Till statsradet Lars-Erik Lovdén

Regeringen bemyndigade den 28 februari 2002 statsradet Lars-Erik
Lovdén att tillkalla en sérskild utredare med uppdrag att bl.a.
utreda forutsattningarna for att forbéattra mojligheterna for de
boende i allmannyttiga bostadsforetag att forvarva sina hus for
ombildning till kooperativ hyresrétt.

Den 19 mars 2002 forordnades som sarskild utredare hyresradet
och chefen for hyresnamnden i Stockholm Hakan Julius.

Som sakkunniga forordnades den 17 maj 2002 departements-
sekreteraren Ola Goransson, Finansdepartementet, och hovrétts-
assessorn Jan Josefsson, Justitiedepartementet, samt den 23 maj
2002 kansliradet Niclas Falkendal, Justitiedepartementet.

Som experter forordnades den 17 maj 2002 juristen Carina
Knapp-Svedberger, SABO, fdrbundsjuristen Susanna Skogsberg,
Hyresgastforeningen  Riksférbundet,  stadsjuristen  Roland
Strémgren, Stockholms kommun, ekonomen Bjérn Sundstréom,
Svenska Kommunférbundet, och skattejuristen Ulla Werkell,
Fastighetsdgarna Sverige.

Som sekreterare anstélldes den 3 april 2002 hovréttsassessorn UIf
Ahlstrom.

Utredningen, som har antagit namnet Utredningen om
forsdljning av allmannyttiga bostader, far harmed Gverlamna sitt
betdnkande Om allmannyttan saljs — starkt kooperativ hyresrétt
(SOU 2003:44). Uppdraget ar darmed slutfort.

Arbetet har bedrivits i ndra samrad med sakkunniga och
experter. Betdnkandet har darfor avfattats med anvdndande av vi-
form. Till betdnkandet fogas ett sarskilt yttrande av Ulla Werkell.

Stockholm i april 2003

Hakan Julius
/UIf Ahlstrom
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Sammanfattning

Vara forslag

Utredningen om forséljning av allmannyttiga bostadsforetag har
haft i huvudsakligt uppdrag dels att forbattra mojligheterna for de
boende i allmannyttiga bostadsforetag att forvarva sina hus for
ombildning till kooperativ hyresratt, dels att se éver mojligheterna
for allmannyttiga bostadsféretag att forvarva bostader eller foretag
som skall saljas. | uppdraget har ingatt att beakta Allbokommitténs
forslag om en foretrddesordning vid forséljning av fastigheter,
aktier eller andelar i kommunala bostadsféretag (SOU 2001:27). Vi
har funnit att férdelarna med en foretradesordning fér narvarande
inte skulle vaga upp nackdelarna med en sadan ordning och lagger i
stéllet foljande forslag.

1. Méjlighet for en kommun eller ett kommunalt bostadsforetag
att forvarva allmannyttiga bostader i andra kommuner

Kommuner och kommunala bostadsforetag bor fa mojlighet att
forvarva fastigheter, aktier och andelar i allménnyttiga bostads-
foretag i andra kommuner. Ett undantag bor darfor goras fran den
kommunala lokaliseringsprincipen.

2. Kungorelseskyldighet vid forsaljning av fastigheter, aktier eller
andelar i kommunala bostadsforetag

Minst tre manader fore en Overlatelse av fastigheter, aktier eller
andelar i ett kommunalt bostadsforetag skall det kungéras att en
overlatelse kan komma att ske. Darigenom far andra kommuner
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och allménnyttiga bostadsforetag mojlighet att férhandla med
sidljaren om ett Overtagande. Nar det galler Gverlatelse av en
fastighet, far dessutom hyresgasterna, som i samband med
kungdrelsen sarskilt skall informeras och beredas tillfalle att yttra
sig, mdjlighet att anmaéla intresse for att Gverta fastigheten enligt
ombildningslagen. Den lagen ger redan i dag hyresgaster foretrade
till att ta Gver det hus dér de bor, om huset skall saljas eller pa annat
satt overlatas.

3. Ombildningslagen bor sarskilt gynna kooperativa hyresratts-
foreningar

Ombildningslagen bor andras for de fall dar Gverlataren ar ett
kommunalt bostadsforetag. | de fallen b6ér de kooperativa
hyresrattsforeningarna gynnas som uppléatelseform genom att
hyresgasterna bara kan utnyttja sin foretrddesratt enligt lagen om
de gor det genom en kooperativ hyresrattsforening. De bor alltsa
inte, som hittills, kunna géra det genom en bostadsrattsforening i
dessa fall. Forslaget paverkar inte hyresgéasterna i fastigheter som
ags av privata bostadsforetag.

4. Obligatoriskt system for lagenhetsférdelning samt minimiantal
medlemmar i kooperativa hyresrattsféreningar

Kooperativa hyresrattsforeningar bor bli skyldiga att ha system fér
fordelning av foreningens lagenheter till medlemmar i foreningen.
De bor aven vara skyldiga att ta emot minst tre ganger sa manga
medlemmar som féreningen har kooperativa hyresréttslagenheter.
Alla i féreningen kommer att ha samma rostratt nar det galler
beslut om att 6verlata foreningens hus. De medlemmar som star i
ko for att fa en lagenhet kommer att ha intresse av att foreningens
hus stannar kvar i den kooperativa hyresrattsféreningen och inte
overlats till en bostadsrattsforening.

Genom inforandet av ett system for ldgenhetsfordelning for-
hindrar vi darmed ombildningar fran kooperativ hyresratt till
bostadsratt, vilket varit en del av vart uppdrag. Dessutom ger
existensen av fordelningssystem enskilda battre mdjligheter att
sOka bostad. For att systemet inte skall kunna kringgas, foreslar vi
att det kombineras med ett bestdmmelse om att en forening som

10
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forvarvat ett hus inte far overlata huset under det forsta aret efter
forvérvet.

Inférandet av ett fordelningssystem paverkar inte de mojligheter
till byte och 6vertagande av en lagenhet som hyreslagen i vissa fall
ger hyresgasterna.

Den kommunala sjalvstyrelsen

Vara forslag ar val forenliga med den grundlagsskyddade principen
om kommunal sjalvstyrelse.

Framtiden

Skulle vara forslag vid en framtida utvardering visa sig ha haft
otillrackliga effekter, kan det behdva Gvervagas om en foretrédes-
ordning skall inforas. Vi har utvecklat tva forslag till foretrades-
ordningar. En viktig utgangspunkt vid forslagens utformning har
varit att priset for fastigheter, aktier och andelar bor bestammas
utifran marknadsméssiga principer.

Inférs en foretrddesordning, bor overklagandena i lagen om
allménnyttiga bostadsféretag handldggas av allmén férvaltnings-
domstol och inte som i dag av Boverket. Vidare maste pa grund av
EG-rattens diskrimineringsforbud i sd fall &ven utlandska
bostadsforetag kunna godkannas som allmannyttiga.

11



Forfattningsforslag

1 Forslag till
lag om andring i lagen (1982:352) om ratt till
fastighetsforvarv for ombildning till bostadsratt eller
kooperativ hyresratt

Harigenom foreskrivs att 1 § lagen (1982:352) om ratt till
fastighetsforvarv for ombildning till bostadsratt eller kooperativ
hyresratt* skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

18

Enligt denna lag har hyresgaster ratt att genom en forening
forvarva fast egendom for ombildning av hyresratt till bostadsratt
eller kooperativ hyresrétt.

Ratten till forvarv géller fast egendom som d&r taxerad som
hyreshusenhet eller, om egendomen hyrs ut for nagot annat
andamal an fritidsandamal, som smahusenhet.

Vad som i denna lag sdgs om fast egendom skall galla dven
tomtratt. Vad som sdgs om lagfart skall, nar det ar frdga om
tomtratt, i stéllet avse inskrivning av forvarv av tomtrétt.

Om overlataren ar ett sadant
kommunalt bostadsféretag som
avses i lagen (2002:102) om
allmannyttiga bostadsforetag,
galler vad som i denna lag sags
om hyresgésternas ratt endast for
ombildning till kooperativ
hyresréatt, inte for ombildning till

1 Senaste lydelse av lagens rubrik 2002:99.
2 Senaste lydelse 2002:99.

13
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bostadsratt.

Denna lag trader i kraft den... Har en intresseanmalan antecknats
fore denna dag, tilldmpas lagen inte under den tid denna anmalan
géller.

14



SOU 2003:44 Forfattningsforslag

2  Forslag till
lag om andring i lagen (2002:93) om kooperativ
hyresratt

Harigenom  foreskrivs betrédffande lagen (2002:93) om
kooperativ hyresratt

dels att 2 kap. 8 och 19 88 samt 6 kap. 2 § skall ha foljande
lydelse,

dels att det i lagen skall inforas tre nya paragrafer, 2 kap. 5a, 7 a
och 7 b 8§, samt fore den nya 7 b § en ny rubrik av féljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
2 kap.

5a8

Vid tillampningen av 3 kap. 1 8§
forsta stycket lagen (1987:667) om
ekonomiska foreningar skall en
kooperativ hyresrattsforening alltid
vara skyldig att godta minst tre
ganger sa manga medlemmar som
det i foreningens hus finns
lagenheter vilka &r upplatna med
kooperativ hyresratt.

7a8

Vid tillampningen av 3 kap. 4 §
tredje stycket lagen (1987:667) om
ekonomiska foreningar far den
omstandigheten att en medlem i en
kooperativ hyresréattsforening
tackat nej till ett erbjudande om en
lagenhet inte anvandas som grund
for uteslutning ur féreningen.

15
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Fordelning av  fdreningens
lagenheter

7b8§

En kooperativ hyresrattsforening
ar skyldig att anordna ett system
for fordelning av lagenheter i
foreningens hus till foreningens
medlemmar.

Lediga lagenheter skall fordelas
till medlemmar i féreningen i
ordning efter nar de Dlivit
medlemmar. Av medlemsregistret
skall framga datum for varje
medlems intréde i féreningen.

En medlem skall underréttas om
att en lagenhet ar ledig for forvarv.
Underrattelsen skall sandas till den
adress medlemmen uppgett for
foreningen. Medlemmen skall efter
underréattelsen ha skéalig tid pa sig
att anmala sitt intresse  for
lagenheten.

Denna bestammelse inskranker
inte ratten till forvarv av ko-
operativ hyresratt enligt 12 kap. 33,
34 eller 35 § eller 47 § andra
stycket jordabalken jdmférda med
1 kap. 4 § tredje stycket och 3 kap.
1 § forsta stycket denna lag.

En forening far i sina stadgar
meddela nérmare foreskrifter om
tillampningen av denna bestdm-
melse. En forening far dven i sina
stadgar foreskriva att en medlem
maste ha anmalt sitt intresse av att
fa en lagenhet fordelad till sig for
att omfattas av fordelningssystemet.
Har féreningen gjort det, galler vad
som i denna bestdmmelse sdgs om
medlemmar i foreningen endast



SOU 2003:44 Forfattningsforslag

medlemmar som gjort en sadan
anmélan.

88

Varje medlem deltar i foéreningen genom att betala en medlems-

insats.

Foreningen har ocksa ratt att ta ut en medlemsinsats av sarskilt
slag, upplatelseinsats, i samband med att foreningen upplater en

ldgenhet med kooperativ hyresrétt.

Ett beslut om Overlatelse av
ett hus som tillhor foreningen
och dér det finns en eller flera
lagenheter som ar upplatna med
kooperativ hyresratt &r giltigt
endast om

1. det har fattats pad det satt
som enligt 11 kap. 1 § andra
stycket lagen (1987:667) om
ekonomiska fdreningar géller
for beslut om likvidation, och

2. hyresgasterna i minst tva
tredjedelar av de lagenheter i
huset som &r upplatna med
kooperativ hyresratt har gatt
med pa beslutet.

Sadana medlemsinsatser och
avgifter som de medlemmar be-
talar, som inte ar kooperativa
hyresgaster, far tillsammans inte
uppga till hogre arliga belopp &n
vad som svarar mot tva procent
av prisbasbeloppet enligt 1 kap.
6 § lagen (1962:381) om allman
forsakring.

Bestammelsen i tredje stycket
galler inte medlemsinsatser och
avgifter som en medlem betalar i
samband med férdelning av en
lagenhet till medlemmen.

19§

Ett beslut om Overlatelse av
ett hus som tillhor foreningen
och dér det finns en eller flera
lagenheter som ar upplatna med
kooperativ hyresratt ar inte
giltigt om det fattas inom ett ar
efter den dag da foreningen
forvarvade huset. Dérefter ar det
giltigt endast om

1. det har fattats pa det satt
som enligt 11 kap. 1 § andra
stycket lagen (1987:667) om
ekonomiska foreningar géller
for beslut om likvidation, och

2. hyresgéasterna i minst tva
tredjedelar av de lagenheter i

17
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Om det i féreningens stadgar
finns ytterligare nagot villkor
for att beslutet skall vara giltigt,
géller &ven det.

SOU 2003:44

huset som ar uppladtna med
kooperativ hyresratt har gatt
med pa beslutet.

Om det i féreningens stadgar
finns ytterligare nagot villkor
for att beslutet skall vara giltigt,
géller dven det. Vid beslut enligt
forsta stycket ar en bestammelse i
stadgarna som anger annat an att
varje medlem har en rost dock
utan verkan.

6 kap.

28

Vad som ségs i 16 kap. 1 § forsta och tredje styckena och 2 §
lagen (1987:667) om ekonomiska foreningar géller ocksa i fraga om

kooperativa hyresrattsforeningar.

Till boter doms den som
uppsatligen eller av oaktsamhet

1. underlater att fora
medlemsforteckning eller halla
sadan forteckning tillganglig
enligt 3kap. 6 8 lagen om
ekonomiska féreningar,

2.tar emot forskott i strid
med 2 kap. 12 §, eller

3. anvénder firma i strid med
2 kap. 26 8.

Denna lag trader i kraft den...

18

Till boter doms den som
uppsatligen eller av oaktsamhet

1. underlater att fora
medlemsforteckning eller halla
sadan forteckning tillganglig
enligt 3kap. 6 8 lagen om
ekonomiska foreningar,

2. bryter mot bestdimmelserna i
2kap.7b§,

3. tar emot forskott i strid
med 2 kap. 12 §, eller

4. anvédnder firma i strid med
2 kap. 26 8.
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3  Forslag till
lag om andring i lagen (2002:102) om allmannyttiga
bostadsforetag

Harigenom foreskrivs betraffande lagen (2002:102) om
allménnyttiga bostadsforetag

dels att 2 kap. 4 och 8 8§ skall ha foljande lydelse,

dels att det i lagen skall inforas tre nya paragrafer, 1 kap. 8 § samt
2 kap. 4 aoch 4 b 8§, av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
1 kap.

88

En kommun eller ett kommu-
nalt bostadsforetag far forvarva

l.en  fastighet frdn et
allmannyttigt bostadsforetag i en
annan kommun, eller

2. aktier eller andelar i ett
allmannyttigt bostadsforetag i en
annan kommun,

utan att forvarvet har sadan
anknytning  till  den egna
kommunen eller dess medlemmar
som avses i 2 kap. 1 § kommunal-
lagen (1991:900).

2 kap.
48
Ansokan om tillstand skall géras hos lansstyrelsen i det lan dar
fastigheten ar beldgen om det ar frdga om Overlatelse av fast
egendom. Ar det frdga overlatelse av aktier eller andelar, skall
ansOkan goras hos lansstyrelsen i det 1an dar kommunen &r belédgen
eller fOretagets styrelse har sitt sate.

48§

Innan beslut om &verlatelse Innan beslut om overlatelse
fattas eller, for det fall att fattas eller, for det fall att

19
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ansOkan go6rs tidigare, innan
ansOkan gors, skall de hyres-
géster som berérs informeras om
den planerade Overlatelsen och
beredas tillfalle att yttra sig. En
uppgift om hyresgésternas in-
stallning till Gverlatelsen skall
fogas till anstkan om tillstand.

SOU 2003:44

ansOkan go6rs tidigare, innan
ansokan gors, skall overlataren
informera de hyresgaster som
berérs om den planerade Gver-
latelsen och bereda dem tillfalle
att yttra sig samt kungbra att
egendomen kommer att 6verlatas.
Regeringen far foreskriva vad en
information och en kungorelse
skall innehalla.

Kungorelsen skall inforas i
ortstidning och i Post- och Inrikes
Tidningar.

En uppgift om hyresgasternas
installning till 6verlatelsen skall
fogas till anstkan om tillstand.

4Db8

Egendom som avses i detta
kapitel far inte Overlatas forran
tre manader efter dagen for
kungdrelse och information enligt
4a8.

