadsftretag
innebar att lansstyrelserna och Boverket alaggs visst arbete med
godkannande och aterkallelse av godkannande. For narvarande
finns, varken for Boverket eller lansstyrelserna, nagra sarskilda
anslag, utdver ordinarie forvaltningsanslag, for de uppgifter
myndigheterna utfor enligt lagen (1999:608) om tillfallig minsk-
ning av det generella statsbidraget vid avyttring av aktier eller
andelar i eller utdelning fran kommunala bostadsfoéretag, m.m.
(sanktionslagen) och férordningen om éterkallelse av godkan-
nande av allménnyttigt bostadsféretag i vissa fall m.m.

Enligt det forslag till lag kommittén lagger fram kommer
merparten av bostadsforetagen att godké&nnas automatiskt.
Enligt kommitténs bedémning torde i foljd hdrav de kostnader
som forslaget till lag om allménnyttiga bostadsforetag foranleder
hos lansstyrelserna och Boverket inte vara storre én att de ryms
inom ramen for befintliga anslag. De kostnader som férslaget
leder till for de allmannyttiga bostadsforetagen bedémer kom-
mittén vara férsumbara.

De forslag som lamnas i kapitel 6 om vissa krav pa periodicitet
och formalitet rérande kommunala riktlinjer foér boendeplane-
ring, medfér enligt kommitténs beddmning inga oka offentliga
utgifter. Enligt kommitténs beddémning medfér inte heller
ovriga forslag i kapitlet nagra Okade offentliga utgifter. De
forslag i kapitel 6 som beror Boverket, Socialstyrelsen och
lansstyrelserna bor enligt kommitténs beddmning kunna
hanteras inom ramen for respektive myndighets ordinarie anslag.
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8.4 Kommitténs forslag i relation till befintlig
lagstiftning och EG-ratten

Kommunerna har ndr de driver ndringsverksamhet att iaktta
restriktionen att gora detta utan vinstsyfte, vilket saledes utgor
grunden for kommitténs stéllningstaganden. Det foreslagna
regelverket tar sin utgangspunkt i kommunallagen och &r saledes
forenligt med dessa bestdammelser. Det kan sdgas vara en naturlig
foljd av att merparten av de allménnyttiga bostadsforetagen dgs
av kommuner.

Det foreslagna regelverket ger inte de allmannyttiga bostads-
foretagen nagra konkurrensfordelar pd bostadsmarknaden och
torde darfor inte komma i konflikt med EG-ratten pa konkur-
rensomradet.

Foretagen forutsatts bedriva ekonomisk verksamhet pa en
marknad i konkurrens med Ovriga aktorer, vilka i stor utstrack-
ning arbetar i aktiebolagets form. Utifran aspekten att det skall
rada konkurrensneutralitet mellan olika fastighetsagare ar det
vardefullt att allméannyttiga bostadsforetag sa langt det ar mojligt
och dndamalsenligt har att tillampa ett likartat regelverk. Det
foreslagna regelverket &r forenligt med reglerna i aktiebolags-
lagen, foreningslagen och stiftelselagen.

8.5 Generella direktiv

Enligt 15 8 kommittéférordningen (1998:1474) skall om forsla-
gen i ett betdnkande har betydelse fér den kommunala sjélvsty-
relsen, konsekvenserna i det avseendet anges i betdnkandet. Det-
samma galler nér ett forslag har betydelse for brottsligheten och
det brottsforebyggande arbetet, for sysselsattning och offentlig
service i olika delar av landet, for sma foretags arbetsforutsatt-
ningar, konkurrensformaga eller villkor i 6vrigt i forhallande till
storre foretags, for jamstalldheten mellan kvinnor och mén eller
for mojligheterna att na de integrationspolitiska malen.
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I de fall kommitténs forslag aktualiserar fragan om asido-
séttande av den kommunala styrelsen anges detta ovan i anslut-
ning till respektive forslag. Kommittén har i évrigt bedomt att
de forslag som ldamnas i detta betankande inte har nagra
konsekvenser pd de omrdden som rdknas upp i 158
kommittéférordningen.
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9 Forfattningskommentar

9.1 Forslag till lag (2002:000) om allmannyttiga
bostadsforetag

18

I forsta stycket anges grundférutsattningarna for allménnyttig
bostadsverksamhet. FOr andra bostadsforetag géller primért ett
krav pa att verksamheten i ett allmannyttigt bostadsforetag skall
drivas utan vinstsyfte. Det innebdr att allménnyttiga bostads-
foretag inte far bedriva verksamhet som har till huvudsakligt
syfte att ge dgaren ekonomisk vinst. Kravet pa att verksamheten
skall bedrivas utan vinstsyfte skall inte tolkas sa att en &tgard
skall anses utgdra otillaten vinstutdelning om aktiekapitalet hojs
till foljd av att anlaggningstillgangar i foretaget stigit i varde,
eller om ett dverskott i verksamheten fran ett ar fors over till ny
rakning. Det forhéllandet att verksamheten bedrivs utan vinst-
syfte hindrar inte att det lamnas skalig utdelning pa kontant
tillskjutet kapital (se kommentaren till andra och tredje stycke-
na).

Vidare skall enligt forsta stycket den huvudsakliga verksam-
heten ga ut pa att forvalta hyresfastigheter. Detta hindrar dock
inte att det i ett allmannyttigt fastighetsbestand ingar en mindre
andel lokaler. Med mindre andel lokaler avser att lokalbestandet
inte far bli s stort att det inkraktar pa det primara, dvs. att fore-
tagets huvudsakliga uppgift ar att forvalta hyresbostadsfastig-
heter.

Bestimmelsens andra stycke innehéller en regel om hdgsta
tillaten utdelning i ett allmannyttigt bostadsforetag. Med utdel-
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ning avses utbetalning till 4garna av vinstmedel. Skélig utdelning
skall berdknas pa den del av grundkapitalet som &garen skjutit
till kontant, dvs. exklusive apportegendom och lan. En fond-
emission, som ar en ren bokféringsatgard, betraktas inte som av
agarna tillskjutet kapital. Det aktiekapital som 6kas genom en
fondemission skall darfor inte inrdknas i grundkapitalet.

Bestimmelsens tredje stycke innehaller en regel varigenom
regeringen ges i uppdrag att i forordning faststélla den Gvre
gransen for tillaten utdelning.

Bestdmmelsen behandlas i den allmdnna motiveringen i av-
snitt 2.6.5.

28

I bestdimmelsen finns en regel om att verksamhet for att kunna
godkannas som allméannyttigt bostadsforetag maste drivas i form
av aktiebolag, ekonomisk forening eller stiftelse. Betraffande
dessa géller vad som féreskrivs i aktiebolagslagen (1975:1385),
lagen (1987:667) om ekonomiska foreningar respektive stiftel-
selagen (1994:1220). | lagen om allmannyttiga bostadsftretag
finns vissa bestdammelser som utgor tillagg eller restriktioner i
forhallande till den grundlaggande regleringen for respektive
kategori, t.ex. bestdimmelsen i 1 § andra stycket om utdelnings-
begransning.

Bestdmmelsen behandlas i den allmdnna motiveringen i av-
snitt 2.6.6.

38

Enligt bestammelsen skall ett allmannyttigt bostadsforetag
strdva efter att erbjuda hyresgasterna mojlighet till boende-
inflytande och inflytande i ftretaget. Begreppet boende-
inflytande tar sikte pa hyresgasternas inflytande Gver det egna
boendet, dvs. den egna lagenheten. Exempel pé inflytande Gver
bostadsforetaget &r att hyresgéasterna ges mdojlighet att nominera
viss andel av ledaméterna i foretagets styrelse. Ett exempel pa
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boendeinflytande ar att foretaget for en kontinuerlig dialog med
hyresgasterna i fragor som t.ex. hur tryggheten i hyresboendet
kan utvecklas och hur hyresgasternas inflytande over sitt
boende, individuellt och gemensamt i ett hus, kan utvecklas.
Forevarande bestdmmelse kan ndrmast karaktériseras som en
malformulering.

Bestdmmelsen behandlas i den allmdnna motiveringen i av-
snitt 2.6.2.

48

Bestimmelsen innehaller en regel om att ett allmannyttigt
bostadsforetag som ar godkant enligt denna lag arligen till lans-
styrelsen skriftligen skall [amna uppgift om beslutad vinstutdel-
ning och hur denna berdknats (se kommentaren till 1§ andra
stycket). Uppgiften kan lamnas genom t.ex. ett revisorsintyg
eller liknande.

Bestdmmelsen behandlas i den allménna motiveringen i avsnitt
2.6.8.

58§

Bestimmelsen innehaller en foéreskrift genom vilket godkan-
nande som allmannyttigt bostadsforetag kan lamnas till aktie-
bolag, ekonomisk férening eller stiftelse som uppfyller de krite-
rier som stalls upp i 18§ forsta stycket och 2 § forsta stycket.
Fraga om godkannande provas enligt 7 § av lansstyrelsen.

Bestdmmelsen behandlas i den allmdnna motiveringen i av-
snitt 2.6.8.

68
Bestammelsen innehéller en regel om aterkallelse av godkan-
nande som allmannyttigt bostadsforetag. Aterkallelse skall ske

om ett foretag som enligt denna lag &r allmannyttigt inte upp-
fyller villkoren i 1 § forsta stycket och 2 § forsta stycket. Ater-
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kallelse skall dven ske om foretaget anmaler att det inte langre
vill vara allmannyttigt bostadsforetag. Fraga om aterkallelse pro-
vas enligt 7§ av lansstyrelsen. Bestammelsen innehaller inga
narmare regler — undantaget egenanmalan — om hur en fraga om
aterkallelse vacks hos lansstyrelsen. Fraga om aterkallelse kan i
ett konkret fall initieras av lansstyrelsen sjalv. Fragan kan dven
aktualiseras t.ex. efter anmalan fran hyresgast eller hyresgast-
forening.

Bestdmmelsen behandlas i den allmdnna motiveringen i av-
snitt 2.6.8.

78

Bestammelsen innehéller regler om ansvariga myndigheter och
om o6verklagande. Fragor om godkannande och aterkallelse av
godkannande provas av lansstyrelsen. Lansstyrelsens beslut far
overklagas till Boverket. Boverkets beslut far inte dverklagas.

Bestdmmelsen behandlas i den allmdanna motiveringen i av-
snitt 2.6.8.

88§

Bestammelsen innehéller en erinran om att kommunallagen
géller for kommunala bostadsforetagen vilket innebér bl.a. att
lokaliseringsprincipen (2 kap. 18), likstéllighetsprincipen
(2kap. 28) och spekulationsforbudet (2kap. 78) i
kommunallagen &r tillampliga pa foretagen.

Bestammelsen innehaller dven en erinran om att offentlighets-
principen galler enligt samt 1 kap. 9 § sekretesslagen (1980:100),
jfr 2 kap. 1 och 2 88 tryckfrihetsforordningen.

Bestdimmelsen behandlas i den allmdanna motiveringen i av-
snitt 2.6.7.
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Overgangsbestammelserna

Av overgangsbestammelserna framgar att dels kommunala
bostadsforetag, dels aktiebolag, ekonomisk forening eller stiftel-
ser som enligt dldre réntebidragsférordningar har godkadnnande
som allménnyttigt bostadsforetag, skall anses vara godkant som
allménnyttigt bostadsforetag enligt den nya lagen. Bestdimmelsen
innebdr i praktiken att dessa foretag inte behover séka godkén-
nande enligt denna lag. Om ett sadant foretag, fatt godkannan-
det aterkallat eller sjalv begart att det aterkallas, och om
foretaget ater vill bli godkant som allméannyttigt far ansékan och
provning ske enligt 5 8.

Bestdmmelsen behandlas i den allmdnna motiveringen i av-
snitt 2.6.8.

9.2 Forslag till lag om andring i lagen (2000:1383)
om kommunernas bostadsférsérjningsansvar

18

I bestdmmelsens tredje stycke gors ett tilligg varigenom kom-
munfullmaktige alaggs att anta riktlinjer for boendeplaneringen
genom ett sarskilt beslut minst en gang varje mandatperiod. Av
kravet pa sarskilt beslut foljer att riktlinjerna inte kan inga
endast som en del i tex. en aktualitetsforklaring av en
oversiktsplan. Med mandatperiod avses en fyradrsperiod raknat
fran och med den 1 november valaret (se 5 kap. 5 § forsta
stycket kommunallagen).