Overlatelse fore denna tid-
punkt &r ogiltig. Detta galler dock
inte, om lagfart eller inskrivning
av forvarv av tomtratt har
beviljats i strid med bestdmmel-
serna i jordabalken.

88§

Regeringen far pa ansokan av
overlataren medge undantag
fran kravet pa tillstind, om det
finns synnerliga skal.

Ansdkan om undantag skall

Regeringen far pa ansokan av
overlataren medge undantag
fran  kraven pa tillstand,
information och kungorelse, om
det finns synnerliga skal.
goras senast fyra veckor efter

overlatelsen eller efter det att en ansokan om tillstand har avslagits.

Denna lag trader i kraft den...

20
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4 Forslag till
foérordning om allmannyttiga bostadsforetag

1§ Information och kungorelse om Gverlatelse av fast egendom
enligt 2 kap. 4a8§ lagen (2002:102) om allménnyttiga bostads-
foretag skall innehalla foljande uppgifter:

1. fastighetens beteckning och adress,

. antalet hus pa fastigheten och dessas alder,

. antalet bostadslagenheter i husen pa fastigheten,

. dgarens namn, organisationsnummer och adress,

. upplysning om att &garen avser att dverlata fastigheten, och

. upplysning om att fastigheten som huvudregel inte far dverlatas
till annan &n en kooperativ hyresrattsforening eller ett allmén-
nyttigt bostadsforetag forran tre manader efter informations- och
kungdrelsetidpunkten.

OOk WN

2§ Information och kungdrelse om Overlatelse av aktier eller
andelar enligt 2 kap. 4 a 8 lagen (2002:102) om allménnyttiga
bostadsforetag skall innehalla foljande uppgifter:

1. 4garens namn, organisationsnummer och adress,

2. upplysning om att kommunen eller ett féretag genom vilket
kommunen utbvar det bestdmmande inflytandet Over ett
kommunalt bostadsforetag avser att Gverlata aktier eller andelar i
ett allménnyttigt bostadsforetag,

3. detta allmannyttiga bostadsforetags namn, organisationsnummer
och adress,

4. antalet aktier eller andelar som kommer att dverlatas, samt

5. upplysning om att aktierna respektive andelarna som huvudregel
inte far Overlatas till annan &n en kooperativ hyresrattsforening
eller ett allmannyttigt bostadsforetag forran tre manader efter
informations- och kungérelsetidpunkten.

38 Till ansokan om lagfart pa fast egendom som avses i 2 kap. 1 §
forsta stycket 2 lagen (2002:102) om allménnyttiga bostadsforetag
och som overlatits enligt 2 kap. 2 § samma lag skall bifogas utred-
ning om att kungorelse och information skett, om att regeringen
medgett undantag fran kravet pa kungorelse och information eller
om att fraga ar om fall som avses i 2 kap. 6 § samma lag.
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Denna forordning trader i kraft den... Den tillampas inte pé avtal
om Overlatelse som slutits fore denna tidpunkt.
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1 Inledning och bakgrund

1.1 Inledning

Utredningens uppdrag kan delas in 1 tvi olika delar.

Den forsta delen handlar om den nya upplitelseformen
kooperativ hyresritt, som finns fr.o.m. den 1 april 2002. Virt
uppdrag 1 den delen ir att férbittra mojligheterna for de boende 1
allminnyttiga bostadsféretag att forvirva sina hus for ombildning
till kooperativ hyresritt. I uppdraget ligger dirvid att dverviga om
upplitelseformen kooperativ hyresritt skall gynnas framfor
upplitelseformen bostadsritt.

Den andra delen tar sin utgingspunkt i regeringens uppfattning
att de allminnyttiga bostadsforetagen har en central roll nir det
giller kommunernas méjlighet att uppritthilla sitt ansvar inom
bostadsférsorjningsomradet.  Allbo-kommittén presenterade &r
2001 ett allmint hillet forslag om foretridesordning vid férsiljning
av allminnyttiga bostider. Vart uppdrag 1 denna del gir ut pd att,
med beaktande av Allbo-kommitténs forslag, se 6ver mojligheterna
fér andra allminnyttiga bostadsféretag att forvirva bostider eller
foretag som skall siljas.

Vi bérjar med att sammanfatta vira direktiv. De fullstindiga
direktiven 3terfinns som en bilaga till betinkandet.

For att sitta in vart uppdrag i dess sammanhang fortsitter vi
sedan med att ge en 6verblick 6ver gillande ritt 1 relevanta delar.
For det forsta giller det reglerna om kooperativ hyresritt samt de
regler om allminnyttiga bostadsféretag och om tillstdndsplikt vid
forsiljning av kommunaligda bostider som tridde i kraft den
1 april 2002. For det andra handlar det om den lagstiftning om
foretridesritt som finns i dag.

Direfter gir vi igenom Allbo-kommitténs forslag om en
foretridesordning.
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Avslutningsvis redovisar vi hur vi genomfért uppdraget.

1.2 Vara direktiv

Enligt vira direktiv finns det mycket som talar for att
hyresgisterna i allminnyttiga bostadsféretag borde ges ytterligare
mojlighet att férvirva sina hus f6r ombildning till kooperativ
hyresritt.

Det kan, framhiller regeringen, finnas fall dir varken de boende
eller andra allminnyttiga foretag ges mojlighet att paverka skeendet
1 samband med ett kommunalt bostadsféretags forsiljning av en
fastighet. En sidan situation uppkommer nir linsstyrelsen vid sin
provning enligt lagen (2002:102) om allminnyttiga bostadsféretag
(som beskrivs 1 avsnitt 1.3.2) beviljar en ansékan om tillstdnd till en
overldtelse eftersom man anser att tillimpningen av bruksvirdes-
reglerna inte dventyras.

Mot denna bakgrund ges utredningen i direktiven 1 uppdrag att
utreda behovet av — och férutsittningarna fér — att forbittra
mojligheterna f6r de boende 1 allminnyttiga bostadsforetag att
férvirva sina hus f6r ombildning till kooperativ hyresritt. Nir det
giller en kooperativ hyresrittsforening som forvirvat en fastighet
fran ett allminnyttigt bostadsforetag, skall vi ocksd éverviga om
det finns skil att inféra begrinsningar som férhindrar en senare
ombildning till bostadsritter. Vi skall dven ta stillning till om det
finns skil att ge en kooperativ hyresrittstorening foretride enligt
lagen (1982:352) om ritt till fastighetsfoérvirv fér ombildning till
bostadsritt eller kooperativ hyresritt (ombildningslagen, som
beskrivs 1 avsnitt 1.3.3) framfér en bostadsrittsforening, om det
uppstdr en konkurrenssituation mellan féreningarna i samma hus.

Regeringen anfér i direktiven vidare att de allminnyttiga bostads-
foretagen har en central roll nir det giller kommunernas mojlighet
att uppritthilla sitt ansvar inom bostadsforsérjningsomridet.

Det kan, pipekar regeringen, hinda att linsstyrelsen vid
tillstindsprévningen enligt lagen om allminnyttiga bostadsforetag
— férutom att bevilja en fastighetsforsiljning — beviljar en ansékan
om tillstdnd att 6verldta aktiemajoriteten 1 ett kommunalt bostads-
foretag. Varken d3 eller nir det giller forsiljning av fastigheter har,
framhiller regeringen, andra allminnyttiga bostadsféretag mojlig-
het att pdverka skeendet.
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Vi skall dirfér éverviga om det finns skil att inféra nigon form
av forkopsritt eller liknande f6r andra allminnyttiga bostadsféretag
nir det giller sdvil fastigheter som aktier.

Regeringen foérklarar i direktiven att man siledes delar Allbo-
kommitténs — vars forslag redovisas 1 avsnitt 1.4 nedan — upp-
fattning att frdgan om foretridesordning vid forsiljning av
allminnyttiga bostadsbestind eller aktier i allminnyttiga bostads-
foretag bor dvervigas ytterligare. Enligt direktiven skall vi sirskilt
analysera kommitténs forslag om en foretridesordning.

Utredningen skall enligt direktiven dven sirskilt beakta lagen om
allminnyttiga bostadsféretag och lagen (2002:93) om kooperativ
hyresritt. Nir det giller redovisning av férslagets konsekvenser for
smi foretag, skall vi samrdda med Niringslivets Namnd f6r Regel-
granskning.

Utredningen skall limna férslag till den nédvindiga lagreglering
som foljer av dvervigandena.

1.3 Gallande ratt
1.3.1 Lagen om kooperativ hyresratt
Allmanna bestammelser

Lagen om kooperativ hyresritt tridde 1 kraft den 1 april 2002
(prop. 2001/02:62). Redan tidigare har det funnits kooperativa
hyresritter, som kinnetecknats av att hyresgisterna ir medlemmar
1 en foérening och att det ir féreningen som hyr ut ligenheterna.
Den storsta  kooperativa  hyresrittsféreningen,  Stockholms
Kooperativa Bostadsférening (SKB), har funnits sedan 1916. Ett
begrinsat antal kooperativa hyresrittstéreningar tillkom med stdd
av en forsokslag, som gillde mellan &ren 1987 och 1998.

Kooperativ hyresritt kan beskrivas som en mellanform mellan
vanlig hyra och bostadsritt. Den kan anvindas for upplitelse av
bostadsligenheter 1 hyresform men inte fér uppltelse av lokaler.

Den kooperativa hyresgistens nyttjanderitt till ligenheten
stimmer 1 4tskilliga avseenden 6verens med vad som giller vid
vanlig hyra. Hyresvirden ir emellertid en kooperativ hyresritts-
forening. De kooperativa hyresgisterna médste vara medlemmar i
foreningen. Det gir ocksd bra att bli medlem i féreningen dven om
man dnnu inte férvirvat ndgon ligenhet, t.ex. om man stér 1 ko.
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Det finns tvd huvudtyper av féreningar. Foreningar enligt dgar-
modellen dger det hus dir ligenheterna finns. Foreningar enligt
hyresmodellen hyr ligenheterna av fastighetsigaren.

For bida upplitelseformerna giller som huvudregel att
féreningen inte fir vigra att uppldta en ligenhet med kooperativ
hyresritt till en medlem som sedan tidigare hyr ligenheten. Inte
heller fir féreningen erbjuda sidana villkor fér upplitelsen som
medlemmen inte skiligen bér godta. En annan sak ir att féreningen
inte behover garantera att nya medlemmar, som inte redan har en
ligenhet i huset, fir en ligenhet. Minimiantalet ligenheter — liksom
minimiantalet medlemmar — 1 en férening ir tre.

En kooperativ hyresgist kan o6verlita sin hyresritt 1 samma
omfattning som en vanlig hyresgist, och den som férvirvat en
kooperativ hyresritt genom &verldtelse eller genom familjerittsligt
fing fir inte vigras medlemskap 1 foreningen. Diremot kan
hyresritten férverkas frin den person som forvirvat den, om han
eller hon efter uppmaning inte ansdker om medlemskap 1i
foreningen. Hyresritten upphér dessutom normalt sett for den
som uttrider ur féreningen.

Den kooperativa hyresrittsféreningen dr ett sirskilt slags
ekonomisk forening. Reglerna i lagen (1987:667) om ekonomiska
foreningar (foreningslagen) ir 1 tskilliga avseenden tillimpliga pd
foreningens  angeligenheter. Medlemmarna betalar  vanliga
medlemsinsatser. Dessutom kan foéreningen ta ut en sirskild
upplételseinsats 1 samband med ligenhetsupplitelsen. Medlems-
insatsens storlek skall vara bestimd 1 stadgarna och kan vara olika
stor for olika medlemskategorier (dir skillnad kan géras mellan
t.ex. boende och kdande). Foreningen fir vidare ta ut regelbundna
eller pd sirskilt beslut om uttaxering beroende avgifter under
forutsittning att féreningens stadgar anger avgifternas belopp eller
hogsta belopp. I 6vrigt fir féreningen inte ta ut avgifter for sddana
tgirder som den ir skyldig att vidta enligt férfattning.

En hyresgist som flyttar kan inte silja den kooperativa
hyresritten men har i princip ritt att f tillbaka betalade insatser,
dock utan ngon upprikning av dessa.

Foreningens styrelse bestimmer hyran for ligenheterna och ir
dirvid inte bunden av nigra regler om skilig hyra e.d.; diremot
skall grunderna fér hyresberikningen anges i stadgarna, och
indring av grunderna kriver enighet eller beslut fattat pd tvi pd
varandra féljande féreningsstimmor med kvalificerad majoritet pd
den senare av dessa.
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Uppstir vinst i féreningen, kan féreningen antingen fondera den
eller dela ut den tll sina medlemmar.

En forening fir hyra ut en ligenhet eller en lokal dven till andra
in medlemmar. For sidana hyresfoérhillanden giller de vanliga
hyresreglerna, inte sirreglerna f6r kooperativa hyresritter.

Forvéry av fastighet

For ett beslut av en férening om forvirv av en fastighet for
ombildning till kooperativ hyresritt krivs det tvd tredjedelars
majoritet av medlemmarna pd foreningsstimma. Dessa skall
representera minst tvd tredjedelar av de uthyrda ligenheter som
omfattas av foérvirvet. Detsamma giller for évrigt vid en bostads-
rittsférenings fastighetstorvirv fér ombildning till bostadsritt.
Skilen for regeln om tvd tredjedelars majoritet, som fér bostads-
ritternas del inférdes den 1 juli 1999, ir for bdda upplitelseslagen
dels att mojligheterna okar foér att 6vergdngen till kooperativ
hyresritt (respektive bostadsritt) skall bli lyckad, ju fler som deltar
1 ombildningen, dels att boendet har en stor social betydelse och att
det dirfor inte dr rimligt att en ombildning skall f genomféras om
ett stort antal hyresgister, kanske nirmare hilften, motsitter sig
det.

For att en férening skall dndra ett tidigare forvirvsbeslut ricker
det diremot att fler dn hilften av de aktuella hyresgisterna rostar
for en dndring av det tidigare beslutet om forvirv av fastigheten.

Ett giltigt beslut om forvirv av en fastighet f6r ombildning till
dgarmodellen forutsitter vidare upprittande av en ekonomisk plan
och ett besiktningsprotokoll.

Overlatelse av foreningens hus samt likvidation

Om foreningen overldter det hus dir ligenheten finns, om
foreningen hyr ligenheten av husets dgare och hyresavtalet upphér
att gilla eller om huset siljs exekutivt, upphdr den kooperativa
hyresritten. Har ligenheten tilltritts nir den kooperativa
hyresritten upphor, skall ett hyresavtal anses ingdnget med den nya
dgaren.

Upphor den kooperativa hyresritten, har den kooperativa
hyresgisten ritt att {3 tillbaka upplatelseinsatsen.
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Ett beslut om 6verlitelse av ett hus som tillhér féreningen och
dir det finns en eller flera ligenheter som ir uppldtna med
kooperativ hyresritt dr giltigt endast om tvd villkor ir uppfyllda.
Det forsta villkoret ir att hyresgisterna i minst tvd tredjedelar av de
ligenheter 1 huset som ir uppldtna med kooperativ hyresritt har
gdtt med pd beslutet. Det andra villkoret ir att beslutet har fattats
pd det sitt som enligt féreningslagen giller for beslut om frivillig
likvidation. Detta innebir féljande: Beslutet skall fattas pd
foreningsstimman. Det idr giltigt endast om samtliga rost-
berittigade har férenat sig om beslutet eller detta har fattats pd tvd
pd varandra féljande féreningsstimmor och pd den senare stimman
bitritts av minst tvd tredjedelar av de rostande. Stadgarna kan
foreskriva ytterligare villkor.

Regeringen har 1 detta sammanhang uttalat att reglerna om
likvidation fir anses innebira ett tillrickligt skydd fér foéreningen
och dess kooperativa hyresgister. Att generellt hindra att
kooperativa hyresrittsféreningar upphor eller omvandlas ill
bostadsrittsféreningar torde enligt regeringen inte vara mojligt och
for ovrigt inte heller énskvirt. Riksdagen har instimt 1 regeringens
uttalanden (bet. 2001/02:BoUS5 s. 14).

Reglerna om likvidation 1 lagen om ekonomiska foreningar giller
dven for likvidation av en kooperativ hyresrittsférening. Som nyss
redovisats giller vissa majoritetskrav vid frivillig likvidation. Vid
tvdngslikvidation giller diremot inte nigra sidana krav.

Finansiering och pilotprojekt

Regeringen har gjort bedémningen att bildandet av kooperativa
hyresrittstoreningar av dgarmodellen inledningsvis kan innebira
vissa finansieringsproblem. Statens bostadskreditnimnd har dirfor
getts mojlighet att limna kreditgarantier — motsvarande hégst 95
procent av ett ldngsiktigt hillbart marknadsvirde for fastigheten —
for de l&n som kooperativa hyresrittsforeningar tar upp for
nybyggnation eller forvirv av fastigheter f6r ombildning.