Bestdmmelsen behandlas i den allmdnna motiveringen i av-
snitt 6.7.3.
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Reservationer och sarskilda
yttranden

Reservation av ledamoterna Mikael Odenberg (m), Ulla-
Britt Hagstrom (kd) och Allan Widman (fp)

Moderaterna, kristdemokraterna och folkpartiet liberalerna av-
visar i denna gemensamma reservation det férslag till en ny lag
om allménnyttiga bostadsforetag som framlaggs av kommittén
for allménnyttiga bostadsforetag och boendesocial utveckling
(Allbo). Vi avvisar ocksa kommitténs forslag till sarskild fore-
tradesordning vid forséljning av kommunalt fastighetsbestand
eller aktier i kommunala bostadsforetag.

1 Utgangspunkterna for kommitténs arbete

Det rader inga delade meningar om det dvergripande malet for
bostadspolitiken, namligen att “skapa forutsattningar for alla att
leva i goda bostader till rimliga kostnader”. Det finns heller inget
att invdnda mot betankandets beskrivning av vilken bostads-
politisk ansvarsfordelning som bor gélla i samhallet. "Staten skall
svara for att legala och finansiella instrument finns tillgangliga for
bostadsbyggandet medan kommunerna har det évergripande ansva-
ret for att bostadspolitiken verkstalls pa lokal niva”. Problemet &r
att socialdemokraterna, vénstern och miljopartiet inte i
praktiken respekterar den har uppgiftsfordelningen.

Idag tillhandahaller inte staten sunda finansiella forutsatt-
ningar fér bostadsbyggande och bostadsforvaltning. Den tar ut
extremt hoga skatter pa byggande och boende samt beskattar
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bostdderna bade som konsumtion (moms) och som Kkapital
(fastighetsskatt). Den hér politiken har ryckt undan grunden for
nyproduktionen, vilket manifesterades under 1990-talet genom
att bostadsbyggandet foll till nivder som inte har forekommit
sedan industrialismens genombrott pa 1800-talet.

Staten tillhandahéller inte heller erforderliga legala
instrument. Exempel pa detta ges med regeringens oférmaga att
komma med nagra som helst forslag i syfte att reformera hyres-
séttningen. Man mojliggér inte tredimensionell fastighets-
bildning och upplatelse av agarlagenheter — fastighetsrattsliga
reformer &gnade att ge nya mdjligheter till finansiering av
byggandet. Ingenting har gjorts for att begrdnsa dagens vid-
lyftiga mojligheter att 6verklaga detaljplaner och byggnadslov.

I stillet forsoker socialdemokraterna, vanstern och miljo-
partiet att genom olika riksdagsbeslut reglera den lokala bostads-
politik som kommunerna enligt den ovan angivna uppgiftsfor-
delningen skulle ha ansvaret for. Ett exempel pa detta ar den s k
stopplagen, vars syfte ar att inskranka kommunernas maojligheter
att sjalvstandigt forfoga Over sina bostadsforetag. Samma syfte
hade de famdsa forslagen i Allbo-utredningens delbetdnkande
(SOU 2000:104) om att &ndra spelreglerna for beslutsfattandet i
landets kommuner genom krav pa tva tredjedels majoritet for
beslut om forsdljning av kommunalt dgda fastigheter. Tidigare
har riksdagen aterinfort en bostadsforsorjningslag med pek-
pinnar om bade den lokala bostadsplaneringen och den lokala
bostadsformedlingen.

Ytterligare pekpinnar och foérsok till begransningar av kom-
munernas ratt att sjalvstandigt utdva sitt bostadspolitiska ansvar
lamnas med majoritetsforslagen i detta slutbetdnkande. Vi mot-
sétter oss den inriktningen och reagerar starkt mot majoritetens
pastaende att det "under senare ar blivit allt tydligare att manga
kommuner inte formar eller velat axla sitt bostadspolitiska ansvar”.
Det finns ingen grund for en sadan recension av den kommunala
sektorn i Sverige.

Majoriteten sdger sig anse "att den lokala bostadsmarknaden i
kommunerna bér praglas av mangfald. Det bor finns bostader med
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olika upplatelseformer, dvs. saval allmannyttig och privat hyresratt
som bostadsrétt och dganderatt, i en kommun och dess olika delar”.
Aven detta framstar mest som en lapparnas bekannelse, eftersom
alla konkreta forslag ar inriktade pa att forsvara avyttring av
allménnyttiga hyresbostader i allmdnhet och ombildning till
bostadsrétt i synnerhet.

S& sent som véaren 1999 genomdrev socialdemokraterna,
vanstern och miljopartiet skdrpta majoritetsregler fér ombild-
ning till bostadsritt. Det var en skarpning som pa intet satt
paverkar ombildningarna i de mest attraktiva bostadsomradena.
Men i mindre attraktiva omraden — t.ex. de miljonprogram-
omraden som helt domineras av allmannyttig hyresratt — ar
osdkerheten om &gandet storre. Den nya lagstiftningen bidrar
darfor till att bostadsmarknaden segregeras ytterligare. Den
forsvarar ombildning till bostadsratt i just de omraden dar sadan
ombildning skulle vara bostadssocialt fordelaktig och bidra till
okad mangfald och en mer allsidig blandning av olika upplatelse-
former.

2 Omlaggningen av bostadspolitiken

Vi péapekade redan i var reservation till delbetinkandet (SOU
2000:104) att utredningen underlatit att analysera och dra slut-
satserna av den genomgripande omldggning som skedde av
bostadspolitiken under det gangna decenniet.

Bostadssektorn ar inte langre plan- och normstyrd. Byggande
och bostadsforvaltning stalldes under 1990-talet infor stora —
och nddviandiga — krav pa anpassning till en mer konkurrens-
utsatt situation. De flesta statliga regleringar av den kommunala
verksamheten pa bostadsomradet avskaffades. Ett nytt bostads-
finansieringssystem inférdes och subventioner avvecklades. Alla
viktiga sérregler for de kommunala bostadsforetagen slopades
och de konkurrerar nu med Ovriga aktorer pa betydligt mer
likartade villkor.
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Parallellt med avregleringarna forandrades de samhallsekono-
miska forutsattningarna i stort. En inflationsekonomi med nega-
tiva realrantor vaxlades Over i en samhallsekonomi med lag
inflation och hdga realrdntor. Riksdagen beslutade om en stor
skattereform, déar de sankta inkomstskatterna i hég grad finan-
sierades med nya, breddade och hojda skatter pa byggande och
boende. Relativpriset pa boende 6kade snabbt och bidrog till det
dramatiska fall i bostadsefterfragan och nyproduktion av bosta-
der, som alltjamt préaglar bostadsmarknaden i stora delar av
landet.

Bostadspolitiken har ddarmed genomgatt ett systemskifte. Den
ar inte langre produktions- och utbudsorienterad, utan styrs i
huvudsak av bostadsmarknadens efterfragan.

Vi bejakar denna grundlaggande férédndring, eftersom den
innebar att bostadsbyggandet nu maste anpassas till bostadskon-
sumenternas Onskemal och betalningsvilja, i stéillet for till
statliga byggnormer och laneregler. Detta &r den basta grunden
for att fa till stind det utbud av savél hyresratter som andra
upplatelseformer som de boende vill ha. Det lagger ocksa en
grund for att langsiktigt pressa det svenska folkets hoga
bostadskostnader.

2.1 Den nya situationen fér kommunerna och deras
bostadsforetag

De ndmnda férandringarna har medfort en stor forskjutning av
ansvarstagande och risktagande pa bostadsmarknaden. Tidigare
stallde skattebetalarna upp med huvuddelen av riskkapitalet i
form av statligt subventionerade lan, vars virde dessutom ur-
holkades snabbt av den davarande hoga inflationen. Nu maste i
stallet bolagens agare sjalva tillskjuta erforderligt kapital. Lane-
finansiering tréffas av héga realrdntor och amorteringarna kan
inte langre ske med hjélp av inflationen.

Eftersom de kommunala bostadsforetagen var sérskilt gynna-
de i subventionshanseende byggdes de upp utan namnvérda krav
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pa finansiellt sparande. Tvartom minimerade de statliga rante-
subventionerna kommunernas insatser med eget kapital.
Darmed stod foretagen ocksa illa rustade for den nya situation
nar byggande och bostadsforvaltning ar en kapitalkravande verk-
samhet forenad med ett betydande ekonomiskt risktagande.

I manga kommuner ar bostadsforetagen kraftigt underkapi-
taliserade. Det blev darfér nédvéandigt for staten att tillskapa
saval en ~kommunakut” som en "bostadsakut”. FOr tva ar sedan
berédknade fastighetsekonomer vid KTH att 200 kommuner
skulle behdva tillskjuta ofattbara 40 a 50 miljarder kronor for att
fullt ut rekonstruera sina bostadsbolag. SABO offentliggjorde
for tvd manader sedan en rapport dar man uppskattade allmén-
nyttans kostnader bara for tomma lagenheter till cirka 29 miljar-
der kronor under perioden ar 2000 till ar 2010.

For manga kommuner &r det alltsa en tvingande nédvéandighet
att minska riskexponeringen. De kommunala skattebetalarnas
pengar behdver styras till reguljar kommunal verksamhet i stéllet
for att riskeras pa bostadsmarknaden. Det &r i detta lage som
socialdemokraterna, vanstern och miljopartiet vill infora olika
regler som skulle forsvara for kommunerna att gora just detta.

2.2 Var syn pa allmannyttan

Moderaterna, kristdemokraterna och folkpartiet liberalerna kan
ha en nagot divergerande principiell syn pa allmannyttan. Sa-
lunda pekar folkpartiet liberalerna pa de problem som é&r for-
knippade med att kommuner bedriver naringsverksamhet. Kom-
munal bolagsverksamhet forsvarar insynen och konkurrensen
sker inte pa lika villkor, nar bolagen i realiteten kan agera med
den kommunala beskattningsratten som eget kapital. Moderater-
na har en likartad principiell syn medan kristdemokraterna anser
att det ocksa i framtiden kommer att finnas behov av ett all-
mannyttigt bostadsbestand i vara kommuner.
Kristdemokraterna betonar att kommunerna sjélva inte behdver
aga och forvalta bostadsforetag for att kunna tillgodose sociala
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behov men anser inte heller att en allman utforséljning av de
kommunala hyresfastigheterna ar ett mal i sig.

Inget av partierna vill emellertid pressa pA kommunerna sitt
principiella forhallningssatt. Tvartom forenas vi i den bestamda
uppfattningen att det &r varje kommuns politiker som sjilva
maste avgora om forandringar skall ske i det kommunala fastig-
hetsinnehavet. Riksdag och regering skall inte skriva de lokala
beslutsfattarna i kommunerna pa nasan vad som &r bast, vare sig
i fraga om att stimulera en utforsaljning eller satta upp speciella
hinder for forsaljningar. Det maste alltid vara kommunen sjilv
som avgor hur mycket eller hur litet av bostadsbestdndet som
skall vara i det allmédnnas dgo.

De fyra partierna understryker ocksa alla vikten av valfrihet i
boendet. Det maste finnas ett allsidigt utbud av olika upplatelse-
former — &ganderdtt, bostadsratt och hyresrdtt. Att &ga sin
bostad har ett varde i sig. Men ocksa hyresratten ar omistlig for
alla dem som inte vill eller kan binda kapital i sitt boende eller
som efterfragar en hog serviceniva. Hyresrittens transaktions-
kostnader &r laga och en val fungerande och rorlig bostads-
marknad forutsatter att det finns ett tillrdckligt inslag av hyres-
ratter.

Utredningsmajoriteten understryker att det &ven i framtiden
maste finnas en aktor som kan erbjuda alla méanniskor bostad till
sjilvkostnad. Som tidigare namnts har emellertid bostadsmark-
naden avreglerats och de kommunala bostadsforetagens
formanliga lane- och skatteregler har tagits bort. ldag verkar de
pa mer likartade villkor jamfort med de privata fastighetsagarna.
Dérmed har sjalvkostnadsprincipen i praktiken spelat ut sin roll
for hyressattningen. Nu blir det de hyresvardar som har den
mest professionella fastighets- och kapitalférvaltningen som -
oavsett vilken &gare de har — kommer att kunna halla de lagsta
hyrorna.
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3 Forslaget till lag om allmannyttiga bostadsféretag

Utredningens majoritet framldgger nu ett forslag till lag om
allmannyttiga bostadsforetag. Enligt var mening ar detta forslag
beh&ftat med en grundldggande svaghet. Majoriteten har glomt
bort att, i enlighet med direktiven, analysera om det Gver-
huvudtaget finns ndgot behov av ett sadant regelverk. Vi menar
att det inte gor det.

Begreppet “allmdnnyttig” hade tidigare stor betydelse for
foretagens ekonomiska villkor. Om foretaget klassades som
allménnyttigt tillampades schablonbeskattning i stéllet for kon-
ventionell beskattning samt erhélls férmanligare bostadslan och
storre statliga subventioner. Efter 1975 har bara heldgda kom-
munala bostadsforetag kunnat erhélla status som allmannyttiga.

Reglerna fér om ett foretag var att betrakta som allménnyttigt
eller ej fanns i bostadslanekungorelsen, bostadsfinansierings-
forordningen och férordningen om handl&ggning, forvaltning
m.m. av bostadslan och rantebidrag. Samtliga dessa forfattningar
upphdvdes den 1 januari 1992.

Sedan dess kan alltsd inga nya foretag erhdlla status som
allménnyttiga bostadsféretag. Detta dr emellertid inget problem.
For foretagen har klassningen inte langre nagon som helst
betydelse, eftersom alla bostadsforetag numera &r likstéllda i
skatte- och lanehanseende. Det finns kvar tva lagrum — stopp-
lagen och en forordning — som gor att lansstyrelsen kan aterkalla
ett godkdnnande som allménnyttigt bostadsforetag. Inte heller
detta har ndgon praktisk betydelse for de berorda foretagen.

Sanningen &r att begreppet “allménnyttigt bostadsforetag”
idag endast har praktisk betydelse i tva lagrum. Det ena ar lagen
om forvarv av hyresfastighet m.m. (lex Backstrom). Dér stadgas
att ett allménnyttigt bostadsforetag inte behdver anstka om
forvarvstillstand vid kop av hyreshus, ndgot som andra férvarva-
re &r tvungna att gora. Det andra lagrummet &r 55 § hyreslagen
(bruksvéardesregeln) dar det anges att man vid prévningen av om
en hyra ar skalig i forsta hand skall jamféra med lagenheter i hus
som dgs och forvaltas av allménnyttiga bostadsforetag.
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Majoriteten motiverar den nya lagstiftningen pa i huvudsak
tre satt. FOr det forsta vill man genom en &garneutral lagstiftning
Oppna mojligheter for nya, privata allmannyttiga bostadsforetag.
For det andra pastas det foreligga ett behov av att klargora
villkoren for allmannyttig bostadsverksamhet, framst att den
bedrivs utan vinstsyfte. For det tredje pastds det foreligga ett
behov av att tydliggora vilka féretag som skall vara hyresnorme-
rande enligt 55 8§ hyreslagen.

Vi pavisar i det foljande att inget av dessa skal utgor nagot
bérande motiv for att stifta den nya lagen.

3.1 Det finns inget behov av en ny lag

Det finns inget som hindrar ett privat bostadsforetag fran att
alagga sig sjalv restriktioner for vinstutdelning eller ambitioner
for hyresgasternas boinflytande. Nagon ny lag erfordras alltsa
inte for att gdra detta mojligt.

Nar det géller den helt dominerande delen av allménnyttan —
de kommunala bostadsforetagen — sa ar enligt var mening kom-
munallagen tillracklig for att reglera verksamheten. Kommunal-
lagen anger de restriktioner som galler nar en kommun bedriver
naringsverksamhet. Huvudregeln ar att verksamheten skall be-
drivas utan vinstsyfte (det s k spekulationsforbudet) och ga ut
pa att tillhandahalla allmannyttiga anlaggningar eller tjanster at
medlemmarna i kommunen. Av spekulationsforbudet foljer en
begransning i kommunens mojligheter att ta ut utdelning fran
bolaget. Vi menar att ndgon ytterligare reglering utover detta
inte ar behovlig.

Det sista aterstaende skalet for den nya lagen ar vaktslaendet
om ett ograverat bruksvéardessystem. Som vi kommer att redo-
visa i avsnitt 4 sd anser vi att allmannyttans hyresnormerande
roll skall avskaffas. Men &ven om vi hade delat majoritetens
standpunkt i denna fraga sa kvarstar fortfarande att det faktiskt
inte finns nagot barande skal for att stifta den nya lagen om
allménnyttiga bostadsforetag. Om det skulle foreligga ett behov
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av att precisera vad man avser med “allménnyttigt bostads-
foretag” i 55§ hyreslagen sa bor detta ske i just hyreslagen.
Nagon helt ny lagstiftning finns det daremot ingen anledning att
infora.

3.2 Ovriga frégor i anslutning till lagen

Utredningens konstateranden att det ar viktigt att de allmén-
nyttiga bostadsféretagen har ett tillrackligt grundkapital och att
detta ar en fraga for agaren ar tva plattityder.

Problemet ar att alltfor fa kommunala bostadsféretag har upp-
natt en tillracklig konsolideringsgrad. Detta 4r ocksa ett av
skdlen till att kommuner O&vervdager att minska sin
riskexponering genom att salja hela eller delar av sitt
bostadsbestdand. Enligt en rapport fran Kommunforbundet
(1998) gick 311 av rikets 355 allmédnnyttiga bostadsféretag med
forlust utan subventioner. Manga kommunala bostadsforetag har
alltjamt dalig ekonomi och tvingas halla hyrorna uppe pé nivaer
langt Gver en tankt marknadshyra. Redan under aren 1990-1996
silde elva kommuner (sju med socialistisk och fyra med
borgerlig majoritet) sina bostadsbolag eller storre delen av deras
bostadsbestand.

Vi noterar hur utredningsmajoriteten pa en rad olika punkter
erkanner att den inte har gjort nagra analyser, varefter den i
stallet foreslar nya utredningar. Det galler vad som inom ramen
for icke-vinstsyftet skall betraktas som skalig utdelning. Det
galler restriktioner for att lata kommunala bostadsforetag inga i
koncerner och det galler utformningen av en ny, lagfést sjalv-
kostnhadsprincip.

Utredningen foreslar ocksd en utredning om att forbattra
mojligheterna for de allménnyttiga bostadsféretagen att genom
fonderingar reservera medel for framtida underhéllsinsatser.
Detta 4r en frdga av gammalt datum. Utan att nu ta narmare
stallning konstaterar vi att sddana behov sannolikt I6ses battre
och enklare genom vidgade avskrivningsmojligheter. Men fram-
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for allt maste regelsystemen vara generella och konkurrens-
neutrala dvs. galla for alla aktorer pd marknaden och inte endast
for allmannyttan.

4 Bruksvardessystemet

Allbo-kommittén har enligt sina direktiv inte haft att behandla
fragan om hyressittningssystemets utformning. Bade delbetin-
kandets forslag till inskrankningar i den lokala demokratin och
slutbetdnkandets forslag till ny lag om allmannyttiga bostads-
foretag motiveras dock uttryckligen med bruksvardessystemet
och den hyresnormerande roll som de allménnyttiga foretagen
tilldelats i detta. Vi finner det mot denna bakgrund nédvandigt
att nagot utveckla var syn i dessa fragor.

Nar hyresregleringen avskaffades 1956 infordes den s.k. be-
sittningsskyddslagen. Besittningsskyddslagen ersattes 1968 med
en sparregel i hyreslagen, den s.k. bruksvérdesregeln. Den ater-
finns i 55 § hyreslagen och har numera foljande lydelse.

Om hyresvdrden och hyresgéasten tvistar om hyrans storlek, skall
hyran faststéllas till skéligt belopp. Hyran &r hérvid inte att anse som
skalig, om den &r patagligt hogre an hyran for lagenheter som med
hansyn till bruksvardet &r likvardiga. Vid provning ...... skall framst
beaktas hyran for lagenheter i hus som &gs och forvaltas av
allménnyttiga bostadsforetag.

Nar bruksvérdesregeln infordes 1968 gjorde lagtexten inte denna
formella koppling till allmannyttan. Allmannyttans hyresnorme-
rande roll, d.v.s. bestdmmelsen om att bruksvéardesprévningen i
forsta hand skall ske mot likvardiga lagenheter i allmannyttan,
tillkom forst med 1974 ars bostadspolitiska beslut.
Bruksvardesregeln syftar till att trygga hyresgasternas besitt-
ningsskydd. Det skall alltsa inte vara mojligt for en hyresvard att
kringgd besittningsskyddet och tvinga en hyresgast att flytta
genom att kréva en oskélig hyreshdjning. Vid en tvist mellan
hyresvard och hyresgast kan skaligheten i hyreskravet darfor
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provas av domstol (hyresnamnd) och stillas mot hyresnivaerna i
jamforbara ldgenheter — med hénsyn till storlek, standard, lage
m.m.

Det ar viktigt att notera att bruksvardesregeln inte ar ett
hyressattningssystem, utan en spéarr mot oskéliga hyreshoj-
ningar. Bruksvérdesregeln séger t.ex. ingenting om vilka hyres-
skillnader som kan vara skéliga mellan lagenheter med olika
bruksvarde, t.ex. en innerstadslagenhet respektive en fororts-
lagenhet. Detta ar framst en hyresforhandlingsfraga.

| forarbetena till bruksvardesreformen framholl regeringen att
man inte sag nagon motsattning mellan att sla vakt om den en-
skilde hyresgéstens trygghet och intressen och samtidigt accep-
tera att hyrorna i princip skall bestimmas pa marknadens villkor:

"Det &r i sammanhanget viktigt att understryka att besittnings-
skyddet for bostadshyresgast inte far utvecklas till ett skydd mot i
och for sig motiverade hyreshéjningar. Lagens regler om bestam-
mande av hyresvillkoren...bor vara s avpassade att uppkomsten av
en till marknadsforhéllandena anpassad hyresbildning inte forsvaras.
(Prop. 1968:91)

I propositionen framholls att bruksvérdet skall aterspegla en
lagenhets marknadsvarde pa en marknad i balans:

"Fastighetsdgaren bor i ett marknadslage, nar full balans rader
mellan tillgang och efterfragan pa lagenheter, vara berattigad att ta
ut den hyra som han skulle kunna uppna vid en fri uthyrning till
vem som helst. Saken kan uttryckas sa att hyresvarden bor fa
utnyttja lagenheternas fulla marknadsvérde.” (Prop. 1968:91)

4.1 Bruksvérdesregelns tillampning idag

I dag tillampas bruksvérdessystemet annorlunda. Hyresgasternas
och de bostadssokandes preferenser far inte tillrackligt genom-
slag i hyressattningen. | stérre delen av landet bidrar den nu
radande ordningen till att halla hyrorna uppe pa nivaer langt 6ver
den som skulle ha géllt vid en ren marknadshyresséattning.
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Pa en del bostadsmarknader i landet har det skett en successiv
marknadsanpassning av hyresstrukturen. Déar har man i hyres-
forhandlingarna medvetet sokt halla tillbaka hyrorna i bostads-
omraden med tomma lagenheter och i stéllet styrt hyreshoj-
ningarna till de mer attraktiva kommundelarna. Pa alltfér manga
orter ar det dock fortfarande fastigheternas byggar snarare an
lagenheternas bruksvarde som ar den avgodrande faktorn for
hyresséattningen.

I Stockholms innerstad ligger hyrorna generellt under vad
folk ar beredda att betala och inte sallan under hyresnivan i
fororterna. Det blir darfor inget utbud av hyresldgenheter som
kan mota inflyttningen till staden. | stéllet kanaliseras all efter-
fragan till bostadsrattsmarknaden med valdsamt stigande Gver-
latelsepriser som foljd. Samtidigt grasserar svarthandeln i hyres-
bestandet. Slutligen kan konstateras att byggandet av nya hyres-
lagenheter i stort sett har upphort.

De problem som har skisserats i det foregaende skall inte
skyllas pa bruksvardesregeln i sig. Den bristande dynamiken
beror snarare pa en kombination av orsaker — allmannyttans
hyresledande roll, politiskt bestdimda hyror (bl.a. i Stockholm
under mandatperioden 1994-1998), att det omfattande kommu-
nala bostadsagandet har givit allmannyttan en monopolliknande
stallning pa manga lokala bostadsmarknader samt det kollektiva
forhandlingssystemets séatt att fungera under dessa forutsatt-
ningar.

4.2 Slopa allménnyttans hyresnormerande roll

Moderaterna, kristdemokraterna och folkpartiet liberalerna
anser att det ar viktigt att sld vakt om hyresgasternas
besittningsskydd och anser att de ursprungliga tankarna bakom
bruksvardesregeln bor aterupprattas. Vi vill reformera bruks-
véardesregeln genom att slopa allménnyttans hyresnormerande
roll. Bruksvardesregeln skulle darmed komma att fa ungefar
samma utformning som den hade ndr den infordes for drygt
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trettio ar sedan. Darmed skapas forutsattningarna for en mer
flexibel hyressattning som tar storre hansyn till hyresgéasternas
och de bostadssokandes 6nskemal.

Innebdrden av férslaget &r att man vid en bruksvardes-
prévning inte skall jamféra hyran bara med likvérdiga lagenheter
i de kommunala bostadsforetagen. Alla likvéardiga lagenheter bér
— oavsett vem som rakar aga fastigheten — fa inga i jam-
forelseunderlaget med samma vikt. Forst da far man det om-
fattande och rattvisande jamforelseunderlag som avsags nar
bruksvérdessystemet infordes.