Det kan dven finnas svdrigheter for en enskild att finansiera ett
forvirv av en kooperativ hyresritt, eftersom det inte finns nigra
sirskilda mojligheter att anvinda en sddan som sikerhet (jfr. SOU
2000:95 s. 152 ff.). Att l6sa detta problem ligger emellertid utanfér
utredningens uppdrag.

Det har foreslagits att pilotprojekt fér ombildning av vanlig
hyresritt till kooperativ hyresritt skall startas 1 tvi kommuner.
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Frigan om pilotprojekt ir emellertid dnnu inte avgjord utan bereds
inom Regeringskansliet.

1.3.2 Lagen om allménnyttiga bostadsféretag
Inledning

Lagen om allminnyttiga bostadsféretag (prop. 2001/02:58) tridde 1
kraft den 1 april 2002. Den innehdller 1 sitt 1kap. regler om
godkinnande av allminnyttiga bostadsféretag. Lagens 2 kap.
innehdller regler om tillstdndsplikt vid férsiljning av bostider,
aktier eller andelar i kommunala bostadsféretag.

Godkannande

Ett allmannyttigt bostadsforetag definieras 1 lagen som ett aktie-
bolag, en ekonomisk forening eller en stiftelse som drivs utan
vinstsyfte, 1 sin verksamhet huvudsakligen forvaltar fastigheter dir
bostadsligenheter upplits med hyresritt samt — utom betriffande
kommunala bostadsféretag — dr godkidnt som allminnyttigt
bostadsforetag. Utan hinder av dessa villkor fir ett aktiebolag eller
en ekonomisk férening limna skilig utdelning pd den del av
aktiekapitalet eller inbetalda medlemsinsatser som dgaren skjutit till
kontant. Regeringen faststiller vad som ir skilig utdelning — fér
forsta halviret 2003 7,5 procent.

En kooperativ hyresrittsférening uppfyller enligt forarbetena de
angivna verksamhetskraven.

Lagens definition av ett kommunalt bostadsforetag ir ett
allminnyttigt bostadsféretag som en kommun har det bestim-
mande inflytandet 6ver. Med bestimmande inflytande avses att
kommunen idger aktier i ett aktiebolag eller andelar 1 en ekonomisk
forening med mer dn hilften av samtliga roster 1 bolaget eller
foreningen och ocksd foérfogar over s& minga roster. For en
stiftelses del menas med bestimmande inflytande att kommunen
har ritt att utse eller avsitta mer dn hilften av ledaméterna 1
styrelsen for en stiftelse med egen forvaltning eller dr forvaltare i en
stiftelse med anknuten forvaltning. Det spelar dirvid ingen roll om
kommunen utdvar sitt inflytande direkt eller genom ett foretag
over vilket kommunen har det bestimmande inflytandet.

Ett godkidnnande av ett aktiebolag, en ekonomisk férening eller
en stiftelse som allminnyttigt bostadsforetag sker efter ansékan till
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linsstyrelsen. Ett féretag som enligt dldre lagstiftning varit godkint
som allminnyttigt bostadsféretag anses godkint dven enligt den
nya lagen. Som framgir ovan krivs det inte godkinnande for
kommunala bostadsforetag.

Linsstyrelsen har dven till uppgift att terkalla godkinnanden
som allminnyttigt bostadsforetag. Aterkallelse skall ske om
foretaget ansoker om det eller om foretaget inte lingre uppfyller
forutsittningarna f6r godkinnande.

Linsstyrelsens beslut om godkinnande eller &terkallelse fir 6ver-
klagas till Boverket, vars beslut inte far 6verklagas.

Tillstandsplikt

I lagens 2 kap. regleras situationen att ett kommunalt bostads-
foretag vill 6verldta bostider eller en kommun vill 6verlta aktier
eller andelar 1 ett kommunalt bostadsforetag.

Som huvudregel fir ett kommunalt bostadsféretag inte dverldta
vissa typer av fastigheter, enkelt uttryckt huvudsakligen hyreshus,
utan tillstdnd. De berorda fastigheterna anges i lagtexten som fast
egendom eller tomtritt som ir taxerad som hyreshusenhet eller
smdhusenhet och omfattar byggnad i vilken kommunen eller det
kommunala bostadsféretaget uppldtit  bostadsligenhet med
hyresritt f6r annat dindamal in fritidsindamal. Bdde 6verlitaren och
férvirvaren kan anséka om sidant tillstind.

En kommun eller ett foéretag som kommunen har det
bestimmande inflytandet 6ver fir inte heller utan tillstind 6verldta
aktier eller andelar i ett kommunalt bostadsforetag eller 1 ett
foretag genom vilket kommunen utdver det bestimmande in-
flytandet 6ver ett kommunalt bostadsforetag. Tillstdnd behovs
dock inte, om kommunen iven efter 6verlitelsen har — direkt eller
indirekt — det bestimmande inflytandet &ver det kommunala
bostadsforetaget. Det ir 1 detta fall kommunen som beslutar att
ans6ka om tillstind.

Med 6verldtelse menas att egendom &vergdr till annan genom
1. kép (undantaget inrop pd exekutiv auktion), byte eller giva,

2. tillskott till bolag eller férening,

3. utdelning eller skifte frin bolag eller férening avseende fast
egendom,

4. fusion enligt aktiebolagslagen, eller

5. fusion genom absorption eller kombination enligt lagen om
ekonomiska féreningar.
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Tillstdnd till 6verlitelse behdvs inte, om overlitelsen utgor ett
villkor fér statligt stod som limnats till en kommun av
Bostadsdelegationen fér att motverka att kommunen pd grund av
taganden for boendet inte kan fullgéra sina ekonomiska for-
pliktelser eller om den utgér ett led 1 att fullgdra ett avtal som har
ingdtts mellan en kommun och Statens bostadsnimnd i ett drende
om statligt stéd. Inte heller behovs tillstdnd, om férvirvaren ir ett
allminnyttigt bostadsforetag eller en kooperativ hyresritts-
forening.

Regeringen fir dessutom pd ansdkan av overldtaren medge
undantag frdn kravet pd tillstind, om det finns synnerliga skil. Det
kan exempelvis vara friga om en situation dir kommunen eller
bostadsforetaget befinner sig 1 ett allvarligt ekonomiskt lige och
den aktuella 3tgirden ir ett led i en ndédvindig sanering av
kommunens respektive bostadsforetagets ekonomi. Ansdékan om
undantag skall géras senast fyra veckor efter 6verlitelsen eller efter
det att en ansdkan om tillstind har avslagits.

Ansékan om tillstdnd fir goras redan innan egendomen 6verldts.
Den skall goras senast tre minader efter overlitelsen eller, om
regeringen avslagit en ansdkan om undantag frin tillstindsplikten,
efter regeringens beslut.

Innan ett beslut om overlitelse fattas eller, for det fall att
ansokan gors tidigare, innan ansdkan gors, skall den sékande
informera berérda hyresgister om den planerade &verldtelsen och
bereda dem tillfille att yttra sig. En uppgift om hyresgisternas
instillning till 6verldtelsen skall fogas till ansékan om tillstdnd.
Dock har hyresgisternas instillning enligt forarbetena ingen
egentlig betydelse for tillstindsprévningen.

Frigor om tillstdind provas av linsstyrelsen i1 det lin dir
fastigheten ir beligen eller, om det ir friga om overltelse av aktier
eller andelar, dir kommunen ir beligen eller foretagets styrelse har
sitt site. Linsstyrelsens beslut fir overklagas till Boverket, vars
beslut inte fir overklagas. Berittigade att verklaga ir den som
overldter eller férvirvar egendom samt hyresgistorganisation och
fastighetsidgarorganisation. Dessutom finns 1 vissa fall méjlighet till
domstolsprévning enligt lagen (1988:205) om rittsprévning av
vissa forvaltningsbeslut (rittsprovningslagen). Lagrddet forordade
vid sin granskning av lagférslaget att provning 1 forvaltnings-
domstol skulle kunna ske med hinsyn sirskilt till de stora
ekonomiska intressen som hir ir i friga (prop. 2001/02:58 s. 102),
men regeringen delade inte den uppfattningen.
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Kriteriet vid prévningen av om tillstdnd skall limnas ir
formulerat pd foljande sitt: Tillstdnd till en 6verldtelse skall inte
limnas om det kan befaras att de kommunala bostadsféretagens
hyror till f6ljd av o6verlitelsen inte kommer att f3 tillrickligt
genomslag vid tillimpningen av bruksvirdesreglerna 1 12 kap. 55 §
jordabalken eller de hyresférhandlingar som férs enligt hyres-
férhandlingslagen.

I forarbetena (prop. 2001/02:58 s. 43 och 64 f. samt bet.
2001/02:BoU4 s. 20) utvecklas dessa kriterier sammanfattningsvis
pa foljande sitt: Det avgorande for linsstyrelsens stillningstagande
ir inte huruvida det gir att faststilla hyran efter en jimforelse med
hyran fér ligenheter pd orten som med hinsyn till bruksvirdet ir
likvirdiga utan att de kommunala bostadsféretagens hyror fir
genomslag vid sidana provningar och vid hyresférhandlingar.
Linsstyrelsen skall inte limna tillstdind till en 6verldtelse som
innebir att en jimforelse med allminnyttiga ligenheter pd orten
inte lingre gir att utféra. S3 ir fallet om kommunen &verldter hela
sitt ligenhetsbestdnd, t.ex. genom att verldta sitt bostadsforetag.
Aven overlitelser av delar av ett allminnyttigt bestind i en
kommun och 6verldtelser av enstaka fastigheter kan medfora att de
kommunala bostadsféretagens hyror inte fir genomslag. For att de
kommunala bostadsféretagens hyror skall anses f3 tillrickligt
genomslag méste det finnas ett inte obetydligt antal allminnyttiga
ligenheter av skiftande slag, dvs. med olika egenskaper som kan
pdverka bruksvirdet sisom storlek, standard och lige m.m. Férst
om &verldtelsen varken for en regelritt bruksvirdesprévning eller
fér en mer allmin skilighetsbedéomning bedéms kunna ha den
betydelse som anges 1 paragrafen bor tillstdind kunna ges.
Tolkningen av om forutsittningarna fér tillstdnd ir uppfyllda skall
vara restriktiv. Det ankommer pd den som anséker om tillstdnd att
visa att det finns férutsittningar f6r sddant.

Innan linsstyrelsen tar stillning till en ansokan, skall den in-
himta yttrande fr&n hyresgistorganisation och fastighetsigar-
organisation pd orten, om det inte ir uppenbart att kriterierna for
godkinnande av ansékan ir uppfyllda.

Soks inte tillstdnd eller undantag i tid eller beviljas inte tillstdnd
eller undantag, ir 6verlitelsen ogiltig. T de fall 6verlitelsen avser
fast egendom eller tomtritt giller detta dock inte om lagfart eller
inskrivning av férvirv av tomtritt har beviljats 1 strid med jorda-
balkens bestimmelser.

Enligt férordningen  (2002:105) om  férteckning  over
kommunala bostadsforetag skall linsstyrelsen fora en forteckning
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over kommunala bostadsféretag som bedriver verksamhet 1 linet.
Lantmiteriverket skall hillas underrittat om innehdllet i1 for-
teckningen och féra in dessa uppgifter 1 fastighetsregistret. Om
frdga uppkommer om lagfart pd ett fastighetsforvirv frin ett
kommunalt bostadsféretag, fir inskrivningsmyndigheten diri-
genom ett automatiskt varningsmeddelande.

Forarbetena ger sammanfattningsvis féljande bakgrund till in-
forandet av tillstdndsprovningen (prop. 2001/02:58 s. 30 ff.).

De allminnyttiga bostadsforetagen har en viktig bostadssocial
roll, dels nir det giller den bostadssociala mélsittningen om en lg
hyresnivd, dels nir det giller det bostadssociala ansvaret for hushill
med svirigheter att hitta en bra bostad. Forsiljningarna av
kommunigda bostider och kommunala bostadsforetag har okat
under senare ir. Under dr 1999 sdldes nistan 8 400 kommunigda
bostider i ett sjuttiotal kommuner runtom i landet, 1 de flesta fall
till privata bostadsforetag eller bostadsrittsforeningar. Under r
2000 planerades forsiljningar av nistan 20 000 ligenheter.

Skilet till att en kommun vill éverldta bostider eller bostads-
foretag kan vara att frigora bundet kapital till dgaren, att minska
den ekonomiska risk som foljer med dgande av bostider eller att
stirka bostadsforetagets ekonomi. Dessutom férekommer det
forsiljningar av rent ideologiska skil, dir férsiljningarna inte synes
ha foregidtts av tillricklig analys.

Oavsett orsakerna till en forsiljning méste dessa alltid avvigas
mot andra intressen. Det forsta av dessa intressen dr hyresgisternas
mojlighet till piverkan pd vad som sker med deras bostider. Ett
dgarbyte kan innebira stora férindringar for hyresgisterna, sirskilt
om en fastighet, som tidigare inte avsetts ge vinst, skall bli vinst-
givande. Hyresgisternas intresse bor dirfor tas till vara vid en for-
siljning, dock pd ett sddant sitt att det genom en rimlig avvigning
gir att kombinera med kommunens dgarintressen. Dessutom skall
vid en forsiljning vigas in statens intresse av att bevara tillrickligt
ménga kommunala bostider pd en ort for att bruksvirdessystemet
skall kunna fungera.
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1.3.3  Lagstiftning om foretradesratt
Inledning

Den lagstiftning om foretridesritt som frimst ir intressant for vir
del dr den som &terfinns i1 ombildningslagen, forkopslagen
(1967:868) och lagen (1975:1132) om forvirv av hyresfastighet
m.m. Dirutéver innehdller idven jordférvirvslagen (1979:230)
bestimmelser om féretridesritt, som det dock inte finns skil att
behandla nirmare 1 detta sammanhang.

Ombildningslagen

Enligt ombildningslagen har en hyresgist ritt att genom en
forening forvirva fast egendom eller tomtritt f6r ombildning av
hyresritt till bostadsritt eller kooperativ hyresritt. En forut-
sittning ir att den fasta egendomen eller tomtritten ir taxerad som
hyreshusenhet eller, om egendomen hyrs ut fér ndgot annat
indamil dn fritidsindamdl, som sm&husenhet. En ytterligare
forutsittning idr att den innehdller minst tre ligenheter.

En bostadsrittsforening eller kooperativ hyresrittsférening som
ir intresserad av ett forvirv enligt ombildningslagen skall anmila
det till inskrivningsmyndigheten fér anteckning 1 fastighets-
registret. Inskrivningsmyndigheten skall underritta fastighets-
dgaren och féreningen om anteckningen. En anmalan giller 1 tv8 &r
frdn den dag di anteckningen gjordes eller, om hembud (ett
begrepp som beskrivs nedan) sker under denna tid, i tvd &r frin den
dag di hembudet skedde. Anmilan giller &ven mot en ny igare av
fastigheten.

Ombildning kan ske till svil bostadsritt som kooperativ hyresritt.
I den valsituation som kan uppkomma i anslutning till att frigan
om ombildning aktualiseras forsta gdngen vinner den linje —
bostadsritt eller kooperativ hyresritt — som lyckas samla den
nodvindiga majoriteten (tvd tredjedelar av hyresgisterna).
Situationen att en forening av det ena slaget redan har fatt till
stdnd en intresseanmilan men flertalet hyresgister senare vill att en
forening av det andra slaget skall forvirva fastigheten har 16sts pa
foljande sitt. Endast en anteckning i taget fir finnas i
fastighetsregistret. En anmilan kan tertas av den som gjorde den.
Sedan anteckningen tagits bort, kan en ny anmilan antecknas.
Detta innebir att om en kooperativ hyresrittsforening gjort en
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anmilan men tillricklig majoritet pd fastigheten numera 1 stillet
genom en bostadsrittsforening vill bilda bostadsritter, sd kan den
kooperativa hyresrittsféreningen 3terta sin anmilan och bostads-
rittsforeningen gora en ny anmilan. Givetvis giller detta dven
omvint. Till en anmilan om att ta tillbaka en intresseanmilan skall
féreningen foga ett intyg om att hyresgisterna i minst hilften av de
uthyrda ligenheterna vid féreningsstimma har rostat for att
féreningen inte skall férvirva den fasta egendomen.

En fastighet som omfattas av en anmilan far inte siljas eller bytas
bort utan att den férening som gjort intresseanmilan har erbjudits
att forvirva den. Ett sddant erbjudande kallas hembud. Med att
fastigheten siljs eller byts bort likstills att den overldts genom
tillskott till bolag eller férening, utdelning eller skifte frén bolag
eller forening samt fusion enligt 14 kap. 1 § aktiebolagslagen
(1975:1385).