Det finns en rad starka skal som enligt var mening talar for att
de kommunala bostadsforetagen inte langre skall vara
hyresnormerande:

Bostadsmarknaden har avreglerats och allmannyttans for-
manliga lane- och skatteregler har tagits bort. Idag verkar de
kommunala bostadsforetagen pa i stort sett samma villkor
som de privata fastighetsdgarna. Allt detta innebér att de
skal som aberopades nar allmannyttan 1974 tillerkandes sin
hyresnormerande roll nu till stor del har fallit. Idag &r det de
hyresvéardar som har den mest professionella fastighets- och
kapitalforvaltningen som — oavsett dgare — kommer att
kunna halla de lagsta hyrorna.

Manga kommunala bostadsforetag ar kraftigt underkapita-
liserade och maste hélla hyrorna uppe langt 6ver marknads-
hyra for att kunna dverleva. En hyresnormerande stéllning
driver da automatiskt upp hyrorna i hela kommunen inklu-
sive i det privata fastighetsbestandet.

Den hyresnormerande rollen bidrar till en skev hyressatt-
ning. Forhandlingarna sker inte uteslutande pa de allman-
nyttiga bolagens egna meriter, eftersom avtalen far effekt
ocksa for hyressattningen i det privata hyreshusbestandet.
Detta bidrar till att motverka en hyressattning som speglar
vad de olika ldgenheterna ur konsumenternas/hyresgaster-
nas synpunkt kan anses vara virda i forhéllande till
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varandra. | stéllet okar risken for att man konserverar en
skev och egentligen produktionskostnadsbaserad
hyressattning.

Den gallande ordningen uppmuntrar fel beteende i fastig-
hetsférvaltningen. Nér allmannyttans hyresavtal ”6versatts”
till de privata fastighetsagarna gynnas vardar som tillhanda-
haller samre produkter, exempelvis dalig service eller efter-
satt underhall. Vardar som har ambitioner att satsa pa
sarskilt god service, tita underhdllsintervall och trivsam
utemiljé missgynnas daremot.

Den nuvarande ordningen 6ppnar mojligheter till en poli-
tiskt styrd hyressattning. Det skapar i sin tur osakerhet om
de ekonomiska férutsattningarna for att investera i hyres-
fastigheter och motverkar darmed nybyggnaden av hyres-
ldgenheter.

Konkurrensen paverkas. Nu maste de hyresnormerande
bostadsforetagen lamna ut foretagsinterna uppgifter om sin
hyresséttning, medan andra vérdar enkelt och billigt kan
tillgodogora sig forhandlingsresultaten utan nérmare
granskning eller uppmarksamhet.

5 Foretraddesordning vid forséljning av kommunalt
bostadsbestand

Socialdemokraterna, vanstern och miljopartiet vill lagstifta om
en sarskild foretradesordning vid forséljning av. kommunalt
fastighetsbestand eller aktier i kommunala bostadsforetag. Det
saknas dven har underbyggda analyser och Gvervdganden. An
mindre existerar det nagra forfattningstexter, utan de flesta
resonemangen utmynnar i krav pa nya utredningar. Det star
dock Klart att en lagstadgad foretradesordning skulle inskréanka
kommunernas radighet over sin fasta egendom och darmed
innebdra annu ett 4sidosattande av den kommunala
sjélvstyrelsen.

244



SOU 2001:27 Reservationer och sérskilda yttranden

I forsta hand skall Overlatelse ske till annat allmannyttigt
bostadsforetag. De flesta kommuner i landet har bara ett
bostadsforetag. Om den foreslagna regeln skall fa nagon
praktisk betydelse s& maste man darfoér utmonstra den s.k.
lokaliseringsprincipen i 2 kap 1 8§ kommunallagen. Detta dr en
fraga som ror grundvalarna for den kommunala kompetensen
och som alltsa har en betydande principiell rackvidd. Mot den
bakgrunden ar det anmarkningsvart att majoriteten utan nagon
som helst analys finner det "motiverat med ett avsteg fran
lokaliseringsprincipen”. Vi delar inte den uppfattningen.

I andra hand skall Gverlatelse ske till en kooperativ hyres-
rattsforening. Utredningen har i kapitel 3 Analys av férutsatt-
ningarna for annan an kommun att kopa allmannytta konstaterat
att de ekonomiska forutsattningarna for sadana forvarv inte ter
sig sdrskilt gynnsamma. Ett évertagande med kooperativ hyres-
ratt stéller sig dyrare an ett 6vertagande med bostadsrétt, dels till
foljd av storre 1an i foreningens regi, dels till foljd av samre
kreditvardighet.

P& manga orter skulle ett 6vertagande med kooperativ hyres-
ratt sannolikt medféra att boendet blev dyrare efter
overtagandet an fore. Darfor vill utredningsmajoriteten lata
utreda om man pad nagot satt kan reglera priset dvs. tvinga
kommunen att sélja sina fastigheter till underpris om képaren ar
en kooperativ hyresrittsforening. Forslaget framstar som
sérskilt pikant mot bakgrund av att samma partier vill att
forsiljningarna i stallet skall ske till Gverpris om det rakar vara
en bostadsrattsforening som forvarvar.

Var standpunkt ar att kommunerna skall skydda sin for-
mogenhet och att kommunala fastighetsforsaljningar saledes
skall ske pa strikt marknadsmassiga grunder. Det innebar for-
séljning till marknadspriserna for hyresfastigheter, utan subjek-
tiva avvikelser beroende pa vem som rakar vara kopare.

Vi anser att det ar positivt om hyresgasterna engagerar sig i
sitt boende och ser gérna att det &r hyresgésterna som tar éver i
de fall ndr forsaljning av fastigheter aktualiseras. Ett uttryck for
detta ar lagen (1982:352) om ratt till fastighetsforvary for
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ombildning till bostadsratt som stiftades pa forslag av en
borgerlig regering. Enligt denna lag far hyresgéasterna efter
ingivande av en intresseanmalan fortur till forvarv av fastigheten.

I tredje hand skall Gverlatelse ske till en bostadsrattsforening
och i fjarde hand till annan kopare. Utredningsmajoriteten vill
séledes infora regler som ger en hyresrattsforening forsteg fram-
for en bostadsrattsforening som &r bildad av samma hyresgaster.
Det skall ocksa inforas restriktioner som forhindrar eller
forsvarar for hyresgasterna i en kooperativ hyresrattsforening att
senare ombilda sitt hus till bostadsratt. Detta skall tillga pa sa vis
att kommunen stéller krav pa utformningen av den kooperativa
hyresrattsforeningens stadgar, dels patvingar hyresrattsfore-
ningen avtalsvillkor som gor att kommunen maste godkanna
forséljning i nésta led.

Moderaterna, kristdemokraterna och folkpartiet liberalerna
ser positivt pa kooperativ hyresratt som upplatelseform. Valet
mellan kooperativ hyresratt och bostadsratt maste dock traffas
av hyresgasterna sjéalva. | likhet med utredningen om kooperativ
hyresratt (SOU 2000:95) anser vi att lagstiftningen hérvidlag
skall vara neutral.

Sammanfattningsvis avvisar vi utredningens forslag om en sar-
skild féretradesordning.

6 Boendeinflytande

Enligt direktiven skulle Allbo-utredningen ta stallning till och
vardera ett antal olika forslag om ©kat boinflytande i de
allménnyttiga bostadsforetagen. Utredningen skulle sérskilt
overvaga lampliga former for ett okat boendeinflytande pa
foretagsniva.

Inget av detta har blivit gjort, utan majoriteten foreslar dven
hér en ny utredning. Vi beklagar att de viktiga boinflytande-
fragorna pa detta satt har blivit helt asidosatta.
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7 Kommunerna och bostadsforsérjningen

Det framgar redan av regeringsformen att det allmanna har ett
ansvar for att trygga den enskildes ratt till bostad. Som tidigare
sagts ar statens uppgift framst att svara for att legala och
finansiella verktyg finns tillgdngliga for bostadsbyggandet.
Ansvaret for bostadsforsérjningen och for bostadspolitiken pa
lokal niva avilar daremot kommunerna.

Vi anser att det ar viktigt att sla vakt om kommunernas
mojligheter att fullt ut ta detta bostadsforsérjningsansvar. Kom-
munerna har olika instrument till sitt férfogande och vi kan
omdjligen acceptera att staten medvetet forsvarar for dem att
anvéanda vissa av dessa.

Den demokratiskt uttryckta folkviljan i kommunerna maste
respekteras. Det dr inte en statlig uppgift att reglera hur
kommunerna handhar sina bostadsféretag, ndrmare utformar sin
samhadllsplanering och bostadsforsorjningsplanering eller inbor-
des samverkan. Alla sddana stéllningstaganden maste goras i
kommunerna, mot bakgrund av forhéllandena i det enskilda
fallet och pa det sitt den demokratiskt valda kommunfull-
maktige liksom majoriteten i foretagets styrelse finner lampligt.
Att dessa forhallanden respekteras ar viktigt inte minst mot
bakgrund av det som tidigare har framhallits, namligen att
dgande av bostadsforetag &r forknippat med ett stort
ekonomiskt risktagande.

Inte heller skall staten hindra lokala politiker, som exempelvis
onskar sélja en del av kommunens bostadsinnehav fér att kunna
genomfora gentemot véljarna utlovade satsningar pa kommunala
k&rnuppgifter som skola och aldreomsorg. Det kan finnas olika
skél till att en kommun onskar sélja delar av det kommunala
bostadsinnehavet. | vissa kommuner handlar det om att skaffa
kapital for att starka bestdndets langsiktiga livskraft och for-
battra boendemiljon. I andra kommuner kan det handla om en
medveten stravan mot 6kad konkurrens pa hyresmarknaden eller
mot 6kad mangfald pa bostadsmarknaden genom exempelvis en
ombildning till bostadsrétter. Varje kommun har en bostads-
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marknad som i nagot avseende ar unik. Kommunerna har ocksa i
ovrigt skilda forutséttningar och behov.

Den risk som tidigare nastan uteslutande togs av staten maste
nu béras av foretagens dgare — kommunerna och deras skatte-
betalare. Den logiska slutsatsen blir da att staten i stillet maste
underlatta kommunernas mdjligheter att fullt ut béra sitt nya
ansvar. Varje kommun maste darmed sjilv fa avgora hur olika
bostadspolitiska instrument sasom t.ex. bostadsforetag, plan-
monopol och avtal med privata fastighetségare anvénds.

7.1 Modifiera forbudet mot dubbelupplatelse av bostads-
ratt

I 4 kap 3 8 bostadsrattslagen stadgas att “en l&genhet som &r
upplaten med hyresrétt far inte upplatas med bostadsratt sa lange ett
hyresforhallande bestar”. Detta s k forbud mot dubbelupplatelse
tillkom i syfte att hindra vissa former av spekulativa bostads-
rattsombildningar.

Fore forbudets tillkomst var det mojligt for en fastighetségare
att exempelvis bilda en bostadsrattsforening i sin egen familj,
upplata samtliga hyreslagenheter till familjens medlemmar och
darefter “erbjuda” hyresgasterna — som nu plotsligt befann sig
vara andrahandshyresgaster hos en bostadsrattshavare — att kdpa
sina lagenheter. Forbudet mot dubbelupplatelse ar bra och
bidrar till att skapa garantier for att bostadsrattsombildningar
inte kan ske Gver huvudet pa de boende, utan maste bygga pa
hyresgasternas aktiva medverkan.

Vi vill dock foresla att det 6ppnas en mdjlighet till undantag
fran forbudet mot dubbelupplatelse nar kommunala bostads-
foretag Overlater fastigheter till hyresgastbildade bostadsratts-
foreningar. |1 dag kan det kommunala bostadsforetaget vid en
ombildning bara ga in som bostadsrattshavare till de lagenheter
som vid Overlatelsetidpunkten star tomma. Med det foreslagna
undantaget skulle det kommunala bostadsbolaget ocksa kunna

248



SOU 2001:27 Reservationer och sérskilda yttranden

ga in som bostadsrattshavare for de lagenheter dar hyresgasten
inte kan eller vill delta i ombildningen till bostadsratt.
Det finns tva skal som talar for en sadan forandring:

Vid ombildningar i attraktiva bostadsomraden skulle detta
mojliggora for de kommunala bostadsforetagen att ga in som
bostadsrattshavare for de lagenheter dar hyresgasten inte vill
eller kan delta i ombildningen till bostadsratt. Hyresgésten
skulle alltsa fortsatta att vara hyresgast hos det kommunala
bostadsforetaget. Det skulle 16sa det pastaddda problemet for
dessa boende med att bli hyresgast hos sina grannar. Men
framfor allt skulle det med rimliga investeringsutgifter ge
bolagen tillgang till lagenheter spridda i bostadsrattsbestan-
det. Vartefter dessa blir lediga kan de anvéndas f6r sociala och
andra forturer.

I mindre attraktiva bostadsomraden skulle regelandringen
underlitta bostadssocialt 6nskvarda ombildningar fran hyres-
ratt till bostadsratt. Har 4r det ofta svart att uppna stipulerade
majoritetsregler i bostadsrattslagen. Det skulle géra ombild-
ningen billigare for hyresgasterna om kommunen kunde
trdda in som bostadsrattshavare for de lagenheter dar
hyresgasten kanner tvekan infor att delta i ombildningen. For
de berdrda hyresgéasterna skulle forandringen bli minimal —
det kommunala bostadsforetaget skulle ju fortsatta att vara
deras hyresvard.

8 Avslutning

I likhet med delbetdnkandet innebédr Allbo-utredningens slut-
betankande att det framléggs principiellt viktiga forslag till
forandringar av det bostadspolitiska regelverket, utan att dessa
forslag underbyggs med ordentliga analyser och med mer &n
knapphandiga Gvervaganden och allmént tyckande. Enligt var
mening uppfyller slutbetdnkandet inte de kvalitetskrav som bor
stallas pa det offentliga utredningsvasendet.
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Till betankandet har fogats ett antal bilagor. Savitt vi har
kunnat forsta ersatter dessa bilagor bl.a. de egna dvervaganden
som utredningen enligt sina ursprungliga direktiv skulle ha gjort
i fullféljandet av den Boendesociala beredningens arbete.

Vi beklagar att Allbo-utredningen inte har kunnat fullfolja det
viktiga arbete som paborjades i Boendesociala beredningen. Men
den omstdndigheten att en utredning inte har fullgjort sina
direktiv kan inte rimligen motivera att betdnkandet kompletteras
med delvis tendentitsa underlagspromemorior som utredningen
inte har haft tillfalle att ta stéllning till.
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Reservation av ledamoten Jan-Ake Ryberg (v)

Jag forordar att en lagstiftningen om kommunal bostadsanvis-
ningsratt aterinfors

e for att ge kommuner ett verktyg att sékra en jamlik och
rattvis fordelning av bostéder i det allt stOrre antalet kom-
muner som nu upplever bostadsbrist och

e for att klara den allvarliga situation som socialtjansten upp-
lever i manga kommuner.

Jag delar den uppfattning som utrycktes av bostadsutskottet att
det dr uppenbart att kommunala bostadsformedlingar inte kan
fylla sin funktion om de inte erhéller lagenheter att formedla.
Som utskottet konstaterat maste kommunerna ges verktyg for
detta och ett verktyg som skulle kunna anvéndas i detta
sammanhang ar ett aterinforande av en bostadsanvisningslag.

Det har ankommit pa Allbo-kommittén att narmare vardera
om en sadan lagstiftning bor inforas eller om kommunernas
bostadsformedling kan starkas pa annat satt.

Jag kan inte se att den mycket begrdnsade anvisningsratt som
forordas indirekt av kommittén haller mattet och kan racka for
att sékra ett tillndrmelsevis acceptabelt tillflode av ldgenheter till
kommuns bostadsférmedling och till socialtjansten.

Bostadsstkande skall behandlas jamlikt och rattvist. Det géller
bade i den ordinarie bostadskon och for hushall som inte pa
egen hand kan hévda sig pa bostadsmarknaden. Det ar grunden
for den medborgerliga legitimitet som den sociala
bostadspolitiken alltid kunnat ta brett st6d i.

En sadan rattvisa och jamlikhet forutsatter dels att en stor
andel av de lediga ldgenheterna blir tillgdngliga att formedlas
efter turordning av de kommunala bostadsformedlingarna, dels
att socialtjansten i sitt arbete for sarskilt utsatta hushall kan fa
tillgang till erforderliga bostader inom hela hyresmarknaden och
inte bara i det kommunégda bestdndet. Kommunen har idag
ingen lagstiftad rétt att begéra in lagenheter fér formedling eller
for socialtjanstens forturer och anvisningar.
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Den tidigare lagen om kommunal anvishingsratt upphérde
1993. Lagen innehdll bestammelser som gav kommunen réatt att
anvisa bostadssokande till bostadslagenheter. |1 férsta hand
skulle 6verenskommelser traffas mellan kommunen och
fastighetsdgaren, men om det inte var mojligt kunde kommunen
ansoka hos hyresnamnden om att fa anvisningsratt.
Kommunerna kan besluta om é&gardirektiv. om bostads-
formedling och bostadsanvisning for det egna bostadsforetaget.
Men efter lagens avskaffande kan kommunerna endast gora
frivilliga 6verenskommelser med privata fastighetsédgare. Det
utredningsmaterial som kommittén fatt fram visar med stor
tydlighet att detta inte ar tillrackligt for att astadkomma en
social bostadspolitik.

Utan ackvisition fungerar inte bostadsformedlingarna i orter
med stor bostadsbrist. En bostadsanvisningslag ér ett
nddvandigt komplement till bostadsférmedlingskravet och
agardirektiv. Den boér utformas som en dispositiv lag som
kommunfullméktige kan vélja att sdtta i kraft. Detta ger
kommunen tillgdng till bade privata och kommunala
hyresbostader att formedla i storre delen av kommunens
bostadsomraden.
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Reservation av ledamoten Rigmor Stenmark (c)
Ny lagstiftning

Centerpartiet avvisar forslaget om en ny lagstiftning om allman-
nyttiga bostadsféretag som framlaggs av kommittén for allman-
nyttiga bostadsforetag och boendesocial utveckling (ALLBO).

Det rader inga delade meningar om det Gvergripande malet
for bostadspolitiken ” att skapa forutsattningar for alla att leva i
goda bostader till rimliga kostnader”. Det finns inte heller nagot
att invdnda mot betankandets beskrivning av vilken bostads-
politisk ansvarspolitisk och ansvarsférdelning som bor galla i
samhallet. ” Staten skall svara for att legala och finansiella
instrument finns tillgdngliga for bostadsbyggandet medan kom-
munerna har det évergripande ansvaret for att bostadspolitiken
verkstalls pa lokal niva. ”

Det bekymmersamma &r att ingen part tycks ta det fulla
ansvaret for den snedvridna bostadssituationen som rader i
Sverige.

Centerpartiet anser att man inte 16ser bostadsproblemet och
allménnyttans framtid med en ny lagreglering. Kommitténs upp-
drag var att bl.a. utarbeta en komplett lagreglering om vara
Overvdganden ledde till detta . Jag har inte kommit fram till ett
stallningstagande som innebdér att det behdvs en ny lagstiftning.
Det finns redan idag en lagstiftning som ratt tillampad ger
mojligheter for manniskor i vart land att erhélla bra bostader,
samt ger mojligheter fér kommuner att bedriva verksamhet utan
vinstintresse, detta boér &ven inbegripa bostadsbolag, (Allmén-
nytta)
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Nuvarande lagstiftning

Vi har redan i regeringsformen en rdttighetslagstiftning. "Det
skall sarskilt aligga det allmanna att trygga ratten till arbete,
bostad och utbildning samt att verka for social omsorg och
trygghet och for en god levnadsmiljo.” RF 1 kap. 2§

Kommunerna har ett tydligt ansvar for bostadsforsorjningen
inom sina respektive territorium. Det kommunala bostads-
forsorjningsansvaret framgar och fastslas i kommunallagen (
1991:900) och socialtjanstlagen(1987:10). I plan- och bygglagen
ges ocksa kommunerna ett grundlaggande ansvar for att planera
markanvandningen, vilket &r av betydelse for att manniskors ratt
till bostad ska kunna uppfyllas. Oversiktsplanen bér dock ses
over.

P& de boendes villkor

"Pa de boendes villkor — allmannyttan pa 2000-talet” det var
namnet pa det diskussionsbetdnkande som kommittén hade att
utga ifran.

P& de boendes villkor — for manniskornas skull skall det
finnas bra bostader pa en allsidig marknad. Det ar det som maste
styra bostadspolitiken i framtiden. Ett bra boende har avgérande
betydelse for méanniskors livskvalitet. Den som &r bostadslos blir
rotlés och forlorar sin personliga vardighet.

Boendesociala fragor

Pa de boendes villkor inrymmer i sig att det ar de boendesociala
fragorna som borde ha kommit i blickpunkten pa ett mycket
intensivare satt &n vad som varit fallet i kommittén. Allman-
nyttan har en betydande uppgift att d&ven kunna tillgodose andra
viktiga omraden i samhallet inom t.ex. skola, barn- och aldre-
omsorg. Utan bra hus att inrymma verksamheter i gar det inte
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att bedriva en bra verksamhet. 1 en framtidsutredning borde
aven nya verksamheter och idéer analyserats.

Undantag for forbud mot dubbelupplatelse

Det borde &ven Gppnas for en mojlighet till undantag fran
forbudet mot dubbelupplatelse nar kommunala bostadsforetag
overlater fastigheter till hyresgastbildade bostadsrattsforeningar.
Idag kan det kommunala bostadsforetaget vid en ombildning
bara ga in som bostadsrattshavare till de lagenheter som vid
overlatelsen star tomma. Med det féreslagna undantaget skulle
bostadsbolaget kunna ga in som bostadsrattshavare for de lagen-
heter dér hyresgésten inte kan eller vill delta i ombildningen till
bostadsratt. Hyresgasten kan fortsatta att vara hyresgast hos det
kommunala bolaget Det skulle ocksa vara till fordel for bostads-
bolaget, som far tillgang till lagenheter, att anvanda dessa vid
sociala och andra forturer som kommunen maste l6sa.

Boendeinflytande

Majoriteten viéljer att pa nytt hanskjuta ett utokat boende-
inflytande till en ny utredning. Denna gang foreslas den inte
vara sammansatt av parlamentariker. Det anser jag ar en brist. |
viktiga boendedemokratiska fragor bor dven demokratin vara
avgorande. Darfor bér en bred parlamentariskt utsedd kommitté
aven i den utredningen vara det gallande.

Obalans

Aven i denna utredning har konstaterats att det rader en obalans
mellan upplatelseformerna. Framst har det fokuserats pa den
obalans som rader pa hyresmarknaden. Det finns for fa hyres-
ratter i de expansiva omradena i Sverige medan det pa andra hall
finns outhyrda hus. Detta rader man inte bot pa med ny lag-
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stiftning som kan leda till att ”Allméannyttan” far en sarstallning
bland boendeformerna. Det ar viktigt att allménnyttan — kom-
munernas bostadsbolag far mojlighet till samma villkor som
andra upplatelseformer. Vi anser att det ska rada neutralitet
mellan upplatelseformerna.

Kommunalt sjélvbestdammande

Kommunalt sjalvbestimmande En viktig anledning till att
centerpartiet inte anser att regering och riksdag genom central
lagstiftning ska styra de lokala beslutsfattarna, ar att ett sadant
forfarande inskranker den kommunala sjalvbestimmanderétten.

Vérna allmé@nnyttan

Allménnyttan har enligt centerpartiets syn en viktig funktion att
fylla i dagens samhalle. Darfor varnar vi om den upplatelse-
formen. Vi ser att det &ven i framtiden finns ett klart behov att
kunna hyra sin lagenhet eller hus. Det finns idag en ny marknad
for hyreshus. Med dagens levnadsmonster — med en storre ror-
lighet saval inom som utom landet — utgor hyresratten en viktig
del fér ménniskors mojligheter till ett bra boende. Den ar ofta
det sjélvklara alternativet ndr unga manniskor eller invandrande
svenskar ska skaffa sig sitt forsta boende. Vi anser att det ar fel
att enbart betrakta hyresratten som en sprangbrada till andra
alternativa boendeformer. Alla kan inte eller vill inte dga sin
bostad. Ménniskor har olika behov i olika skeenden i livet. FOr
att det ska fungera val bor det finnas bade allmannyttiga och
privata bostadsforetag som kan erbjuda hyreslagenheter.

Det finns skal att pdminna om att aven historiskt har all-
mannyttiga bostadsforetag hindrat den utveckling som vi kan se
i andra lander, ndmligen framvéxande av s.k. social housing. Vi
maste aven i framtiden arbeta for att vi i Sverige har bostader dar
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olika socialgrupper och kulturer kan motas. Detta ansvar maste
dock nu delas av samtliga aktorer pa bostadsmarknaden .

En allmén utforsaljning av de kommunala bostadsbolagen ar
inget mal i sig. Det maste dock vara de enskilda kommunerna
som beslutar om bostadsforetagens framtid och uppgifter. De
hinder for detta, som riksdagsmajoriteten beslutat om, maste
undanrojas, saval stopplagstiftning som bestammelser om tva-
tredjedelsmajoritets bestdmmelser av lokala kommunfullméak-
tigeforsamlingar vid forsaljning av kommunala bostadsbolag.