En 6verldtelse f&r genomféras utan hembud

1. om foreningen godkinner dverldtelsen,

2. om staten foérvirvar egendomen,

3. om forvirvaren ir gift med dverldtaren eller, nir makar férvirvar
gemensamt, ndgon av dem ir 6verldtarens avkomling,

4. om fastigheten ropas in pd exekutiv auktion eller pd auktion
enligt lagen (1904:48 s. 1) om samiganderitt, eller

5. om overldtelsen avser en andel och forvirvaren redan iger en
andel i1 egendomen och denna andel férvirvats pd ndgot annat sitt
in genom gava.

Hembud behévs inte heller om ett forvirv av féreningen skulle
vara oskiligt med hinsyn till férhéllandet mellan 6verldtaren och en
annan forvirvare in féreningen eller villkoren for eller om-
stindigheterna vid en sidan o6verldtelse. Hyresnimnden provar pd
begiran av fastighetsigaren om hembud behovs, och det ir
fastighetsigaren som har bevisbérdan fér att ett hembud skulle vara
oskiligt (prop. 1981/82:169 s. 79).

Av de oskilighetssituationer som nimns i foérarbetena (prop.
1981/82:169 s. 79 f.) dr det frimst tvd som kan bli aktuella for
allminnyttiga bostadsforetag. Det forsta fallet dr att en fastighets-
idgare av ekonomiska skil behover silja en fastighet snabbt, t.ex. for
att undgd en exekutiv auktion. Det andra fallet ir att en fastighets-
dgare av affirsmissiga skil behover silja flera fastigheter, som har
samband med varandra, i ett sammanhang, dven om en intresse-
anmilan omfattar endast ndgon av fastigheterna.
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I rittspraxis har tillimpningen av oskilighetsregeln i fall som de
angivna behandlats av Bostadsdomstolen (vars roll numera &ver-
tagits av Svea hovritt) i tre rittsfall: RBD 1986:13, 1987:17 och
1994:4. I alla dessa fall har domstolen intagit en restriktiv hillning
till att bevilja dispens frdn hembudsskyldigheten.

Ett hembud sker hos hyresnimnden genom en skriftlig anmilan av
fastighetsigaren, som dirvid skall ge in ett av honom eller henne
undertecknat skriftligt forslag till képeavtal. Detta skall innehélla
uppgift om kopeskillingen fér den hembjudna egendomen och
ovriga villkor for férvirvet. Om ett hembud inte uppfyller detta
krav, skall hyresnimnden foreligga fastighetsigaren att avhjilpa
bristen inom viss tid. Foljer fastighetsigaren foreliggandet, anses
hembud ha skett den dag d& bristen avhyjilptes. Foljer han eller hon
inte foreliggandet, fir hembudet avvisas.

Hyresnimnden skall se till att forslaget till kopeavtal delges den
férening som gjort intresseanmilan. Efter delgivningen fir inte
hembudet eller samtycket till avtalsforslaget &terkallas eller
forslaget dndras.

Efter hembudet ir fastighetsigaren skyldig att ge foreningen
tillfille att besiktiga egendomen.

Hyresnimnden skall fér anteckning i fastighetsregistret under-
ritta inskrivningsmyndigheten om hembudet och om dagen for

det.

Hembudet antas genom att féreningen inom tre mdnader frin den
dag d& hembudet skedde skriftligen anmaler till hyresnimnden att
féreningen beslutat att férvirva den hembjudna egendomen pi de
villkor som anges 1 fastighetsigarens férslag till kopeavtal. Nir
anmilan har kommit in, prévar nimnden om hembudet har antagits
pa ritt sitt.

Om foéreningen inom tre ménader frin den dag d& hembudet
skedde skriftligen anmiler till hyresnimnden att féreningen ir in-
tresserad av att férvirva den hembjudna egendomen, f6rlings tiden
f6r att anta hembudet med tre méinader, alltsg till sex minader frin
den dag di hembudet skedde. Hyresnimnden skall underritta
fastighetsigaren om detta.

Reglerna for féreningens interna beslut att férvirva egendomen
redovisas ovan i avsnitt 1.3.1.

Hembudet upphor att gilla, om det inte antas inom foreskriven
tid och pd foreskrivet sitt eller nir foreningen skriftligen under-
rittat hyresnimnden om att den inte antar hembudet.
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Om hembudet har antagits, skall det anses som om fastighets-
idgaren och foreningen har slutit ett avtal om kép av den hembjudna
egendomen pd de villkor som anges 1 forslaget till kopeavtal. I
forslaget skall anses foreskrivet att kopebrev skall upprittas.

Aven om hembudet har upphért att gilla, fir si linge féreningens
intresseanmilan giller ett sddant forvirv som omfattas av om-
bildningslagen inte ske till ndgon annan in den férening som gjort
intresseanmilan, om kopeskillingen ir ligre eller villkoren for éver-
litelsen sammantagna dr avsevirt ogynnsammare for fastighets-
dgaren in vad som angavs vid hembudet. En sidan overlitelse eller
overging fir inte heller ske, om ett villkor som angavs vid hem-
budet ir uppenbart oskiligt mot féreningen.

I forarbetena anférs sammanfattningsvis foljande om denna
regels tillimpning (prop. 1990/91:92 s. 140 {f.).

En férening som inte anser sig kunna acceptera de villkor som
fastighetsigaren stiller upp 1 hembudet fir avstd fran forvirv for att
1 stillet tvinga fram ett nytt bud, som féreningen kan godkinna,
eller ett nytt hembud, som fir provas av hyresnimnden. En
marknadsmissig kopeskilling utgor inte ett oskiligt villkor. Sidana
villkor som 8ligger foreningen forpliktelser mot tredje man skall en
forening dock inte behéva godta, om inte sirskilda skil foreligger.
Detsamma giller villkor som ger fastighetsigaren speciella for-
méner pd bekostnad av féreningen.

Exempel p& uppenbart oskiliga villkor kan vara krav pd att
hyresgisterna skall trida in som part i ett entreprenadavtal eller
godta kép av egendom som inte har ett naturligt samband med
fastighetstorvirvet eller dd en fastighetsigare férbehdller sig ritt att
fa forvirva bostadsritt eller kooperativ hyresritt till ligenheter i
huset.

Overlitelser i strid mot hembudsskyldighet eller reglerna om
tidigare hembuds hindrande verkan i vissa fall ir ogiltiga, om inte
lagfart meddelats.

Forkdpslagen

Enligt forkoépslagen har en kommun férkopsritt till fast egendom
som behovs f6r bla. titbebyggelse, bostadsférsorjning, idrott eller
bevarande av kulturhistoriskt intressanta byggnader.
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Forkopsritt fir utdovas endast om den fasta egendomen ir
beligen helt eller delvis inom kommunens grinser. Om egendomen
delvis ir beldgen i en annan kommun, far forkopsritt utdvas endast
med den kommunens samtycke.

Det finns ett antal undantag frin forkopsritten. Siledes fir
forkopsritt inte utdvas om staten ir siljare eller kopare, om fastig-
heten ir liten och bebyggd med friliggande smahus, om fastigheten
bebos av hogst tvd familjer, om forsiljningen sker pd exekutiv
auktion, om forsiljningen sker mellan nira sliktingar samt, under
vissa forutsittningar, om endast en andel av fastigheten siljs.
Forkop som utdvas i strid med dessa undantag ir utan verkan.

Forkopsritten innebir att kommunen fir f6rvirva den egendom
koépet avser frin siljaren pd de villkor som avtalats mellan denne
och képaren. Till skillnad mot vad som giller enligt ombildnings-
lagen mdste alltsd ett kopeavtal ha slutits for att lagen skall bli
tillimplig. Siljaren ir skyldig att pd begiran upplysa kommunen om
sddana kopevillkor som inte framgir av koépehandlingen. En
bestimmelse som kommunen varken igde eller bort dga kinnedom
om nir forképsritten utdvades fir goras gillande mot kommunen
endast om sirskilda skil foreligger.

Villkor som avtalats mellan siljaren och képaren fir jimkas, om
det ir oundgingligt med hinsyn till arten av koparens 3tagande
gentemot siljaren. Vill kommunen att ett villkor skall jimkas, skall
kommunen vicka talan om jimkning inom tre manader frin det att
forkopet fullbordades. Kommunen skall ersitta siljaren for dennes
forlust pd grund av jimkningen.

Forkopsritten skall som huvudregel utévas inom tre manader
efter det att lagfart soktes pd kdparens férvirv. Den utdvas genom
att kommunen underrittar siljare och képare om beslutet att utéva
forkopsritt samt anmiler detta beslut till inskrivningsmyndigheten.
Ligger den aktuella fastigheten iven inom en annan kommuns
omride, skall iven den kommunen underrittas.

Utovas forkopsritten inte inom foreskriven tid, gir den forlorad.

En kommun som har utdvat forkopsritt dr skyldig att soka
tillstdnd till forkdpet hos regeringen, om siljaren eller kdparen
inom en mdinad efter det att forkopsritten utdévades bestrider
forkopsritten. Liter kommunen bli att soka tillstdnd trots sidant
bestridande, ir férkdpet utan verkan.

Regeringen skall vigra tillstind, om de nimnda férutsittningarna
for forkopsritt inte dr uppfyllda. Tillstdnd skall dessutom vigras,
om det ir oskiligt att férkop sker med hinsyn till férhdllandet
mellan siljare och kopare eller villkoren for eller omstindigheterna
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vid forsiljningen. De oskilighetssituationer som nimns 1
forarbetena (prop. 1967:90 s. 141) ir bl.a. att fastigheten slts till
underpris eller att en 6verldten fastighet ir sirskilt dgnad att
utnyttjas 1 kdparens rorelse eller annars avsevirt underlittar hans
utkomstmojligheter och sddana férdelar inte kan vinnas genom
férvirv av annan fastighet.

Nir kommunens beslut om férkop vunnit laga kraft, ir forkopet
fullbordat. D3 anses egendomen ha o6vergdtt frin siljaren till
kommunen vid tidpunkten f6r férsiljningen genom frivillig dver-
l3telse. Lagen reglerar dessutom vissa frigor om hur kommunens
forvirv pdverkas av vad som forevarit mellan siljaren och den
ursprunglige képaren. Kommunen skall ersitta den ursprunglige
koparen fo6r nédvindiga kostnader.

Beviljas lagfart i strid med forkopsreglerna, ir forképsritten
forlorad.

Betriffande férhdllandet mellan forképslagen och ombildnings-
lagen giller f6ljande (prop. 1981/82:169 s. 54 1.).

Ett fastighetsforvirv som sker genom att ett hembud antas bér i
princip anses som ett vanligt fastighetsforvirv vid férkopslagens
tillimpning. Emellertid torde, om hyresgisterna 6nskar ta 6ver
fastigheten enligt ombildningslagen, en ansékan av kommunen om
forkop 1 allminhet komma att avslis med stdd av oskilighetsregeln
1 forkopslagen, 1 vart fall nir det giller fastigheter som ir 1 behov av
upprustning. Om diremot kommunen &beropar att fastigheten
behovs for titbebyggelseindamil torde omstindigheterna kunna
vara sddana att bostadsrittsforeningens (eller den kooperativa
hyresrittstoreningens) forvirv fir vika fér de kommunala
intressena. Om foreningen har genomfort ett forvirv 1 strid med de
kommunala intentionerna — fastigheten skall t.ex. rivas —, kommer
detta givetvis att inverka pd oskilighetsprovningen.

I praktiken torde, sigs det vidare i férarbetena, féreningen redan
fore forvirvet kunna f3 besked frin kommunen om att f6rkép inte
kommer att ske.

Lagen om forvarv av hyresfastighet m.m.

Forkopslagen ger inte kommunerna méjlighet att utdva forkopsrite
1 sddana fall dir en fastighet dgs av ett bolag och dir en fastighets-
overldtelse 1 realiteten sker genom 6verldtelse av aktierna i bolaget.
For att fylla denna lucka inférdes lagen om foérvirv av hyres-
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fastighet m.m., som kompletterar forképslagen med bestimmelser
om kommunal férkopsritt vid férsiljning av aktier (prop.
1975/76:33 s. 75). De bdda lagarna har i &tskilliga avseenden
likalydande bestimmelser.

Utgingspunkten for forképsordningen dr att det krivs forvirvs-
tillstdnd for forvirv av aktie eller andel 1 ett bolag, som idger fast
egendom som ir taxerad som hyreshusenhet. For att forvirvstill-
stdnd skall aktualiseras miste vissa forutsittningar vara uppfyllda.
For det forsta skall det rora sig om ett handelsbolag eller om ett
aktiebolag, dir minst 75 procent av aktierna dgs av hogst tio fysiska
personer. For det andra skall fastigheter utgéra mer in hilften av
bolagets tillgingar. For det tredje miste kommunen hos hyres-
nimnden begira provning av om forvirvstillstdnd behdvs. For att
kommunen skall kunna gora detta dr 6verlitaren eller férvirvaren
skyldig att inom tre ménader frin forvirvet anmila detta till den
kommun dir huvuddelen av den fasta egendomen ir beligen.
Kommunen skall bereda hyresgistorganisation méjlighet att yttra
sig.

Forvirvstillstdnd krivs inte vid forvirv frin bl.a. en kommun.
Det krivs inte heller om foérvirvaren ir bl.a. en kommun eller ett
allminnyttigt bostadsforetag eller, vid f6rvirv f6r ombildning frin
hyresritt till bostadsritt eller kooperativ hyresritt, om férvirvaren
ir en bostadsrittsforening eller en kooperativ hyresrittsforening.
Aven vissa andra undantag finns, bl.a. exekutiv forsiljning.

Kriterierna vid férvirvstillstindsprévningen tar sikte pid om
forvirvaren ir serids.

Om foérvirvstillstdnd krivs och det ir friga om férvirv av aktier,
har kommunen forkopsritt till aktierna. Detta innebir att forkops-
ritten gir forlorad, om forvirvstillstind meddelas. Har bolaget
hyreshusfastigheter i flera kommuner, har den kommun férkops-
ritt inom vars omride huvuddelen av hyreshusfastigheterna finns.

Kopplingen till férvirvstillstdndet innebir bla. att forkopsritt
inte foreligger i de ovan redovisade undantagssituationerna, dvs.
bl.a. vid vissa forsiljningar till bostadsrittstéreningar. Till skillnad
mot vad som giller enligt forkopslagen ir ett forkop av aktier i
strid mot dessa undantag inte utan verkan. Den som vill géra
gillande att forkop inte far ske dirfor att det ursprungliga férvirvet
inte ir tillstdndspliktigt miste bestrida foérkopsritten och gora
invindning om férhillandet hos hyresnimnden (prop. 1975/76:33
s. 97); se nedan om sidant bestridande.
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Vill kommunen utéva forkopsritt, skall den anmila det till
hyresnimnden inom fyra méinader frin det att overlitaren eller
forvirvaren anmilt forvirvet till kommunen. Hyresnimnden skall
d3 underritta bolaget samt képare och siljare om beslutet att utéva
forkopsritt.

Forkopsritten innebir att kommunen fir forvirva aktierna frin
siljaren pd de villkor som avtalats mellan denne och képaren.
Siljaren ir skyldig att pd anmodan av kommunen upplysa om de
bestimmelser som giller {6r forsiljningen och som inte framgir av
eventuell koépehandling och koparens uppgifter 1 ansékan i
tillstdndsirendet. Bestimmelse som kommunen varken dgde eller
bort iga kinnedom om fir goras gillande mot kommunen endast
om sirskilda skil foreligger.

Om det 1 kopet ingdr annan egendom dn sidan aktie som skall
forkopas, skall den egendomen undantas frin férkopet pd yrkande
av den ursprungliga képaren (och i vissa fall dven pd yrkande av
kommunen). Undantas egendom, skall den ursprunglige képaren
betala s8 mycket av képeskillingen som bel6éper pd det som undan-
tagits och kommunen betala 3terstoden.

Om siljaren eller den ursprunglige képaren ir missndjd med
kommunens forkop, har han eller hon mgjlighet att bestrida
forkopet hos hyresnimnden inom en médnad frin delgivning av
kommunens beslut om forkép. Hyresnimnden skall dd underritta
kommunen, som miste ansdka om tillstind till forképet inom en
mdnad frdn det att bestridandet kom in till hyresnimnden, om inte
forkopet skall forlora sin verkan.

Hyresnimnden skall vigra tillstdnd tll forkop, om férut-
sittningarna for forkép inte var fér handen. Dessutom skall forkop
vigras, om det ir oskiligt (med lagtextens ord obilligt”) att
forkop sker med hinsyn till férhdllandet mellan siljare och képare
eller omstindigheterna vid férsiljningen.