Forkopsratt for hyresgéster

Om en kommun beslutar sig for att sdlja hela eller delar av det
kommunala bostadsbolaget anser centerpartiet att de boende
dvs. hyresgasterna ska erbjudas forkopsratt. Det & ménniskors
hem som det galler. Forvarvet bor ske pa samma villkor som for
andra tankbara kopare.

Bruksvardessystem

Betraffande bruksvérdessystemets utformning och de allmén-
nyttiga bostadsforetagens hyresnormerande roll &r det fragor
som tillsammans med andra ekonomiska styrinstument ligger
utanfor kommitténs uppdrag. Jag vill dock kort i min
reservation redovisa centerpartiets uppfattning eftersom det ar
framtidsfragor som paverkar allmannyttans roll.

Det nuvarande bruksvirdessystemet maste forandras och
goras mer flexibelt Ofta pekas det nuvarande systemet ut som en
bov i dramat ndr byggherrar inte bygger nya hyreshus. Verklig-
heten visar att det ligger mycket i det péstdendet. Det &r
exempelvis svart att bygga nya hyreshus som ska inrymma
studentldgenheter (ungdomsbostader) nar det finns ett gammalt
bestand av studentbostader med laga hyror. Efterfragan pa de
nya lagenheterna dr stora men om bruksvardessystemet ska gélla

257



Reservationer och sérskilda yttranden SOU 2001:27

sa blir hyresvarden tvungen att sanka hyreskostnaderna till en sa
Iag niva att det blir omdjligt att bygga nya hus. Om det ska bli
nagra hyreslagenheter byggda for studenter och andra som star i
ko, maste hyrorna béttre spegla efterfragan.

Okade boendekostnader

Under de senaste aren har statens satsning pa boendet forandrats
fran att vara en nettokostnad till att vara en nettointékt. Det
betyder 6kade kostnader for de boende. Det ar en kostnad som
inte fordelas lika 6ver boendeformerna utan som belastar hyres-
ratten extra mycket. Den tredjedel som hyr sin bostad idag ar
klart missgynnad. Denna brist pa skatteneutralitet mellan upp-
latelseformerna maste uppmarksammas och atgardas i politiska
beslut

Boendeplanering i dversiktsplanen

Det finns anledning att se 6ver dversiktsplanen i PBL i syfte att
fortydliga det ansvar som kommunen har fér att aktivera boen-
deplanering. Idag &r oversiktsplanen inte bindande for myndig-
heter. Det tenderar darfor att bli ett uddl6st instrument till intet
forpliktande. Den bor darfor goras bindande och hallas standigt
aktuell. Den bor antas av kommunfullméaktige tva ganger per
mandatperiod och vara ett reellt instrument  f6r
boendeplanering.
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Sarskilt yttrande av ledaméterna Mikael Odenberg (m)
och Allan Widman (fp)

Lagen om bostadsforsorjningsplanering

Moderaterna och folkpartiet liberalerna motsatte sig tillsammans
med kristdemokraterna och centern att en bostadsférsorjnings-
lag aterinfordes. Vi fann forslaget klafingrigt och framholl att en
lagstadgad "skyldighet for kommunfullméktige att anta riktlinjer
for bostadsforsérjningen utgor ett nytt exempel pa vad regeringens
bristande respekt fér den kommunala sjélvstyrelsen kan leda till”
(bet. 2000/01:BoU?2).

Klafingrigheten firar nu nya triumfer. Trots att mindre an tre
manader har gatt sedan bostadsforsorjningslagen tradde i kraft
vill utredningens majoritet redan ga vidare och infora regler om
hur ofta och i vilka former kommunfullméktige skall fatta sina
beslut om riktlinjer. Det &r anmarkningsvart.

Vi motsétter oss naturligtvis inte att kommunerna bedriver en
aktiv och framsynt boendeplanering. En sadan planering ar
tvartom viktig nar kommunerna skall fullgéra sitt bostadsfor-
sdrjningsansvar men nagon detaljreglering fran statens sida ar
inte erforderlig. Det foreligger heller inget skal i dvrigt att
precisera kommunernas roll, ansvar och befogenheter.

Pastadda ekonomiska konsekvenser vid ombildning till
bostadsréatt (bilaga 5)

I bilaga 5 till utskottets betankande redovisas pastadda ekono-
miska konsekvenser vid ombildning av kommundgda hyresréatter
till bostadsratter i Stockholm.

Syftet med bilagan ségs vara att "éverslagsvis bedéma ekono-
miska varden pd hyresratter i allmannyttiga bostadsforetag vid
ombildning till bostadsratter i Stockholms innerstad”. Detta syfte
ter sig nagot dubiost, eftersom de kommunala bostadsforetagen
inte overlater hyresrattslagenheter, utan hyresfastigheter. Dartill
gors i bilagan fullstandigt irrelevanta jamfdorelser mellan kvadrat-
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meterpriserna pa hyresfastigheter i innerstaden och kvadrat-
meterpriserna pa bostadsrattslagenheter.

I bilagan bedoms att de priser som &sitts kommunala fastig-
heter vid forséljning till bostadsrattsforeningar klart dverstiger
avkastningsvardena och féljaktligen de priser som fastigheterna
skulle betinga om de bjods ut till forséaljning pad marknaden. Vi
ifrdgasatter inte att detta ar sant. I ombildningssituationen sa ar
inte fastigheten ute pd marknaden — det finns bara en tankbar
kopare i form av den hyresgastbildade bostadsrattsféreningen
och det &r inte osannolikt att manga foreningar kan formas att
betala ett dverpris. Vad promemorian visar med detta ar att
pastdendena i den politiska debatten om att man “slumpar
bort de allmannyttiga fastigheterna till reapris” alltsa ar
fullstdndigt grundldsa.

Forséljning av ett allmannyttigt hyreshus till en hyresgést-
bildad bostadsréttsforening ar en form av affar som i ekono-
miska termer bara har vinnare. Hyresgasten blir s& smaningom
bostadsrattshavare till sin lagenhet for en insats som understiger
kopeskillingen for en “begagnad” bostadsratt. Samtidigt far —
som framgatt ovan — det kommunala bostadsforetaget, d v s
skattebetalarna, mer betalt for fastigheten an vad den egentligen
ar vard. Nar affaren ar slutford har formogenheten alltsa okat
for bade saljare och kopare.

Formogenhetstillvaxten for kdparna uppkommer inte genom
overlatelsen av fastigheten, utan genom den upplatelse av
bostadsratter som sker efter det att fastigheten bytt dgare. Utan
fastighetsoverlatelsen kan inte bostadsrattsupplatelsen komma
till stdnd och foljaktligen finns dar heller ingen formdgen-
hetstillvaxt som skattebetalarna skulle ha kunnat tillgodogéra sig
om det kommunala bostadsforetaget i stéllet hade behallit
fastigheten. De pastaenden som ibland forekommer i den
politiska debatten om att férsaljningarna skulle medfdra en
"formogenhetsoverforing” ar alltsa helt felaktiga.

Det 6vervagande antalet hyresgaster bor kvar i sina hem efter
ombildning till bostadsratt. De flesta far, till foljd av kapital-
kostnaderna, hogre 16pande boendekostnader efter ombildning
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till bostadsrétt dén de hade som hyresgaster fére ombildningen.
Det férmoégenhetsvdrde som bostadsratten betingar marker
bostadsrattshavaren bara av en gang om aret och det ar nar han
fyller i sin deklaration. Néagot "klipp” gor han inte med mindre
an att han borjar télta i Hagaparken.

I ett mindre antal fall sker snabba forséljningar av lagenheter
som har ombildats till bostadsritt. Det kan uppfattas som
stotande nar en hyresgast som uppenbarligen inte har néagot
behov av sin lagenhet pa detta satt kan tillgodogora sig det
mervarde som uppstar genom bostadsrattsupplatelsen. Ur sam-
hallets synpunkt ar det dock bra att lagenheten kommer ut pa
bostadsmarknaden och blir till anvandning fér ndgon som verk-
ligen behdver den.

Slutligen upprepar bilagan de pastaenden som forekommit i

saval utredningens delbetdnkande som slutbetankande, namligen
att det "planeras” ombildning av 15 400 hyreslagenheter i Stock-
holm. Siffran héarror fran Boverkets bostadsmarknadsenkat for
ar 2000 och avser inte planerade forséljningar, utan antalet lagen-
heter som berdrs av ingivna intresseanmalningar. Det &r som
framgar nedan nagot helt annat.
Per den 31 december 2000 hade 133 bostadsrattsféreningar
tecknat kdpekontrakt i Stockholms stad. Samtidigt hade 55 fore-
ningar fatt avslag pa sina ansokningar darfor att bolagens sty-
relser vid prévningen funnit skdl mot att avyttra fastigheterna
och 16 foreningar hade tackat nej till erbjudanden om forvérv.
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Sarskilt yttrande av ledamoten Ulla-Britt Hagstrom (kd)
Boendeplanering

Malsattningen med den kristdemokratiska bostadspolitiken ar
att bidra till jamlika och vérdiga levnadsforhéllanden for alla
manniskor och sérskilt frimja en god uppvaxtmiljé for barn och
ungdomar. Manniskors skiftande 6nskemal och behov av bosta-
der i livets olika skeden maste tillgodoses till rimliga kostnader.
Bostader och boendemiljoer ska ocksa var tillgangliga for man-
niskor med funktionshinder och fria fran olika typer av negativ
segregation. Nér det géller kommunernas ansvar fér bostadsfor-
sorjningen &r det viktigt att betona att kommunerna sjalva inte
behover &dga och forvalta bostadsforetag for att kunna tillgodose
sociala behov.

Oversiktsplan

Kommunfullmaktige ska minst en gang under mandattiden ta
stallning till oversiktsplanens aktualitet. | dversiktsplanen ska
redovisas de allmanna intressen enligt 2 kap. plan- och bygglagen
(med gallande lydelse fran 1999-01-01) som bor beaktas vid
beslut om anvandningen av mark- och vattenomraden, bl.a.
kommunens syn pa hur den byggda miljon ska bevaras och
utvecklas samt miljo- och riskfaktorer. Kommunen ska samréada
med lansstyrelsen samt regionplaneorgan och kommuner som
berdrs av forslaget. Oversiktsplanen och dndringar av den antas
av.  kommunfullméktige. Boendeplanering i samband med
Oversiktsplanen dr ett led i att stimulera en utveckling av
mojlighet till olika boende- och upplatelseformer i kommunen.
Enligt subsidiaritetsprincipen ar det viktigt och vérdefullt att
medborgarna i ett tidigt skede kan paverka planeringen av
boendet i kommunen. Lokala initiativ kan béttre tas till vara.
Om en boendeplan uppréttas i samband med 6versiktsplanen,
ges ocksa mera underlag for regional och nationell uppfdljning
med syftet att kunna sprida goda exempel. Kommunens
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sjalvstyrande roll kan inte ifragasattas genom den frihet
kommunen har att verka for en balanserad sammanséttning av
agar-, upplatelse- och boendeformer i ett integrerat samhalle.
Likavdl som kommunfullméktige varje mandatperiod uppréattar
en skolplan, kan det kommunala ansvaret for boendet vara grund
for en boendeplan.

Boendesociala fragor

Enligt regeringsformen (1 kap. 28) har samhaéllet till uppgift att
trygga den enskildes ratt till bostad. Kommunerna har denna
uppgift. Fore 1998 kunde prévning ske genom forvaltnings-
besvar. | Sverige finns (fransett ratten till specialanpassad bostad
for aldre och funktionshindrade) ingen rattslig reglering, ingen
ratt till bostad ens for de mest utsatta individer som aldrig
kommer att fa en bostad pa den vanliga marknaden. Varje per-
sons rétt till bistand provas individuellt. Sociala forturer, sociala
kontrakt och andra former av hjélp med att skaffa en bostad kan
inte langre utkrdvas som annat bistand an med stod av §6 SoL.
Socialtjanstens yttersta mening maste dock genom §7 vara, att
den enskilde ocksa ska kunna fa hjalp med en bostad.

Lagstiftningen vad galler vrékning (jordabalken 12 kap. 42—
4488) ar idag mycket restriktiv. Den enskildes mdjligheter blir
ytterst beroende av kommunens samarbete med fastighetséga-
ren. |1 flera kommuner finns ett gott samarbete, dar social-
tjansten gar in som stod for den enskilde och fastighetsagaren.
Ett samradsforfarande infor vrakning borde ha analyserats av
kommittén.

Det ar angelédget att det finns ett tillrackligt utbud av hyres-
bostéader till sjalvkostnad, vilka ar attraktiva for alla grupper i
samhallet. Har spelar givetvis den kommunagda allmannyttan en
viktig roll. Stédet bor dock riktas till den enskilde och kom-
munen anvanda en mangfald av boendeformer for de grupper
som inte sjalva klarar att fa ett stadigvarande boende. Har kan
olika kontrakt slutas och metoder diskuteras for att uppna malet
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om en bostad for alla. De privata fastighetsdgarna arbetar efter
”God sed” och har stora mdéjligheter att stddja kommunerna fér
att uppna ett boendesocialt mal som undanrojer behovet av
”socialbostader”. Kommittén fér hemldsa (SOU 2000:14) gor
foljande definition: "En hemlds manniska ar en person som saknar
tillgang till egen bostad och vars livsvillkor ar sddana att han eller
hon inte heller kan erhalla en reguljar bostad”. Det ar viktigt att
varje kommun hér kanner ett tillrackligt lagstdd for att ge dessa
personer tillgang till en bostad.

Tillvaxtkommuner

Det ar viktigt att det finns ett utbud av hyresratter i tillvaxtorter
och storre orter for att bevara mangfalden pa bostadsmarknaden
och erbjuda alternativ for medborgarna. Fran fordelningspolitisk
synpunkt ar det ockséa olyckligt med betydande formogenhets-
fordelningar pa orter med efterfragedverskott pa bostadsmark-
naden. Kommunfullméktige har ett ansvar for medborgarnas
vélfard och darmed for utvecklingen av varderingsprinciper och
beslutsregler for att inte d6ka klyftorna i valfardssamhallet. En
god planering ar ocksa grunden for att minska den svarta mark-
nad som haéller pé att fa Gvertaget i storstaderna.

Kommuner med overskott av lagenheter

Manga kommuner har idag svara ekonomiska problem pé grund
av innehavet av kommunala bostadsforetag. For att trygga
service inom omradet skola, vard och omsorg samt ge en god
uppvaxtmiljo foér barnen, &r det befogat att kommunerna
minskar sin riskexponering for kommande forluster i sina
bostadsforetag. Det ar viktigt att ha en god boendeplanering, sa
att kommunerna inte hamnar i ett lage, dar hyresgaster far hojda
hyror, dels pa grund av allmannyttans hyresledande roll, samt
dels pa grund av att tomma lagenheter ocksa maste forvaltas och
underhallas.
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Regional samverkan

Den regionalpolitiska utredningen framholl inte boendeplane-
ringen. Med malsattningen att "Hela Sverige ska leva”, ar det
viktigt att battre mojliggéra mellankommunal planering. Vissa
kommuner hanvisar till att det kommunala utjdmningssystemet
utgor ett ekonomiskt hinder for att planera for 6kade boende-
resurser. Kristdemokraterna verkar for att staten ska ha det
Overgripande ekonomiska ansvaret for den kommunala utjam-
ningen, sa att forestallningen att varje kommun inte kan ut-
vecklas, elimineras. Ett sddant initiativ skulle 6ka den kommu-
nala sjalvstyrelsen och ge kommunerna incitament att
genomfora en boendeplanering vart fjarde ar.

Lagstdd for boendeplanering

Kristdemokraterna motsatte sig att en bostadsforsérjningslag
aterinfordes. Forslaget kom direkt fran regeringen som en pro-
position pa riksdagens bord, samtidigt som Allbo-kommittén
hade uppdraget att utreda fragan. Vi har ocksd motsatt oss
obligatoriet for kommunerna att infora bostadsformedlingar. Vi
framholl att en lagstadgad “skyldighet for kommunfullméktige att
anta riktlinjer for bostadsforsdrjningen utgor ett nytt exempel pa
vad regeringens bristande respekt for den kommunala sjalvstyrelsen
kan leda till” (bet. 2000/01: BoUZ2). Tyvérr har inte Allbo-
kommittén lyckats med att tillféra tillrdckliga sakargument for
de atgarder kommittén foreslar. Undertecknad saknar en objek-
tiv analys av betydelsen av lokala initiativ for demokratin,
kommunens sjélvstyrande roll genom att med stdd av en lag
uppna en mojlighet till regional samverkan i boendefragor samt
lagstod for boendesociala fragor. Det torde dock inte vara
orimligt att boendeplanering genomfdérs i samband med
Oversiktsplanen varje mandatperiod.
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Sarskilt yttrande av experten Bengt Owe Birgersson
Olycklig sammankoppling i direktiven

De allménnyttiga bostadsforetagen har i sin moderna form
verkat i drygt ett halvsekel. De har, som framgar av utredningens
bakgrundsbeskrivning, under denna period mycket framgangs-
rikt medverkat till en starkt forbéttrad bostadssituation i landet.
Genom foretagens inriktning pa att erbjuda bostader till alla
grupper i samhallet har vi i vart land lyckats undvika en utveck-
ling mot socialbostader, byggda sérskilt for manniskor med laga
inkomster och en socialt skor situation. Denna inriktning av
statens och kommunernas bostadspolitik ar en viktig forklaring
till att Sverige fortfarande i ett internationellt perspektiv maste
beskrivas som ett vél integrerat samhalle.

Det ar viktigt att den sammankoppling av tva helt skilda upp-
gifter, som skett i direktiven till Allbo-kommittén, inte leder till
missforstandet att de allmannyttiga bostadsforetagen skulle vara
motiverade framst av kommunernas skyldighet enligt social-
tjanstlagen att verka for allas ratt till bostad. Om man ska und-
vika en utveckling ocksa i Sverige mot socialbostader kan de
allménnyttiga bostadsféretagen inte ensamma ta ansvaret for att
erbjuda manniskor med sociala problem bostiader. Ockséa andra
fastighetsagare maste som kommittén framhaller formas att ta
sin del av detta ansvar.

Férandrade forutsattningar

Under 1990-talet har forutsattningarna for de allménnyttiga
foretagen forandrats i grunden. Genom det nya finansierings-
system som infordes i borjan av artiondet skérptes kraven pa
eget kapital samtidigt som bostadssubventionerna reducerades
drastiskt. Med den valda metoden kom dessa forandringar i
praktiken att fa en retroaktiv verkan som skapade mycket stora
svarigheter for foretag med en omfattande nyproduktion eller
ett omfattande nytt bestand. Situationen forvarrades genom att
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systemforandringarna genomfordes under den svaraste ekono-
miska krisen i landet sedan andra varldskriget med en omfattan-
de bank- och fastighetskris som foljd.

Det ar ett uttryck for styrkan i den allménnyttiga affarsidén
och den professionalism som finns i de allménnyttiga bostads-
foretagen att de kunde hantera dessa svarigheter pa ett sadant
sétt att de endast marginellt bidrog till de statsfinansiella pro-
blem som skapades av krisen pa den 6vriga fastighetsmarknaden.

Under 1990-talet forandrades ocksd forutsittningarna for
foretagens agerande pa marknaden genom att de sarbestammel-
ser som funnits inom finansierings- och skatteomradena togs
bort. Den utmaning som detta innebar for de allménnyttiga
bostadsforetagen har motts dels med omfattande forandringar i
foretagens organisation och arbetssatt dels med en allméan Gver-
gang fran stiftelseformen till aktiebolagsformen. De allman-
nyttiga bostadsforetagen arbetar darfor i dag i langa stycken med
samma forutsdttningar i ekonomiskt avseende som fastighets-
agare inom den privata sektorn.

Ett avgtrande vagval

Denna utveckling under de senaste tio aren vacker ett antal
viktiga principiella fragor. Skall de allmannyttiga bostadsfore-
tagen i forsta hand betraktas som foretag som skiljer sig fran
andra foretag enbart genom att de har kommunerna som agare
med de restriktioner som féljer av framst kommunallagen? Eller
ska de ocksa i framtiden ses som en lokal infrastruktur av stor
betydelse for kommunmedborgarnas valfardsforutsattningar?
Dessa fragestallningar stélls pa sin spets inte minst genom den
fortldpande harmoniseringen inom EU av ekonomiska villkor
for olika marknadsaktorer. Ett exempel ar de aktuella féréand-
ringarna av redovisningsprinciperna for aktiebolag som tvingar
fram ett helt nytt synsitt pd varderingen av foretagens fastig-
heter. De allmannyttiga bostadsforetagen i Sverige framstar i ett
EU-perspektiv som “udda” foreteelser i ett slags gransland
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mellan offentliga myndigheter och affarsdrivande foretag. |
andra lander drivs motsvarande foretag ofta enligt ett regelverk
som ar sarskilt anpassat efter deras sarskilda roll pa bostads-
marknaden.

Denna oklarhet om hur man ska se pa foretagen i offentligt-
och privatrattsligt avseende riskerar att skapa en situation dar
foretagen i vissa avseenden betraktas som myndigheter och dér-
for gar miste om t ex EU:s utbildningsstod till personalen som
kan utnyttjas av deras konkurrenter med privata dgare. Samtidigt
betraktas de som foretag som maste konkurrera om interna
kontrakt inom kommunkoncernen med andra aktorer pa mark-
naden. Om de forlorar i en sadan anbudstivling forhindrar
darefter kommunallagens bestammelser att de kompenserar sig
genom att lagga anbud inom 6vriga delar av marknaden.

Tydligare regelverk

Exemplen kan goras manga pa de svarigheter som uppstar nar
kommunallagens offentligrattsliga reglering pa detta satt moter
det civilrittsliga regelverk som styr verksamheten pa marknaden.
Erfarenheten pekar pa att svarigheterna kommer att 6ka i takt
med att harmoniseringen inom EU tvingar fram férandringar i
tidigare svenska sarregler pa olika omraden. Med héansyn till de
allménnyttiga bostadsforetagens stora betydelse inom vilfards-
politiken ar det angelaget att sa langt mojligt undanrdja sadana
svarigheter. Mot den bakgrunden har SABO forslagit att de
sérregler som dr motiverade for bostadsforetag som drivs utan
vinstintresse samlas i en sérskild foretagsform som tydliggor
foretagens unika uppgifter och egenskaper.

Utredningens forslag kan ses som ett forsta steg pa arbetet
med att modernisera regelverket pa detta omrade. Genom for-
slaget markeras de allménnyttiga bostadsforetagens sarart. Detta
ar bra. Samtidigt ar det viktigt att det fortsatta utredningsarbete
som utredningen forordar inte begransas till de sarskilda frage-
stallningar inom ramen for nuvarande féretagsformer som
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raknas upp i betinkandet. FOr att skapa en god och hallbar
grund for de allmannyttiga bostadsforetagen i framtiden kravs
en heltdckande analys av villkoren for verksamhet som bedrivs
pa marknaden med en langsiktig sjalvkostnad som affarsidé.

Behovet av en sadan foretagsform begransar sig rimligen inte
till bostadssektorn. Det fortsatta utredningsarbete som utred-
ningen foreslar skulle darfor kunna bedrivas med malsattningen
att skapa en foretagsform som kan utnyttjas ocksa inom andra
for valfarden viktiga omraden sdsom skola, vard och omsorg.
Detta talar for att arbetet till skillnad fran vad utredningen
forordar bor ges till en ny utredning med bred parlamentarisk
representation.
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Sarskilt yttrande av Per-Ake Eriksson
Det finns inga sakskal for sérreglering av allménnyttan

En av kommitténs huvudfragor har varit att bedéma behovet att
en sarreglering av s k allmannyttiga bostadsforetag. Kommittén
har darvid sneglat dels pa de foretag som i enlighet med tidigare
rantebidragsforordningar ar klassade som allméannyttiga, dels pa
de manga kommunala bostadsféretag som inte ar klassade som
allménnyttiga i denna mening men som faller under kommunal-
lagens allménna bestdmmelser for kommunal néringsverksam-
het. Vidare har kommittén sneglat pa de kooperativa hyresgast-
foreningar som kan komma att fa lagstod. Det materiella
innehallet i kommitténs lagforslag bestar av en begransning av
dessa foretags mojligheter att dela ut en viss del av vinsten till
agarna.

Faktum ar att kommunallagens allménna bestdmmelser om att
kommunal naringsverksamhet endast far bedrivas utan enskilt
vinstsyfte redan innehéller restriktioner for utdelning till kom-
munen. Kommittén har inte kunnat visa att dessa bestammelser
ar otillrackliga eller att det finns skal for sndvare bestammelser
for foretag som hyr ut bostader jamfért med annan kommunal
naringsverksamhet. Ett enkelt berédkningsexempel visar dess-
utom att den foreslagna lagregleringen i praktiken endast skulle
fa marginell betydelse for hyresgasterna: Kommunala bostads-
foretag har ett genomsnittligt marknadsvarde pa i storleksord-
ningen 4 000 kronor/m® Ett genomsnittligt grundkapital pa
1 procent motsvarar alltsd 40 kronor/m?. Skillnaden mellan en
utdelning 7,5 procent och 15 procent ar 3 kronor/m? — alltsa
endast nagra promille av den genomsnittliga hyran pa ca
710 kronor/m?. Sett med ett hyresgastperspektiv finns betydligt
mer angeldgna atgarder att vidta. Salunda skulle genomforande
av skatteneutralitet mellan upplatelseformerna betyda mer n tio
ganger sa mycket pa hyran.