Som exempel pd fall dir f6rkop skulle kunna vara oskiligt nimns
1 forarbetena (prop. 1975/76:33 s. 76 f.) att priset for aktierna
bestimts efter annat in marknadsmissiga grunder, att fastig-
heternas andel av foretagets tillgdngar ligger nira grinsen fér lagens
tillimplighet eller att foretaget vid sidan av fastighetsférvaltningen
bedriver en omfattande rérelse av ett slag som kommunen normalt
sett inte skall dgna sig t. I rittspraxis har Bostadsdomstolen slagit
fast att oskilighetsregeln skall tillimpas restriktivt (se rittsfallet
RBD 1989:14).

Forkopet ir fullbordat nir kommunens beslut om férkép vunnit
laga kraft och tillstdnd till férkopet getts eller tiden for bestridande

41



Inledning och bakgrund SOU 2003:44

av forkopsritten gdtt ut utan att bestridande anmilts samt
aktiebrev, som omfattas av forkopet, dverlimnats till kommunen
med péskrift om overldtelse. Hyresnimnden fir pd begiran av
kommunen vid vite foreligga siljare eller kopare som innehar aktie-
brev som omfattas av férkop att limna 6ver det till kommunen
med piskrift om &verlitelse.

Nir forkop fullbordats, anses egendomen ha overgdtt frin
siljaren till kommunen vid tidpunkten frin forsiljningen genom
frivillig 6verldtelse.

Lagen reglerar dven frigor om forpliktelser som den ursprung-
lige kdparen fullgjort fore forkopet o.d.

Foérutom de nu genomgingna bestimmelserna innehiller lagen
bestimmelser om forvirvstillstdnd for forvirv av fast egendom,
som ir taxerad som hyreshusenhet; dessa regler ir emellertid inte
av ndgot storre intresse i detta sammanhang.

Allbo-kommittén uppgav 1 sitt slutbetinkande Allménnyttiga
bostadsforetag och kommunernas boendeplanering (SOU 2001:27)
att det var oklart om kommunerna utnyttjade méjligheten till f6r-
kop av aktier. Utredningen om férvirv och férvaltning av hyreshus
angav &r 1994 att f6rkop av aktier var mycket ovanliga i praktiken
(SOU 1994:23 5. 87).

Allbo-kommittén konstaterade vidare att bestimmelserna om
forkopsritt till aktier utsatts f6r omfattande kritik men att riks-

dagen flera gdnger — senast under riksmotet 2000/2001 — stillt sig
bakom dem (SOU 2001:27 s. 114 {.).

1.4 Allbo-kommitténs forslag om en féretradesordning

1.4.1 Inledning

Den parlamentariskt sammansatta Allbo-kommittén limnade 1
mars 2001 sitt slutbetinkande Allménnyttiga bostadsféretag och
kommunernas boendeplanering (SOU 2001:27). De delar av
betinkandet som ir av sirskild betydelse fér virt arbete redovisas
nedan. Kommittén var l&ngt ifrin enig 1 sina stillningstaganden:
fyra av elva ledaméoter reserverade sig i de delar som tas upp nedan.
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1.4.2  Forslag om en foretradesordning

Som en utgdngspunkt f6r sina férslag anférde kommittén foljande:

Det ir av stdrsta betydelse att det finns en tillrickligt stor sektor av
bostadsmarknaden dir verksamheten bedrivs utan vinstsyfte. Detta
har stor betydelse for det Dbostadspolitiska méilet att skapa
forutsittningar for alla att leva 1 goda bostider till rimliga kostnader.
En tllrickligt stor hyresmarknad underlittar dven kommunernas
boendeplanering. Den principiella utgingspunkten bor dirfér vara att
overlitelse av hela eller delar av kommunalt bostadsbestind s3 ldngt
det ir mojligt sker under férutsittningar som goér det mojligt att
bostiderna dven framdeles utgér hyresritter. Den stora samhills-
ekonomiska fordelen med hyresritten ir att den erbjuder ett rérligare
alternativ dn dgande av sitt boende, tack vare att det inte krivs ndgon
kapitalinsats. Dirigenom sker intride eller uttride ur en marknad
enklare och till ligre kostnader 4n om man skall képa/silja sin bostad.
Foljaktligen ir det av stort virde att det finns en fungerande hyres-
marknad, och behovet av en sddan marknad ir stdrre ju snabbare
strukturomvandlingen gir. En icke-fungerande hyresmarknad ir
dirfér en himmande faktor 1 en tillvixtregion. Den begrinsar rorlig-
heten pd arbetsmarknaden och paverkar dirigenom nivdn pd den
strukturella arbetslésheten. Hyresrittens fortbestdnd sikerstills bist
genom nigon form av féretridesordning.

Den kooperativa hyresritten hade enligt kommitténs uppfattning
den fordelen att mojligheterna till boendeinflytande okar, vilket
frimjar gemenskap, boendedemokrati, ansvarstagande och aktsam-
het. I en kooperativ hyresrittstorening skulle, framhéll kommittén,
dven mojligheterna att piverka boendekostnaderna vara goda.

En férsiljning borde enligt kommittén i forsta hand ske till ett
annat allminnyttigt bostadsféretag, inte nodvindigtvis ett
kommunigt. I andra hand borde férsiljning ske till de boende i
form av en kooperativ hyresrittsférening (av dgarmodellen). Forst
sedan hyresgisterna erbjudits att ta dver borde bostiderna kunna
ombildas till bostadsritter eller siljas pd den 6vriga bostads-
marknaden.

For det fall det rider konkurrens mellan flera allminnyttiga
bostadsforetag och den ena intressenten ir en kooperativ hyres-
rittsférening som godkints som allminnyttigt bostadsféretag
borde enligt kommittén féreningen trida tillbaka fér ett annat
allminnyttigt bostadsforetag.

Det frimsta argumentet for att ge ett annat allminnyttigt
bostadsforetag foretride framfér de boende 1 form av en
kooperativ hyresrittsforening var enligt kommitténs uppfattning
att det med en omvind ordning vore sannolikt att antalet hyres-
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ritter skulle riskera att minska i1 stérre utstrickning, eftersom det
da skulle finnas en risk att de kooperativa hyresritterna ombildades
till bostadsritter.

En foretridesordning behdvde enligt kommittén sannolikt
regleras 1 en ny lag. Kommittén sdg inte att sidan reglering skulle
ha nigon given plats 1 befintlig lagstiftning. En friga som enligt
kommittén behdvde évervigas var om regleringen borde utformas
med forebild i ombildningslagen, dvs. att ett annat allminnyttigt
bostadsforetag skulle anmila intresse och dirigenom f4 en forkops-
ritt, eller om det mer aktivt skulle ligga pd kommunen att under-
soka intresset hos o©vriga allminnyttiga aktérer pid den lokala
bostadsmarknaden. En skyldighet av skisserad art kunde visser-
ligen, medgav kommittén, sigas utgora ett visst dsidosittande av
den kommunala sjilvstyrelsen. Mot detta argument kunde det
emellertid, framholl man, invindas att ingreppet i kommunens
bestimmanderitt endast avsig vem kommunen skulle {3 silja till.
Det skulle inte innebira att kommunen inte fick silja. Ur denna
synvinkel framstod, slét kommittén, 3sidosittandet av den
kommunala sjilvstyrelsen inte som stérre in di en bostadsritts-
forening med stéd av ombildningslagen utnyttjar forkopsritt vid
forsiljning av en kommunigd fastighet. Kommittén sdg dirfor inte
att en lagreglering med skisserat innehll kunde angripas frin
konstitutionell synpunkt.

Kommittén framholl ndgra frigor, som 1 detta sammanhang
behévde analyseras nirmare.

En forsta frdga gillde eventuell konkurrens mellan flera
allminnyttiga bostadsféretag. Om flera kooperativa hyres-
rittsféreningar eller flera andra allminnyttiga bostadsforetag
konkurrerade skulle foretridesritten, sade kommittén, fi 16sas
genom tidpunkt foér intresseanmilan eller pd annat sitt.

En andra fraga gillde ett avsteg frin den kommunala
lokaliseringsprincipen (2 kap. 1 § kommunallagen) — vars innebérd
redovisas 1 kapitel 2 — 1 syfte att mojliggéra fér kommuner att
kunna agera 6ver kommungrinserna nir det skulle vara bostads-
politiskt motiverat.

Enligt kommitténs uppfattning skulle en mojlighet for ett
kommunalt bostadsféretag att, helt eller delvis, kopa fastigheter
eller bostadsforetag i andra kommuner underlitta f6r kommunerna
att utfora sina bostadspolitiska uppgifter. Det skulle dirfér enligt
kommitténs uppfattning vara motiverat med ett avsteg frin
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lokaliseringsprincipen. Frigan behévde dock, framholl man, bli
foremal f6r nirmare analys och éverviganden.

En tredje fraga var kommunens ritt till ersittning vid dverlitelse.
Kommittén hade, betonade man, inte haft méjlighet att pd djupet
analysera denna komplicerade friga. Man konstaterade att priset pd
en fastighet har ett omedelbart samband med boendekostnaden
och anférde vidare:

For att det inte skall vara dyrare att bo i en kooperativ hyresritt inien
vanlig hyresritt, dr det nodvindigt att priset pa fastigheten som den
kooperativa hyresrittsféreningen Overtar i stora drag motsvarar ett
objektivt avkastningsvirde, dvs. de hyror som en fastighet kan antas
generera 1 egenskap av hyresfastlghet eller med andra ord det
marknadspris som kan uppnds om kdparen avser att dven framdeles
upplita bostider med hyresritter i fastigheten. Mot bakgrund av den
beskrivning som ges i betinkandet frin Utredningen om allminnyttan
och bruksvirdet, P4 de boendes villkor — allmannyttan p& 2000-talet
(SOU 1999:148), ir det frdga om priset vid forsiljningen &ver huvud
taget kan eller bor regleras. Flera invindningar kan resas mot en sddan
reglering. En dr den uppenbara risken fér snedvridning av konkur-
rensen pd bostadsmarknaden. En annan ir att det torde vara férenat
med stora svirigheter att faststilla en objektiv berikningsgrund for
priset.

Det andra ledet i kommitténs forslag till féretridesordning var
hyresgisternas ritt att kdpa fastigheten 1 det kommunala bostads-
foretaget, om inget allminnyttigt bostadsféretag visat intresse. I
denna del kunde enligt kommitténs bedémning ombildningslagen
tjina som utgdngspunkt. Det fick, sade kommittén, dvervigas om
ytterligare regler borde féras in 1 ombildningslagen eller om en
annan lsning vore att foredra.

Enligt kommitténs mening borde — oavsett hur man lagtekniskt
valde att utforma regelverket — vid konkurrens en kooperativ
hyresrittsférening ges foretride framfér en bostadsrittsforening,
eftersom overldtelse av hela eller delar av kommunalt bostads-
bestdnd si lingt det var mojligt borde ske under forutsittningar
som skulle géra det méjligt att bostiderna forblev hyresritter.

En annan friga som kommittén tog upp var om det skulle vara
littare f6r en kooperativ hyresrittsférening dn for en bostadsritts-
forening att aktualisera forkopsritten. Kommittén sig emellertid
ingen anledning att ha nigon annan uppfattning i frigan in den
som kommit till uttryck i ombildningslagen, alltsd att det borde
krivas tvd tredjedelars majoritet bland hyresgisterna.
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1.4.3  Forhindrande eller forsvarande av en ombildning av
kooperativ hyresratt till bostadsratt

Kommitténs utgdngspunkt var att det 1 princip inte borde vara
mojligt f6r hyresgisterna att omsitta sina kooperativa hyresritter
till kapital genom ombildning till bostadsritt. En motsatt ordning
skulle enligt kommitténs uppfattning bl.a. std 1 strid med den &ver-
gripande malsittningen att hyresritten skulle vara en boendeform
fri frin spekulativa moment. Ett totalférbud mot ombildning skulle
emellertid enligt kommitténs mening strida mot grundliggande
foreningsrittsliga principer och mot tankarna bakom den grund-
lagstista positiva foreningsfriheten (2 kap. 1 § 5 regeringsformen).

Mot denna bakgrund var det kommitténs uppfattning att
utrymmet for hyresgisterna att genom ombildning av kooperativ
hyresritt till bostadsritt omsitta sina nyttjanderitter borde vara
mycket begrinsat och att det skulle vara befogat med regler som
forsvarade sddan ombildning.

Samtidigt konstaterade kommittén att de krav som enligt
gillande lagstiftning stills pd en kooperativ hyresrittsférenings
beslut om frivillig likvidation ir férhdllandevis héga. Man ansdg att
de ger ett tillrickligt skydd fér de kooperativa hyresgisterna. Att
ytterligare héja grinserna for frivillig likvidation eller rent av
omdjliggdra sddan likvidation skulle enligt kommittén inte vara
meningsfullt. Man anférde att det fér ekonomiska féreningar,
liksom fér andra liknande associationer, finns regler om tvings-
likvidation och likvidation i samband med konkurs samt att alltfér
stringa begrinsningar for frivillig likvidation skulle kunna kringgas
genom att alla medlemmar uttrider, betalningar stills in etc.

Kommitténs bedomning blev dirfér att foreningslagens regler
om likvidation, i kombination med nu gillande regler om &ver-
litelse av foreningens hus, skulle utgéra ett tillrickligt skydd for
den kooperativa hyresrittsforeningen och dess hyresgister. Att
helt forhindra att kooperativa hyresrittstéreningar upphér och blir
bostadsrittsféreningar bedomde kommittén inte vara meningsfullt.

Frigan om hur man férhindrar en fé6rmogenhetséverforing frin
kommunen tll det privata borde enligt kommitténs uppfattning
16sas avtalsvigen, t.ex. pd s sitt att kommunen som férutsittning
for forsiljning till en kooperativ hyresrittsférening stillde upp
villkor som gick ut pd att kommunen skulle godkinna férsiljning
som sker inom viss tid. For att férhindra spekulativa kép enbart 1
syfte att kort direfter ombilda de kooperativa hyresritterna till
bostadsritter forutsatte kommittén att kommunen inte limnade
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sitt godkidnnande om sidant begirdes kort tid efter kopet frin
kommunen. Inte heller borde enligt kommittén godkinnande
limnas om inte den kooperativa hyresrittsforeningen kunde limna
en sakligt godtagbar férklaring till varfor den 6nskade likvidera sig.

Kommunen kan, anférde kommittén, idven stilla krav pd
ytterligare villkor i féreningens stadgar for frivillig likvidation, t.ex.
krav pd dnnu storre stimmomajoritet eller godkinnande frin
kommunens sida. Visserligen kan, konstaterade man, stadgarna 1 en
ekonomisk férening dndras, men de krav som stills i detta avseende
var enligt kommitténs uppfattning tillrickligt héga. Hogre krav
skulle enligt kommitténs mening vara svirférenliga med férenings-
rittsliga principer.

Kommittén foérklarade slutligen att den 6vervigt dels om
kommunen borde vara skyldig att stilla krav pd ytterligare villkor 1
foreningens stadgar for frivillig likvidation, dels mojligheten frin
kommunens sida att villkora ett kép for att férhindra spekulativa
ombildningar. I den férra frigan stannade man dock fér att en
lagreglerad skyldighet skulle inkrikta pd den kommunala sjilv-
styrelsen. I den senare frigan konstaterade man att ett kops full-
bordan eller bestdnd enligt jordabalken inte fir goras beroende av
villkor under mer in tvd &r frin den dag di kopehandlingen upp-
rittades och sig inte anledning att foresld avsteg frin denna princip.

1.5 Utredningens genomférande

Utredningen har haft sju sammantriden, varav ett i internatform.
Under arbetets ging har vi samritt med Niringslivets Nimnd fér
Regelgranskning och med Svenska Kommunférbundets boende-
politiska beredning. Vidare har vi genomfért en undersékning av
hur linsstyrelserna och Boverket tillimpat bestimmelserna om
tillstdndsplikt 1 lagen om allminnyttiga bostadsféretag.
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2 MGdjlighet att forvarva
allmannyttiga bostader i andra
kommuner

Vart forslag: Kommuner och kommunala bostadsforetag ges ratt
att forvarva fastigheter, aktier och andelar i allmannyttiga bostads-
foretag i andra kommuner genom ett undantag fran lokaliserings-
principen i kommunallagen.

2.1 Den kommunala lokaliseringsprincipen

Som framgar av utredningens direktiv skall vi se 6ver mojligheterna
for en kommun alternativt ett kommunalt bostadsforetag att — t.ex.
inom ramen for en foretradesordning — forvarva bostader eller
aktier i ett allménnyttigt bostadsféretag i en annan kommun.

En kommun far endast bedriva sidan verksamhet som har
anknytning till kommunens omrade eller medlemmar. Detta kallas
den kommunala lokaliseringsprincipen.

Allbo-kommittén var i sitt betdnkande Allménnyttiga bostads-
foretag och kommunernas boendeplanering (SOU 2001:27) i och for
sig positiv till ett avsteg fran lokaliseringsprincipen for att en
kommun eller ett kommunalt bostadsforetag skulle kunna férvérva
bostéder eller aktier i ett allmannyttigt bostadsforetag i en annan
kommun. Kommittén framholl emellertid att fragan om hur sadana
forvarv forhaller sig till lokaliseringsprincipen behovde bli foremal
for ndrmare analys och 6vervéganden. Vid remissbehandlingen av
kommitténs betdnkande har flera remissinstanser, bl.a. Riksdagens
ombudsmén (JO), instdmt i att en ndrmare analys &r nédvéndig.

2.2 Lokaliseringsprincipen i lag, férarbeten och
rattspraxis

Lagregleringen av lokaliseringsprincipen aterfinns i 2 kap. 1 §
kommunallagen (1991:900). Dér stadgas att kommuner och lands-
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ting sjalva far ha hand om sadana angelagenheter av allmant intresse
som har anknytning till kommunens eller landstingets omrade eller
deras medlemmar och som inte skall handhas enbart av staten, en
annan kommun, ett annat landsting eller nagon annan.

I forarbetena till kommunallagen framhalls att lokaliserings-
principen ar forsedd med viktiga modifikationer som hénger
samman med befolkningens rorlighet och ofullkomligheter i
kommunindelningen. Det finns saledes inget som hindrar att en
kommun engagerar sig i markinnehav och anlaggningar inom en
annan kommuns omrade for exempelvis vagtrafik, flygtrafik,
friluftsliv, eldistribution o.d., forutsatt att dessa anordningar
behdvs for den egna kommunen (prop. 1990/91:117 s. 149).
Kommunala foretag ar pd samma satt som de kommunala
myndigheterna bundna av lokaliseringsprincipen och kravet pa att
den verksamhet som bedrivs ar av allmént intresse for kommun-
medlemmarna. Foretagen har séledes inte vidare kommunalrattslig
kompetens dn vad kommunerna har (prop. 1995/96:167 s. 12).

| réttspraxis har en kommuns engagemang i en annan kommun
godtagits, nédr det varit avsett att vara till omedelbar nytta for
kommunens medlemmar. Detta har varit fallet nar en kommun
kopt ett fritidsomrade i en annan kommun pa ett kortare avstand
frén den egna kommunen (rattsfallen RA 1941 ref 4, 1945 S 86 och
1962 1 131). Motsvarande har géllt, nar fraga varit om anslag till
forening for folketshusbyggnad eller medborgarhus i angrédnsande
kommun (rattsfallen RA 1950 | 88 och 1954 | 132); man torde dar
fa anta, dven om det inte sags i rattsfallen i fraga, att sadana hus inte
funnits i den egna kommunen. Né&r den fritidsanlaggning
kommunen bidragit till varit beldgen langt fran kommunen
(rattsfallet RA 1956 I 5), har Regeringsratten i sin bedémning vagt
in att kommunen inte bara anslagit medel till anldggningen utan
dven forsékrat sig om kontrollen Over densamma och om att
anlaggningen sarskilt skulle komma kommunens invanare till godo.
Nyttjanderattsavtal avseende en fritidsanlaggning pa langt avstand
frén den egna kommunen, namligen i Italien, (rattsfallen RA 1968
K 658 och 659) har godtagits med héanvisning till anldggningens
betydelse for personalvard och for arbetets organisation.

Det ligger néra till hands att av detta dra slutsatsen att om den
andra kommun pa vars omrade kommunen engagerar sig ligger
langt bort, kravs det att sirskilda omstandigheter pekar pa att
engagemanget ar i kommunmedlemmarnas intresse i hogre grad &n
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om engagemanget ar mer geografiskt narliggande. Saledes har det,
forutom ovan ndmnda fall, godtagits att en kommun anslagit medel
till en fritidsanlaggning pa langt avstand fran kommunen, nar an-
laggningen till 6vervigande del varit avsedd for sommarverksamhet
for kommunens ungdomar (réttsfallet RA 1962 1 147).

P& kommunikationsomradet har anslag till trafikbolag eller
flygplatser i andra kommuner (&ven utom riket) godtagits, néar den
trafik bolagen bedrivit kunnat antas gynna turism och néringsliv i
den egna kommunen. Anslaget till ett trafikbolag har dock inte fatt
ga utover syftet att gynna den egna kommunen. Nar det galler
flygplatser, har en forutsattning for bidrag varit att kommunen
ingatt i flygplatsens naturliga upptagningsomrade (réttsfallen
RA 1970 C 400, 1974 A 2082 och 1979 Ab 12; jfr. rattsfallet
RA 1960 | 187). Likasa har det godtagits att en kommun engagerar
sig i vagforbindelser i en annan kommun i den utstrdckning som
motsvarar kommunens nytta av férbindelsen (rattsfallet RA 1977
ref 77).

Nar en kommun pa grund av omstiandigheter den inte sjélv
kunnat paverka har varit tvungen att engagera sig ekonomiskt i en
annan kommun for att ha mojlighet att ta kontroll Gver el-
distributionen i den egna kommunen, har detta godtagits (rétts-
fallet RA 1976 Ab 236). Nar en kommun engagerat sig ekonomiskt
tillsammans med andra kommuner i kreditférmedlingsverksamhet
(genom en forening och ett aktiebolag), har detta godtagits efter en
avvagning mellan & ena sidan den befattning med andra kommuners
angeldgenheter som engagemanget indirekt inneburit, & andra sidan
kommunens intresse av att sjalv kunna ta upp lan till formanliga
villkor. Vid beddmningen har végts in att kommunens borgens-
dtagande for andra kommuners 1&n varit begrénsat (rattsfallet RA
1994 ref 65).

Det finns inget uttryckligt stod for att man skulle tilldmpa en
proportionalitetsprincip i fragan om ett visst utomkommunalt
engagemang &r foérenligt med lokaliseringsprincipen. Sarskilt med
hansyn till de bada sistnamnda fallen kan det enligt var mening
emellertid inte uteslutas att det kan finnas ett visst utrymme for
proportionalitetsbeddmningar. Sddana bedomningar skulle inne-
bara att ju starkare en kommuns intresse av en viss atgard inom den
egna kommunen &r, desto storre utrymme finns det for att
engagera sig inom en annan kommun, om det engagemanget ar en
nddvéandig forutsattning for eller i hog grad underlattar att kunna
vidta den atgard man onskar i den egna kommunen.
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2.3 Undantag fran lokaliseringsprincipen i
speciallagstiftning

2.3.1  Undantag pa andra omraden an bostadsomradet

Viss speciallagstiftning ger kommuner befogenhet att franga
lokaliseringsprincipen pa begransade omraden. Det ror sig alltsa
om sadana fall som inte forvantats kunna godtas inom ramen for
lokaliseringsprincipen dven med de modifikationer av denna som
ovan redovisade rattsfall ger uttryck for. De omraden som har
kommer i fraga ar bl.a. raddningstjanst, socialtjanst, kommunal
uppdragsverksamhet pa yrkestrafikomradet, elforsorjning, fjarr-
varme och naturgas. Det bor observeras att det i stor utstrackning —
fast ingalunda enbart — rér sig om verksamhet som &r obligatorisk
att bedriva fér kommunerna. Undantagen kommer till uttryck bl.a.
i foljande lagrum (se dven Lindquist & Losman s. 17 och 50):

* 9 8§ andra stycket rdddningstjanstlagen (1986:1102)

» 2 kap. 5 § socialtjdnstlagen (2001:453)

* 1 8§ lagen (1996:637) om forsoksverksamhet med ratt for
kommunala bolag att bedriva uppdragsverksamhet inom viss
trafik enligt yrkestrafiklagen (1998:490)

* 7kap.18§ellagen (1997:857)

* 5kap. 1 § naturgaslagen (2000:599)

Undantagen fran lokaliseringsprincipen har haft nagot olika
utformning och varit olika motiverade pé olika omréaden.

| vissa fall (rdddnings- och socialtjanst) har lagstiftaren nojt sig
med att motivera undantagen fran lokaliseringsprincipen med
l&mplighetsskdl utan att ndrmare precisera dessa (prop.
1985/86:170 s. 29 f., prop. 1996/97:124 s. 167 f.).

| andra fall (yrkestrafik, elforsérjning, fjarrvdérme och naturgas)
har undantagen fran lokaliseringsprincipen motiverats med att
kommunen ar verksam pa en konkurrensutsatt marknad, samtidigt
som dess bundenhet av lokaliseringsprincipen forhindrar den fran
att vara lika effektiv som de konkurrerande, privata aktérerna. Om
ett kommunalt bolag slas ut pa grund av att det (till foljd av
lokaliseringsprincipen) inte kan bli tillrdckligt effektivt och
flexibelt, sa kan konkurrensen inom kommunen forsamras, vilket
ar till kommunmedlemmarnas nackdel. P& fjarrvarme- och natur-
gasomradet har en strikt tillampning av lokaliseringsprincipen an-
setts kunna motverka effektiva vdrme- och miljélésningar.
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I dessa senare fall galler undantagen fran lokaliseringsprincipen
endast kommunala bolag, inte om kommunen bedriver verksam-
heten i forvaltningsform. | forarbetena betonas det dessutom pa
olika satt att mojligheterna att agera utanfér kommunen inte far
anvandas sa att alltfor stora avsteg gors fran lokaliseringsprincipen:
En kommun far inte bedriva en typ av verksamhet i en annan
kommun som inte skulle vara tillaten i den egna kommunen.
Verksamhetsgrenar som huvudsakligen &r inriktade pa verksamhet
utanfor den egna kommunen far inte forekomma. Verksamhet
utanfor den egna kommunen kommer att vara av begrédnsad om-
fattning. Det maste finnas ett verksamhetsmassigt samband mellan
den verksamhet som bedrivs i en annan kommun och den som
bedrivs i den egna kommunen. | vissa fall &r det sdrskilt foreskrivet
att verksamheten endast far bedrivas i den egna kommunens
geografiska narhet. | andra fall utgar lagstiftaren fran att verksam-
heten kommer att bedrivas i kommuner som geografiskt ligger néra
den egna kommunen, dven om det inte rér sig om de allra ndrmaste
grannkommunerna (prop. 1995/96:167 s. 24 ff., prop. 1993/94:162
s. 124 ff., SOU 1999:5 s. 47 ff.).

2.3.2  Undantag pa bostadsomradet

I 1 8iden ar 1993 upphédvda lagen (1947:523) om kommunala
atgarder till bostadsforsorjningens framjande m.m. (1947 ars
bostadsforsorjningslag) infordes ar 1959 en bestammelse om att en
kommun fick bedriva verksamhet enligt lagen saval inom
kommunen som i sadant omrade utom kommunen i vilket
kommunen ingar och som kan anses utgora en enhet i bostads-
forsorjningshanseende. Den verksamhet som bedrevs skulle enligt
lagen ha till syfte att nedbringa den enskildes kostnader for
anskaffande eller innehav av en fullvardig bostad.

| forarbetena (prop. 1959:173 s. 6 ff.) anférdes sammanfattnings-
vis féljande om denna bestammelse:

Kommunerna har mdjlighet att understédja bostadsférsérjningen bl.a.
genom att teckna borgen for lan till bostadsbyggande. Vidare har
kommunerna skyldighet att bitrada vid den statliga lane- och bidrags-
givningen for bostadspolitiska andamal. Kommunerna dger darutéver
frihet att ta sjalvstandiga initiativ pa bostadspolitikens omrade.
Utvecklingen har medfért ett 6kat behov av kommunal samverkan i
friga om bostadsforsorjningen. Exempelvis torde flera tatorts-
kommuner vara i den situationen att brist pa tomtmark medfor
minskade mojligheter for dem att inom den egna kommunens omrade
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lata bygga bostider i den omfattning som motiveras av det radande
bostadslaget inom kommunen. Om en grannkommun har béttre
tillgang till tomtmark men mera begrinsade resurser att genomfora
den 6nskade bostadsproduktionen, kan det vara formanligt for de bada
berérda kommunerna att traffa avtal om att den ena skall lata uppfora
bostadshus inom den andra. Det finns minst ett tjugotal omraden, som
vart for sig kan sdgas utgdra en enhet i bostadsférsoérjningshanseende.
Inom dessa bostadsforsorjningsomraden kan vederborande kommuner
ha intresse av att samverka med varandra pé satt nyss sagts.

Utvecklingen har visat att kommunernas insatser pa bostads-
forsorjningens omrade i véasentlig grad har bidragit till en forbattrad
bostadsstandard. Det maste darfor anses vara angeldget att se till att
kommunerna inte hindras att genom inbérdes samverkan skapa 6kade
forutsdttningar for en aktiv bostadspolitik. Begransningen av
kommunernas bostadspolitiska atgarder till kommunens omrade synes
i vissa fall utgdra hinder fér en 6nskvard kommunal samverkan.

Det ar av stort varde att en kommuns bostadsbyggnadsforetag far
mojlighet att uppfdra bostadshus i andra kommuner inom samma
bostadsforsorjningsomrade utan att man behover anlita kommunal-
forbundets form eller mahanda nodgas vidta sarskilda anordningar av
juridisk natur. Lagstiftaren utgar harvid fran att det foreligger négot
till den egna kommunen knutet intresse for atgarden, t.ex. att denna
frdmjar bostadsforsdrjningen for dem som dr verksamma eller avser att
verka inom kommunen. Vidare bor det samgaende mellan tva eller
flera kommuner péa bostadsforsérjningens omrade som den foreslagna
lagéndringen avser att mojliggora forutsatta att dverenskommelse i alla
fragor av betydelse traffats mellan berérda kommuner. Nagon risk for
krankning av den kommunala sjalvbestammanderétten foreligger da
inte.

Lagens upphédvande motiverades med att den inte langre behdvdes.
Nagra resonemang om lokaliseringsprincipens betydelse aterfinns
inte i forarbetena till upphdvandet utdver ett uttalande om att
sarskild lagstiftning borde tillgripas pa bostadsomradet bara om
staten har krav pa att kommunerna vidtar atgarder som annars inte
skulle komma till stand eller om kommunallagen inte ger
kommunerna ratt att vidta nddvandiga atgarder (prop. 1992/93:242
s. 17 ff).

2.4 Vara 6vervaganden

Fragan om en kommuns forvarv av egendom i en annan kommun
ar forenlig med lokaliseringsprincipen i 2 kap 1 § kommunallagen
skall ses ur den forvarvande kommunens perspektiv. Principen &r
saledes inte avsedd att skydda den kommun dar egendom finns till
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forséljning mot att en annan kommun forvarvar dessa. De
kommunalrattsliga reglerna uppstéller 6ver huvud taget inte nagot
sadant skydd.

Lagtexten i 2 kap. 1 § kommunallagen talar om att en kommunal
angelagenhet skall ha anknytning till ”kommunens ... omrade eller

. medlemmar”. Att forvarv av fastighet eller aktier i en annan
kommun normalt sett inte kan ségas ha anknytning till den egna
kommunens medlemmar séger sig sjélvt, eftersom den som inte bor
i kommunen som huvudregel inte heller a&r medlem dar. Fraga blir
da om bostadsforvarv i annan kommun kan sigas ha anknytning till
den forstnamnda kommunens omréade. | det avseendet gor vi
foljande dvervaganden.

Det ar 1959 inforda avsteget fran lokaliseringsprincipen i 1947
ars bostadsforsorjningslag gallde under en lang foljd av ar, fran ar
1959 till ar 1993. De fastighetsforvarv som omfattades av be-
stdmmelsen skulle en kommun i allménhet inte ha kunnat gora utan
den; i motsatt fall skulle bestimmelsen ju inte ha behdvts. Detta
talar enligt var mening for att man fran statsmakternas sida sett
saken sa att en kommuns forvarv av fast egendom i en annan
kommun som huvudregel inte kan anses férenligt med lokali-
seringsprincipen. Den genomgang av rattslaget som vi redovisar
ovan foranleder inte oss att gora ndgon annan bedémning.

Vi finner darfor att lokaliseringsprincipen i 2 kap 1 § kommunal-
lagen i flertalet fall torde hindra en kommun eller ett kommunalt
bostadsforetag fran att forvarva fastigheter eller aktier i en annan
kommun.

Vid avgorandet av om ett undantag skall goras fran lokaliserings-
principen maste en avvagning goras mellan denna princip och andra
intressen.