Inte heller finns det skél att d&ndra den kommunala sjalv-
kostnadsprincipen sa att kommunala foretags hyressattning av
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enskilda bostdder kommer i konflikt med bruksvardesystemets
syfte, dvs. en hyressittning som skall speglar hyresgésternas
allménna vérderingar av bostaders skilda egenskaper.

Av kommitténs forslag féljer dven samre utdelningsvillkor for
kooperativa hyresgastféreningar an vad som enligt Kooperativ
hyresratt (SOU 2000:95) kravs for att uppamma nagot intresse
for sadana foreningar. En sadan ordning skulle kunna tvinga
fram en hyresniva, motsvarande sjalvkostnaden, for medlemmar
och en annan hyresnivd, motsvarande bruksvardet, for andra
hyresgaster. Kommittén har inte visat pa nagra motiv for att pa
detta sdtt bygga in konstlade motséattningar mellan de boende i
ett hus.

Kommittén borde ha konstaterat att sdval kommunallagens
bestammelser fér kommunala bostadsforetag ar tillrackliga som
de foreslagna bestdmmelserna for kooperativa hyresgéstfore-
ningar i det nyligen framlagda forslaget till lagstiftning ar fullt
tillrdckliga. Kommitténs slutsats borde darfér ha blivit att det
inte finns sakskal fér en sérreglering av s.k. allménnyttiga
bostadsforetag.

Ingen tvingande fortursreglering

Oavsett om fastigheter &gs av en kommun, kommunégt bostads-
foretag eller av ett privat fastighetsforetag, forutsatter egen-
domsskyddet att fastighetsagaren far forfoga Gver sina fastig-
heter. | det ligger ocksa att sjalv fa valja till vem man vill avyttra
egendomen. Kommittén har inte kunnat anfora nagra skal for
sina tankar om att bryta mot denna princip och inféra tvingande
regler om fortur da en fastighet skall saljas. Att kommittén kan
tanka sig att fastighetségaren skall tvingas acceptera ett lagre pris
an marknadspriset &r anmérkningsvart. Lika anmarkningsvard ar
kommitténs tanke att en kommun, via sitt kommunala
bostadsforetag, skall kunna tvinga sig in och bedriva narings-
verksamhet i en annan kommun mot denna kommuns vilja.
Kommittén askadliggor genom sitt resonemang vilka politiska
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risker som bade kommunala och privata fastighetsagare tvingas
ta ndr de investerar i hyresbostader. For att inte dventyra en vél
fungerande hyresmarknaden maste kommitténs tankar till denna
del avvisas omgaende.

Andringar av hyreslagen kréaver sirskild kompetens

Utan ndarmare utredningsarbete finner kommittén att det fram-
lagda lagforslaget far konsekvenser for tillampningen av 55 §
hyreslagen, dvs. allmannyttans hyresnormerande roll. Med kom-
mittéforslaget ges betydligt fler foretag en hyresnormerande roll
jamfort med nuvarande ordning.

En sadan andring av inneborden av 55§ hyreslagen vécker
flera principiellt viktiga fragor. Exempelvis maste ifragasattas om
det verkligen ar rimligt att kommunala bostadsforetag, som
sétter hyror subjektivt utan att spegla hyresgésternas allmanna
varderingar av bostdders olika egenskaper, dvs. det objektiva
bruksvardet, kan utgdra normen fér bruksvardet. Vidare kan
man med fog fraga sig om kooperativa hyresgastforeningar, som
ju ar egennyttiga i den meningen att de bara skall ta till vara pa
medlemmarnas intressen, kan vara hyresnormerande. Sarskilt
som de, enligt utredningsforslaget, inte ens skall omfattas av
bruksvardesystemet. Kommittén borde ha insett att en ordning
med hyresnormerande foretag aldrig kan vara forsvarbar dessa
kommunala eller andra foretag inte 4r alagda att satta hyrorna
efter den norm som de skall spegla, dvs. bruksvérdet.

An viktigare 4r and& den principiella frdgan om hyres-
normerande regler 6ver huvud taget ar férenliga med EG-rétten.
Den innehéller bestimmelser om att ett land inte far foreskriva
att vissa foretags priser skall vara normerande fér andra foretags
prissattning. Svea Hovratt har i det s.k. S:t Eriksmalet framhallit
att denna konflikt mellan svensk lagstiftning och EG-réatten bor
beaktas da bruksvardesreglerna ses Gver. Att den svenska lag-
stiftningen inte andrades ndr Sverige gick med i EU, och dérmed
accepterade att folja EG-ratten, kan forklaras av att Sverige anda
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inférde en generalklausul om att EG-rétten alltid skall gélla fore
svensk ratt, om de skiljer sig at. En narmare utredning blir dock
ofrankomlig nar kommittén aktualiserar en andring av innebor-
den av en bestdimmelse som strider mot EG-réatten.

Enligt min uppfattning bor innebdrden av 55 8§ hyreslagen
andras i hyreslagen och inte indirekt via annan lag. En dndring
kan dock inte genomféras utan ytterligare utredningsarbete och
med sarskild kompetens pa saval hyreslagstiftningens som EG-
rattens omrade. Det ar min dvertygelse att man da kommer fram
till att hyresnormeringen inte ar forenlig med EG-rdtten. En
annan slutsats blir att hyresmarknaden och bruksvardesystemets
ursprungliga syfte har mest att vinna pa att alla likvardiga lagen-
heter, oavsett vem som &ger fastigheten, far inga i jamforelse-
underlag med samma vikt.

Vill kommittén snedvrida konkurrensférutsattningarna?

Det finns anledning att notera kommitténs tvivel pa att de
positiva egenskaper som kommittén tillskriver allménnyttiga
bostadsforetag ar tillrackliga for att foretagen skall kunna sta pa
egna ben. Tvivlen kommer till uttryck i uttalanden om att dessa
foretag behover sarskilt stod och sirskilda skatteformaner.
Eftersom detta paverkar de privata foretagens konkurrensforut-
sattningar finns det anledning att pdminna konkurrenssituation.

Bostadshyresmarknaden bestar dels av drygt 300 kommunala
bostadsforetag, som med en genomsnittlig marknadsandel pa
narmare 60 procent har en dominerande stallning pa sin lokala
marknad, dels av ca 45 000 privata fastighetsforetag, som med en
genomsnittlig marknadsandel vardera pa mindre an en procent
star for mangfald och smaskalighet. Foretagen skiljer sig ocksa
at genom att de kommunala foretagen ekonomiskt backas upp av
kommunens skattekollektiv. Fortfarande férekommer kommu-
nalt stéd — direkt och indirekt — till de egna bostadsforetagen i
sddan omfattning att konkurrensen mellan privata och kommu-
nala bostadsforetag snedvrids. Det galler inte minst i fragan om
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bostadssocialt ansvar, dar kommuner ger stod till det egna fére-
taget men inte till privata foretag som pa manga olika sétt tar vl
sa stort ansvar.

De privata bostadsforetagen har dessutom en betydande kon-
kurrensnackdel av att deras verksamhet ar helt beroende av hur
det allmannyttiga bostadsforetaget pa orten viljer att satta
hyrorna. Trots att de allménnyttiga bostadsféretagen har givits
en hyresnormerande roll dr de, som tidigare ndmnts, inte skyl-
diga att sdtta hyror i enlighet med normen, dvs. bruksvérdet,
utan kan sétta sina hyror pa ett subjektivt satt. En godtycklig
hyresséttning hos det kommunala bostadsforetaget kan darfor
latt rycka undan grunden for manga sma bostadsforetags verk-
samhet.

For en val fungerande hyresmarknad som skall kunna till-
godose hyresgasters skiftande efterfragan, ar det av grundlaggan-
de betydelse att all sadan konkurrenssnedvridning undanrgjs.
Darfor borde kommittén ha avhallit sig fran att flagga for att det
skall kunna utga sarskilda stod till s.k. allmannyttiga bostads-
foretag, antingen direkt eller indirekt via kommunen. Eftersom
inget hindrar kommunen fran att betala ut motsvarande belopp
till det egna bostadsforetaget, riskerar dven stod till kommuner
att fa konkurrenssnedvridande effekter. Detta oavsett om det ar
fraga om rena bidrag eller att de kommunala bostadsforetagens
fastighetsskatt skall ga till kommunen. Mot bakgrund av att
kommittén inte har lyckats prestera nagra sakskal for sarregle-
ring av allmannyttiga bostadsforetag, framstar det som att det
egentliga syftet ar att skapa en bas for atgarder som enbart
gynnar dessa foretag.

Sadana atgarder har uppenbart udden riktad mot privata fore-
tag och motverkar sjalvfallet deras intresse bade av att bygga nya
hyresbostader och av att behalla upplatelseformen hyresritt.
Varje inslag och form av konkurrenssnedvridning utgor dess-
utom starka argument mot bruksvardesystemets syfte och mot
att privata foretag skall vara med och ta ett bostadssocialt ansvar.
Detta hade kommit fram om kommittén utrett de ekonomiska
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konsekvenserna for hyresgasterna och andra aktorer pa hyres-
marknaden, pa det satt som uttryckligen foreskrivs i direktiven.
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Sarskilt yttrande av experten Par Svanberg

Allbo-kommittén argumenterar vél for behovet av att i en
sérskild lag klarldgga villkoren for allménnyttig bostadsverk-
samhet. Kommittén konstaterar att det idag finns atskilliga
exempel pa overforingar av vinstmedel fran bostadsforetag till
annan kommunal verksamhet. En foreteelse som enligt kom-
mittén torde strida bade mot icke-vinst syftet och mot sjalvkost-
nadsprincipen. Darfor behovs en lag som innehéller bade regler
om att verksamheten skall bedrivas utan vinstsyfte och en lagfast
sjalvkostnadsprincip. Kommittén har dock inte formulerat en
sddan sjalvkostnadsprincip utan foreslar att detta far inga bland
de fragor som behover utredas vidare.

Kommittén diskuterar i skilda sammanhang olika fragor med
anknytning till behovet av att kommunmedborgare och boende i
allménnyttiga bostadsforetag skall kunna vara forvissade om att
foretagen drivs i enlighet med bestdmmelserna i kommunallagen
och i en kommande lag om allménnyttiga bostadsforetag. Det
géller t.ex. godka&nnande/upphédvande av status som allmén-
nyttigt bostadsforetag, eventuella sanktioner vid handlade i strid
med sjalvkostnadsprincipen, bostadsforetag i koncerner samt
laglighetsprévning av beslut i kommunala bostadsforetag.

I dessa fragor har kommittén enligt min mening intagit en
alltfor passiv hallning. Kommittén anser sig inte ha underlag for
att ta stallning i koncernfragan, avfardar forslag om laglighets-
prévning med hdanvisning till den kommunala revisionen samt
uttrycker att det i det fortsatta utredandet bor inga att 6vervaga
om sjalvkostnadsprincipen skall vara ett frivilligt atagande, dvs.
om aterkallelse av godkannandet &r den enda sanktion som ett
handlande i strid med denna kan medfora.

Med hénvisning till att den lagreglering av allmdnnyttig
bostadsverksamhet som kommittén foreslar i princip géller
redan idag for kommunala bostadsforetag, men inte efterlevs,
maste mojligheterna att ge sanktioner och aterkalla beslut i strid
med lagen forbdttras.
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Atgarder for att foretagen i fortsattningen skall arbeta i
enlighet med lagen maste darfor enligt min mening prioriteras i
det fortsatta utredningsarbetet. Beslut om 6verféringar av medel
i strid mot sjalvkostnadsprincipen och vinstutdelningsbegréns-
ningen maste kunna provas och aterkallas pa initiativ av de
boende. Utan ett sadant regelverk kommer med all sakerhet
vissa kommuner dven i fortsdttningen att hantera sina
bostadsforetag pa ett satt som strider mot lagen. Om detta far
ske kommer, med kommitténs ord, en 6verforing av medel fran
bostadsforetagen som ar principiellt stotande att fortga,
bruksvardesystemet och hela hyressattningssystemet att
undermineras och de boende kan inte kdnna trygghet i att de
hyror de betalar anvdnds enbart till att utveckla
bostadsforetaget. Fragan om laglighetsprévning och alternativ
till detta, hantering av bostadsforetag i koncern och andra fragor
kopplade till behovet av insyn i bostadsforetagen och
mojligheten att stoppa beslut i strid med lagen maste darfor,
med stod av kommitténs egna argument, ingad i det nya
utredningsuppdrag som foreslas.
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