En viésentlig del av utredningens uppdrag &r att utvidga mojlig-
heterna for andra allménnyttiga bostadsforetag att forvérva
bostader eller foretag som skall séljas. Da de flesta allmannyttiga
bostadsforetag annu sa lange & kommunala, fOrutsatter ett
praktiskt genomslag for en sadan utvidgning att kommunala
bostadsforetag ges mojlighet att i klart stdrre utstrackning an i dag
forvarva bostdder och bostadsforetag i andra kommuner. Som
anforts forhindrar lokaliseringsprincipen detta. Om undantag inte
gors fran lokaliseringsprincipen, medfor detta saledes att en
vasentlig del av vart uppdrag inte kan genomforas.

Enligt var mening far syftena bakom utredningsuppdraget —
framst att underlatta for kommunala bostadsforetag att forvarva
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andra allmannyttiga fastigheter eller foretag och pa sa sitt ge
mojlighet till att bevara ett allmannyttigt bestand av hyresbostader i
kommunen - anses vaga sa tungt att lokaliseringsprincipen bor fa
ge vika. Vi vill hartill framhalla att ett kommunalt bostadsforetag
pa en konkurrensutsatt marknad inte ges samma mojlighet att
forvarva fastigheter och aktier som privata bostadsféretag. Detta
minskar mojligheterna for de kommunala bostadsféretagen att
verka lika effektivt som de privata. Detta ar sarskilt markbart nér
det galler mojligheten att bedriva verksamhet inom sadana
narliggande kommuner som hor till samma bostadsférsérjnings-
omrade.

Ett undantag bor enligt var mening darfor goras fran lokali-
seringsprincipen.

Fraga ar da hur detta undantag bor utformas. Undantaget fran
lokaliseringsprincipen i 1947 ars bostadsforsorjningslag utgick fran
existensen av bostadsforsorjningsomraden. En sadan utgangspunkt
framstar i och for sig som rimlig, men ger — i avsaknad numera av
narmare definition av vilka omraden som utgér bostadsfor-
sorjningsomraden — upphov till svarlosta gransdragningsproblem.
Det kan undantagsvis ocksa finnas skal for en kommun att forvarva
bostadsfastigheter i kommuner som ligger i helt andra delar av
landet. | praktiken torde dock de flesta undantag som gors komma
att avse forvarv i den egna kommunens geografiska naromrade. Vi
ser darfor inget hinder mot att undantaget fran lokaliserings-
principen gors generellt och utan avgransning till vissa geografiska
omraden eller andamal.

Med beaktande av det utredningsuppdrag som vi har bor
emellertid ett undantag fran lokaliseringsprincipen utformas sa att
det avser endast fastigheter, aktier eller andelar i allménnyttiga
bostadsforetag. Det blir da fraga om forvarv i bade kommunala
bostadsforetag och privata allmannyttiga bostadsforetag. Nagon
generell mojlighet fér en kommun eller ett kommunalt bostads-
foretag att forvarva privata fastigheter i en annan kommun foreslar
vi alltsa inte.

Utdéver det nu sagda vill vi erinra om att man vid en kommuns
fastighetsférvarv har att ta hansyn &ven till andra regler &n
lokaliseringsprincipen. En begransning ligger exempelvis i reglerna
i 8 kap. kommunallagen (1991:900) om ekonomisk hushallning
m.m. Daremot kan vi inte finna att ett undantag fran lokaliserings-
principen inkraktar pa den kommunala sjélvstyrelsen i den
kommun dar kommunen eller det kommunala bostadsforetaget
forvarvar en fastighet eller aktier. Detta géller sdrskilt om en
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kommun eller ett kommunalt bostadsforetag inte har nagon
skyldighet att sélja till en annan kommun eller ett annat
kommunalt bostadsforetag och Overlatelsen alltsa vilar pa frivillig-
hetens grund, en fraga som vi aterkommer till i kapitel 6. FOr en
vidare analys av fragan om hur vara forslag forhaller sig till den
kommunala sjalvstyrelsen hénvisar vi till avsnitt 7.4.

Vad som kan vara av intresse i sammanhanget ar vilka konse-
kvenser ett avsteg kan ha for tillimpningen av bruksvérdes-
systemet. En kommuns eller ett kommunalt bostadsféretags
forvarv i en annan kommun kommer, som framgar ovan, endast att
kunna avse bostadder som redan tidigare varit allmannyttiga. Det
stora flertalet av dessa bostader kommer i praktiken att ha dgts av
kommunala bostadsforetag. Bostader &dgda av sddana foretag har en
hyresledande roll enligt bruksvardessystemet (12 kap. 55 §
jordabalken).

De forvarv som gors 6ver en kommungrans kommer saledes
enligt var bedomning i flertalet fall endast att innebara att
kommunala bostiader byter &gare fran en kommun till en annan.
Bostaderna kommer darfor att behalla sin hyresledande roll enligt
bruksvédrdessystemet. Det kan visserligen forekomma att olika
kommunala bostadsforetag har olika forutsattningar for sin hyres-
sattning. Ett dgarbyte kan darfor pa sikt mojligen komma att
paverka hyressattningen pa en ort. Detta skall emellertid viagas mot
de fordelar som finns med att bostaderna kvarstar i allmannyttan.
Med hansyn till detta och till att den paverkan som kan komma i
fraga sdllan torde bli av sadan art att den kan anses som negativ
anser vi inte att den redovisade effekten bor hindra ett undantag
fran lokaliseringsprincipen.

Sammantaget menar vi att ett undantag fran lokaliserings-
principen som ar utformat pa det satt som vi foreslar kommer att
vara till gagn for kommunala bostadsforetag som har 6nskemal om
forvarv i framst kommuner inom samma bostadsférsorjnings-
omrade. Ett forvarv blir darmed &ven indirekt till gagn for
kommunmedlemmarna i den kommun dér det kommunala bostads-
foretaget finns. Undantaget kommer ockséa att ge de hyresgéster
som bor i allmannyttan mojlighet att bo kvar i den boendeformen
dven efter en Overlatelse.

Utredningen har overvagt att lata undantaget omfatta &aven
sadana foretag som utdvar det bestammande inflytandet Gver ett
kommunalt bostadsforetag. Med hansyn till att sddana foretag kan
aga dven kommunala foretag inom helt andra sektorer &n bostads-
sektorn — i Stockholm ingar exempelvis de kommunala bostads-
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foretagen och hamnen i samma koncern — har vi emellertid stannat

for att kommunens forvarvsmojligheter skulle utstréckas alltfor
mycket om de avsag dven sadana foretag.
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3 Svarare att ombilda fran
kooperativ hyresratt till
bostadsratt

Vart forslag: Varje kooperativ hyresrattsforening blir skyldig att ha
ett system for férdelning av lediga lagenheter i foreningen och att
ta emot tre ganger s& manga medlemmar som féreningen har
lagenheter. Lediga lagenheter skall fordelas till medlemmarna med
utgangspunkt fran tidpunkten for medlemskap. De avgifter och
medlemsinsatser foreningen far ta ut fran sina kande medlemmar
begréansas till ett visst belopp.

De mojligheter till byte och Gvertagande av en lagenhet i vissa
fall som hyreslagen ger hyresgasterna paverkas inte av inrattandet
av ett fordelningssystem.

En forening som forvarvat ett hus far inte 6verlata huset under
det forsta aret efter forvarvet.

3.1 Inledning

Enligt direktiven skall vi dverviaga om det finns skél att infora
begransningar for en kooperativ hyresrattsforening som forvérvat
en fastighet fran ett allmannyttigt bostadsforetag att senare
ombilda den till bostadsratter. Fragan om sadana begransningar bor
inforas och hur de i sa fall bor utformas kan ha betydelse for
uppbyggnaden av en foretrddesordning och behandlas darfér nu,
innan vi gar in pa fragor om priset for fastigheter och aktier, om
uppbyggnaden av en foretrddesordning 0.s.v.

En annan fraga, som visserligen inte behandlas i vara direktiv
men som vi anda anser vard att belysa, ar situationen for de
manniskor som soker en ledig hyresldgenhet. I allmannyttan finns
det normalt sett system for fordelning av lagenheter, annorlunda
uttryckt kosystem. Ur samhéllssynpunkt &r dessa system en viktig
del av bostadsforsorjningen (prop. 2001/02:26 s. 22). Nar ett hus
overgar fran ett kommunalt bostadsforetag till en kooperativ
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hyresrattsforening, upphor huset normalt sett att ingd i det
kommunala bostadsforetagets lagenhetsférdelningssystem. Visser-
ligen finns det kooperativa hyresrattsféreningar som har egna
fordelningssystem; i vart fall géller detta Stockholms Kooperativa
Bostadsforening (SKB). Det kan emellertid inte antas att sa
generellt skulle vara fallet. Ur bostadsforsdrjningssynpunkt ar det
ett intresse att gynna system for lagenhetsfordelning, och den
aspekten bor enligt var mening beaktas i detta ssmmanhang.

3.2 Gallande ratt

Ett beslut om 6verlatelse av ett hus som tillhor foreningen och dar
det finns en eller flera lagenheter som ar upplatna med kooperativ
hyresratt ar giltigt endast om tva villkor ar uppfyllda (1 kap. 19 §
lagen om kooperativ hyresratt). Det forsta villkoret ar att
hyresgasterna i minst tva tredjedelar av de lagenheter i huset som ar
upplatna med kooperativ hyresratt har gatt med pa beslutet. Det
andra villkoret ar att beslutet har fattats pa det satt som enligt
11 kap. 1 § andra stycket féreningslagen galler fér beslut om
frivillig likvidation. Detta innebér foljande: Beslutet skall fattas pa
foreningsstimman. Det &r giltigt endast om samtliga rost-
berattigade har forenat sig om beslutet eller detta har fattats pa tva
pa varandra foljande foreningsstammor och pa den senare stimman
bitratts av minst tva tredjedelar av de rostande. Stadgarna kan
foreskriva ytterligare villkor.

Vidare géller foreningslagens bestammelser om likvidation éven
for likvidation av kooperativa hyresrattsféreningar. Regeringen har
uttalat att reglerna om likvidation far anses innebéra ett tillrackligt
skydd for féreningen och dess kooperativa hyresgéster (prop.
2001/02:62 s. 120). Att generellt hindra att kooperativa hyresratts-
foreningar upphor eller omvandlas till bostadsrattsforeningar torde
enligt regeringen inte vara mojligt och for ovrigt inte heller
onskvart. Riksdagen har instdmt i regeringens uttalanden (bet.
2001/02:BoU5 s. 14).

3.3 Allmanna 6évervaganden

En kooperativ hyresrattsforenings mojligheter att dverlata hus ar
saledes redan i dag begransade. Nar det géller fragan om det finns
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skél att begrénsa dem ytterligare, gor utredningen fdljande tver-
véganden.

Det ligger i vart uppdrag att starka den kooperativa hyresratten
som upplatelseform, vilket i sig talar for att ombildningar fran
kooperativ hyresriatt till bostadsratt bér motverkas. Dessutom boér
det inte finnas mojlighet att i spekulativt syfte utnyttja de regler for
att gynna kooperativa hyresrattsforeningar som utredningen kan
komma att foresla. Vad vi har tanker pa ar den situationen att
hyresgésterna forst bildar en kooperativ hyresrattsforening for att
dra fordel av t.ex. en foretradesordning och sedan gor en betydande
ekonomisk vinst genom att ombilda den kooperativa hyresrétts-
foreningen till en bostadsrattsférening.

Utredningen anser darfor att det finns skél att infora ytterligare
begransningar av overlatelsemajligheterna. Nedan gar vi igenom ett
antal mojligheter att gora detta for att sedan beddma vilken av
dessa metoder som framstar som den bésta.

Utover vad som framgar nedan har vi Gvervagt aven andra
mojligheter till begransningar, siésom &andringar i skattelagstift-
ningen. Vi har emellertid inte beddomt dessa mdjligheter som fram-
komliga.

3.4 Skyldighet att anordna ett system for
lagenhetsférdelning

Den grundldggande principen fér antagande av nya medlemmar i en
kooperativ hyresrattsforening ar éppenhetsprincipen, som innebar
att foreningen skall vara 6ppen for nya medlemmar. Enligt 3 kap.
1§ foreningslagen, som géller &ven for kooperativa hyresratts-
foreningar, kan intrdde som medlem végras med hénsyn till arten
eller omfattningen av féreningens verksamhet eller foreningens
syfte eller annan orsak.

Medlemskapet i en kooperativ hyresrattsforening kan, for de
medlemmar som inte har nagon lagenhet i foreningens hus, vara
knutet till ett av foreningen ordnat system for lagenhetsfordelning.
En kooperativ hyresrattsforening har saledes en mojlighet men inte
en skyldighet att anordna en bostadskd. De som star i kon ar
medlemmar i fOreningen och har darmed rétt att rosta i forenings-
angelégenheter. Av 7 kap. 1 § foreningslagen foljer emellertid att
foreningen kan bestamma att de som star i kon skall ha ett annat
rostetal &n de som har lagenheter i féreningens hus.
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Som medlemmar ar de kodande ocksd skyldiga att betala
medlemsinsatser till féreningen. Dessa insatser kan vara olika stora
for boende och kéande. Niagon 6vre grans for medlemsinsatsernas
storlek finns inte (prop. 2001/02:62 s. 86).

En bostadské &r ur samhallssynpunkt en del av bostads-
forsorjningen, &ven ndr den anordnas av en forening. Ett system for
lagenhetsfordelning — eller lagenhetsformedling — framstar ocksa
normalt sett som réttvist (prop. 2001/02:26 s. 22). En bostadsko i
en kooperativ hyresrattsforening innebér — liksom en kommunal
bostadsformedling, om &n inte pa samma niva — en mojlighet for
enskilda bostadssOkande att planera sitt bostadssokande, vilket
framstar som positivt ur den enskildes perspektiv. Genom
existensen av ett fordelningssystem torde vidare enligt utred-
ningens uppfattning de kooperativa hyresrattsféreningarna komma
att framsta som mer attraktiva som upplatelseform.

Det nu anforda talar i sig for att atgarder vidtas for att sakerstélla
att det finns system for lagenhetsfordelning i kooperativa hyres-
rattsforeningar.

Dartill kommer den aspekt utredningen nu har att beakta, alltsa
vidtagandet av atgarder for att forhindra ombildningar fran
kooperativ hyresratt till bostadsratt. De som redan har l&genheter i
ett hus kan ha intressen, bl.a. ekonomiska, av en sddan ombildning.
De som star i ko for att fa en lagenhet i ett sddant hus har daremot
intresse av att forhindra en ombildning: dels ar en kooperativ
hyresratt regelmadssigt billigare &n en bostadsratt, dels kan en
bostadsrattsforening inte uppratthalla nagot fungerande system for
lagenhetsfordelning. De som star i kon ar medlemmar i foreningen.
Finns det tillrackligt manga personer i kon, kan dessa darfor
forhindra en ombildning.

Ett krav pa att kooperativa hyresritter skall godta fler med-
lemmar &n det finns lagenheter i foreningens hus kan siledes
fungera som ett effektivt hinder mot ombildning av de kooperativa
hyresrétterna till bostadsrétter genom att de medlemmar som inte
har nagon ldgenhet skulle rosta ned varje sadant forslag. Detta
forutsatter emellertid samtidigt att foreningen inte far foreskriva
ett lagre rostetal for dem som inte har nagon lagenhet an for dem
som har det. Det forutsatter ocksa att foreningen inte bara godtar
fler medlemmar &n vad det finns lagenheter i fGreningens hus utan
ocksa anordnar ett system for lagenhetsfordelning.
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3.5 Forbud eller tillstandsprovning
3.5.1 Forbud mot att bilda bostadsréattsférening

Denna modell skulle innebdra ett forbud mot att bilda en bostads-
rattsforening i ett hus som en kooperativ hyresrattsforening for-
varvat av ett allménnyttigt bostadsforetag.

En sadan modell ar emellertid férenad med vissa svarigheter.

For det forsta uppkommer det problem med frdgan hur en
bostadsréttsforening som bildats fore den kooperativa hyresrétts-
foreningens forvarv skall hanteras.

For det andra skulle ett forbud i hus som &gts av allménnyttan
missgynna en viss kategori hyresgaster. Ett sadant forbud skulle
darfor kunna framsta som orattvist.

For det tredje maste skyddet for foreningsfrineten i 2 kap. 1 §
forsta stycket 5 regeringsformen beaktas. Detta skydd innebdér att
varje medborgare gentemot det allménna &r tillforsékrad frihet att
sammansluta sig med andra for allménna eller enskilda syften.
Mojligheten att bilda bostadsrattsforeningar ar generell. Det fram-
star enligt utredningens mening som tveksamt om ett borttagande
av denna mojlighet endast for vissa situationer star i god Gverens-
stimmelse med regeringsformen. Sarskilt tveksamt skulle en
forbud vara, om det drabbade sddana bostadsrattsforeningar som
funnits sedan tidigare.

Ett alternativ skulle kunna vara ett férbud som riktades inte mot
bildandet av en bostadsrattsférening utan mot en sadan forenings
forvarv av fast egendom i aktuella fall. Ett sadant alternativ skulle
|6sa problemen med Overgangsfallen. Inneborden av ett sadant
forbud skulle emellertid vara att en bostadsrattsforening frantogs
mojligheten att gora det som ar en sadan forenings syfte, alltsa att
forvarva och sedan férvalta fast egendom, déar féreningens
medlemmar bor. Ett saddant forbud skulle darfor de facto innebara
ett forbud mot bildandet av bostadsrattsforeningar i aktuella fall
och dérigenom vara forenat med samma konstitutionella tvek-
samheter som redovisats ovan.
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3.5.2  Totalt forbud mot dverlatelse
Inledning

Denna modell innebdr att en kooperativ hyresrattsforening inte
over huvud taget skulle fa sédlja hus som den forvarvat av ett
allménnyttigt bostadsforetag.

Den stora fordelen med en sadan modell &r dess effektivitet: den
inte bara begransar ombildningsmojligheterna, utan den omintet-
gor dem.

Mot modellen talar emellertid dels flera argument av saval
praktisk som konstitutionell natur, dels tidigare stallningstaganden
fran lagstiftaren.

Praktiska aspekter

En kooperativ hyresrattsforening kan forsatta sig i likvidation for
att komma runt ett forbud. Om en férening férhindras att forsétta
sig i frivillig likvidation, kan den pa olika sitt skapa en sadan
situation att den skall tvangslikvideras, exempelvis genom att
medlemmarna tréder ut ur féreningen (se 11 kap. 3 § férenings-
lagen). Det bor i det ssmmanhanget framhallas att det med hansyn
till det skydd foér foreningsfriheten som ges i artikel 11 i den
europeiska konventionen den 4 november 1950 angdende skydd for
de maénskliga rattigheterna och de grundldggande friheterna
(Europakonventionen) inte & magjligt att hindra alla medlemmar
fran att lamna foreningen. Europadomstolen har namligen slagit
fast att ett tvdng for nagon att vara medlem i en viss forening
strider mot Europakonventionen (fallet Sigurdur A. Sigurjonsson
mot Island, refererat i Danelius s. 294).

Det ar enligt var mening inte rimligt att ta bort mojligheten att
tvangslikvidera kooperativa hyresrattsforeningar i de fall dar
foreningen forvérvat ett hus av ett allmannyttigt bostadsforetag;
och dven om man skulle ta bort den majligheten, kvarstar konkurs-
lagens bestammelser.

Blir foreningen likviderad, skall dess egendom séljas (11 kap.
11 § foreningslagen). Inget i dagens lagstiftning hindrar de boende
fran att i en sddan situation bilda en bostadsrattsforening och
genom den bjuda pa egendomen.

Det ar saledes omdjligt att astadkomma ett totalforbud som inte
kan kringgas. Ett totalforbud skulle med andra ord inte kunna
uppratthallas effektivt.
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Slutligen skulle ett totalférbud kunna leda till att kooperativa
hyresréttsforeningar fick problem med sin kreditvardighet.

Konstitutionella aspekter

I 2 kap. 18 § forsta stycket regeringsformen skyddas egendoms-
ratten. Bestdmmelsen lyder:

Varje medborgares egendom &r tryggad genom att ingen kan tvingas
avsta sin egendom till det allmanna eller till nagon enskild genom
expropriation eller annat sadant forfogande eller tala att det allmanna
inskrénker anvdndningen av mark eller byggnad utom nér det krévs for
att tillgodose angeldgna allméanna intressen.

Den nuvarande lydelsen av paragrafen tillkom i samband med
inkorporeringen i svensk rdtt av Europakonventionen och ar
avsedd att i sak motsvara innehallet i denna (se Fri- och rattighets-
kommitténs delbetankande Fri- och rattighetsfragor [SOU 1993:40]
och prop. 1993/94:117).

Egendomsrétten skyddas av artikel 1 i tilliggsprotokollet den
20 mars 1952 till Europakonventionen (hérefter kallat Forsta
tillaggs-protokollet). Forsta tilliggsprotokollet &r inkorporerat i
svensk rétt. Dess artikel 1 lyder:

Varje fysisk eller juridisk person skall ha ratt till respekt for sin
egendom. Ingen far berdvas sin egendom annat an i det allméannas
intresse och under de férutsattningar som anges i lag och i folkrattens
allminna grundsatser. Ovanstéende bestammelser inskranker dock inte
en stats ritt att genomfora sadan lagstiftning som staten finner
nodvandig for att reglera nyttjandet av egendom i 6verensstdmmelse
med det allménnas intresse eller for att sékerstélla betalningen av
skatter eller andra pélagor eller av boter och viten.

Regeringsformens skydd av egendomsratten gaéller enligt sin
ordalydelse endast svenska medborgare men &r enligt forarbetena
avsett att galla dven juridiska personer, t.ex. kooperativa hyresratts-
foreningar (Holmberg & Stjernquist s. 63 och 136), vilket ju
stammer vél overens med den skyddade kretsen enligt Forsta
tillaggsprotokollet.

Som exempel pa inskrankning av anvandningen av mark eller en
byggnad ndmns i forarbetena byggnadsférbud, anvadndningsforbud,
atgarder enligt skogsvardslagen, strandskyddsforordnande samt
beslut om naturreservat och andra beslut enligt naturvardslagen.
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| forarbetena anvénds, till skillnad mot i lagtexten, uttrycket
"radighetsinskrankning” i stéllet for lagtextens “inskrank[ning av]
anvandningen”. Detsamma galler bestdammelsens behandling i den
rattsvetenskapliga litteraturen (Bengtsson s. 31 och Nergelius
s. 559).

Ett forbud mot forsaljning — eller for ovrigt ett forbud mot
likvidation — svarar inte helt mot de exempel som i forarbetena
getts pa fall dar egendomsskyddet i 18 § blir tillampligt. Dessutom
framstar det som tveksamt om en forséljning av en fastighet — eller
en likvidation av en forening — innebér att egendom “anvands”.
Déremot inskranker ett forbud mot forsdljning en persons
“radighet” Over sin egendom. “Radighet” &r saledes ett vidare
begrepp an "anvandning”.

Varken i forarbetena, i den réttsvetenskapliga litteraturen eller i
Europadomstolens praxis namns, savitt vi kunnat finna, ett forsalj-
ningsforbud som exempel pa fall som omfattas av grundlags-
stadgandet. Daremot har fall dar bolag under manga ar genom
forberedande atgarder infor en eventuell expropriation lamnats i
okunnighet om vad som skulle ske med deras fastigheter ansetts
falla in under Forsta tillaggsprotokollets skydd (Danelius s. 329 f.).

Visserligen har det i den réttsvetenskapliga litteraturen uttalats
att ett forsdljningsforbud inte omfattas av grundlagsskyddet. Ut-
talandet har emellertid gjorts med reservation for att réttslaget ar
oklart (Bengtsson s. 25 och 84).

Den enskildes majlighet att dverlata sin egendom ar som vi ser
det en central del av egendomsratten. Ett totalt Overlatelseférbud
skulle innebéra att enskildas ekonomiska tillgangar binds upp enligt
vad staten bestdamt — i princip for alltid. 1 manga situationer maste
darfor enligt utredningens uppfattning ett 6verlatelseférbud fram-
std som val sa ingripande for den enskilde som andra radighets-
inskrankningar, t.ex. ett forbud att bebygga en viss fastighet eller
en expropriation.

Rattslaget framstar visserligen som osékert. Det far emellertid
enligt utredningens uppfattning anses finnas en inte férsumbar risk
for att en svensk domstol eller Europadomstolen skulle komma
fram till att ett totalt dverlatelseforbud skulle bedémas utifran de
bestdmmelser som skyddar egendomsrétten.

Skall ett overlatelseférbud bedomas utifran de bestammelser som

skyddar egendomsratten, dr en forutsattning for att forbudet skall
godtas att det krévs for att tillgodose angeldgna allménna intressen.
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Det slutliga stdllningstagandet till vad som &r ett angeldget
allmént intresse far, sdgs det i forarbetena, goras fran fall till fall i
enlighet med vad som kan anses vara acceptabelt i ett demokratiskt
samhélle. Det ar framst fraga om sadana ingrepp som ar motiverade
med hansyn till naturvards- och miljéintressen men aven till total-
forsvarsintressen och ingrepp for att tillgodose samhallets behov av
mark for bostader och gator och andra kommunikationsleder m.m.
Vad som ar ett angelaget allmént intresse maste enligt forarbetena
till slut i viss man bli foremal for en politisk vardering.

Vid tolkningen av Europakonventionen har Europadomstolen
godtagit den nationella lagstiftarens bedémning av vad som &r i det
allméannas intresse, savida inte denna uppenbarligen &r utan rimlig
grund. Europadomstolen kan dock préva om den nationella
lagstiftaren har utdvat sin frihet pa ett rimligt och proportionerligt
sétt (Bengtsson s. 31; Danelius s. 319 1.).

Sa lange en allmannyttig bostadssektor och ett val tilltaget utbud
av hyreslagenheter fran politiskt hall anses vara ett visentligt
allmént intresse — vilket varit fallet under lang tid — anser vi darfor
att ett Overlatelseférbud far anses gynna detta vasentliga allmanna
intresse (jfr. rattsfallet RA 1999 ref 76).

Aven om sa &r fallet, skall emellertid enligt Europakonventionen en
avvagning ske mellan det allménna och det enskilda intresset
(Danelius s. 320). Denna princip, den s.k. proportionalitets-
principen, galler numera som svensk ratt och skall tillampas hér (se
rattsfallet RA 1999 ref. 76; jfr. Bengtsson s. 38 ff. och 80 f.).
Foljande tre fragor skall besvaras vid avgérandet av om en
lagregel (eller ett beslut) ar proportionerlig (RA 1999 ref. 76):

1. Ar det aktuella ingreppet agnat att tillgodose det avsedda
andamalet?

2. Ar ingreppet nodvindigt for att uppné det avsedda andamalet,
eller finns det mindre langtgaende alternativ?

3. Star den fordel som det allméanna vinner genom ingreppet i
rimlig proportionalitet till den skada som ingreppet fororsakar
den enskilde?

Den forsta fragan har vi ovan besvarat jakande.

Den andra fragan aterkommer vi till i avsnitt 3.7.

Aven om det inte skulle finnas n&gra mindre langtgéende
alternativ, ar vi nar det galler besvarandet av den tredje fragan inte
overtygade om att fordelarna med ett totalt 6verlatelseforbud vager
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upp det ingrepp ett sddant forbud innebar for de kooperativa
hyresréttsforeningarna. Med andra ord &r vi — &ven om det inte
skulle finnas nagot bra alternativ — inte Gvertygade om att ett
overlatelseforbud skulle godtas vid en prévning i domstol enligt
proportionalitetsprincipen.

Tidigare stallningstaganden fran lagstiftaren

Som ovan anfors, har regeringen och riksdagen i forarbetena till
lagen om kooperativ hyresratt uttalat att det inte ar vare sig mojligt
eller Onskvart att generellt hindra att kooperativa hyresrétts-
foreningar upphor eller omvandlas till bostadsrattsforeningar.
Detta tydliga och nyligen gjorda politiska stallningstagande innebér
enligt var uppfattning att det kravs starka skal for att nu gora en
annan bedomning. Som framgar ovan, talar savéal praktiska som
konstitutionella skal mot att nu ga mot regeringens och riksdagens
tidigare bedomning.

Sammanfattningsvis anser vi darfor inte att ett totalférbud bor
inforas.

3.5.3 Tidsbegransat forbud mot dverlatelse

Pa ett tidsbegransat Gverlatelseforbud — exempelvis under fem ar
efter forvarvet — kan samma principiella aspekter laggas som pa ett
totalt forbud. Det torde emellertid vara mindre risk for ett
kringgaende av forbudet, atminstone om tidsperioden inte &r alltfor
lang; for de boende kan det sannolikt framsta som ett alltfor stort
besvar att astadkomma en tvangslikvidation, om de inom en inte
alltfor avlagsen framtid kan komma att fd ombilda fastigheten till
bostadsrétter efter forbudstidens slut. Vidare torde risken for att
ett tidsbegransat forbud skulle anses oférenligt med den grundlags-
skyddade egendomsrétten vara avsevart mindre &n vad fallet & med
ett totalforbud.

Samtidigt skulle ett tidsbegransat forbud i manga fall sannolikt
bara innebéara att ombildningen till bostadsratt skots upp med nagra
ar. Det framstar som tveksamt om det da kan anses motiverat.

Vi anser darfér inte att ett tidsbegransat forbud ensamt ar en
lamplig modell. Det kan emellertid forhalla sig annorlunda, om
forbudet kombineras med andra atgarder. Vi aterkommer till detta i
avsnitt 3.7.
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3.5.4  TillstAndsprévning

Denna modell innebér att det skulle kréavas tillstand for att en
kooperativ hyresrattsforenings skulle fa salja en fastighet till en
bostadsrattsforening, om man forvarvat fastigheten fran ett allman-
nyttigt bostadsforetag.

En tillstandsplikt kan gélla utan tidsbegransning. Det &r
emellertid ocksd mojligt att begransa den, t.ex. pa sa satt att
tillstdnd kravs under en tid av exempelvis tio ar efter det att
foreningen foérvérvade huset.

En fordel med denna modell &r att handlaggningsgangen kan
utformas pa ett enkelt satt som gor den lattbegriplig for den
enskilda hyresgasten.

Den framsta svarigheten med modellen &r hur provnings-
kriterierna skall utformas. Ett alternativ ar att tillstand inte skall
beviljas, om en Overlatelse kan misstinkas vara ett sitt att kringgé
en foretradesordning. Ett annat alternativ ar att tillstand skall
végras, om det kan misstdnkas att det frdmsta motivet bakom en
overlatelse ar att hyresgéasterna skall géra en ekonomisk vinst.

Sadana kriterier ar emellertid tamligen luddiga och svéra att
tillampa i praktiken. Det ar enligt var mening inte mojligt att finna
nagra kriterier som ar tillfredsstéallande precisa. Detta gor aven att
ett system med tillstdindsprovning kan riskera att drabbas av
bristande legitimitet.

Enligt utredningens uppfattning talar Overvdgande sk&l darfor
mot att infora ett system med tillstindsprovning.

3.6 Ovriga metoder
3.6.1 Modifiering av majoritetsreglerna

Denna modell innebér att kravet pa kvalificerad majoritet skarps
vid Overlatelse av ett hus fran en kooperativ hyresrattsférening, om
foreningen forvarvat huset av ett allmannyttigt bostadsforetag.
Majoritetskravet i dessa fall kan — i stallet for tva tredjedelars
majoritet — bestdmmas till tre fjardedelars eller fyra femtedelars
majoritet. |1 konsekvensens namn bor majoritetskravet for likvida-
tion i dessa fall da ocksa forandras pa motsvarande stt.

Det skarpta majoritetskravet kan gélla utan tidsbegrdnsning. Det
ar emellertid ocksd mojligt att begransa det, t.ex. pa sa sitt att det
géller under en tid av exempelvis fem ar efter det att foreningen
forvarvade huset.
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En fordel med denna modell kan vara att den framstar som
endast mattligt ingripande for de kooperativa hyresrattsfore-
ningarna.

En nackdel med modellen &r att det kan finnas en risk for att
reglerna inte framstar som helt klara for de enskilda hyresgasterna.
Vidare ter det sig enligt utredningens mening osakert om en sadan
har modell skulle hindra en Gverlatelse i sarskilt manga fall dar
overlatelsen inte hindras redan genom dagens bestammelser om
kvalificerad majoritet. Om modellen kan férvéntas medfora endast
marginella effekter, samtidigt som den kan skapa 0kad oklarhet hos
hyresgasterna, ar det ett skal for att inte vélja den.

3.6.2  Kommunal forkopsratt

Denna modell innebdr att kommunen ges réatt att forkopa en
fastighet, som en kooperativ hyresrattsforening vill Overlata,
exempelvis till en bostadsrattsforening, i de fall dar den kooperativa
hyresrattsforeningen forvarvat fastigheten fran ett allmannyttigt
bostadsforetag.

I de flesta fall skulle den ursprungliga séljaren vara ett
kommunalt bostadsforetag som &agdes av den kommun som hade
forkopsratt. Det framstar inte som sannolikt att den kommun som
tidigare gjort sig av med fastigheten nu skulle képa tillbaka den.
Genomslaget for en sadan har modell skulle darfér sannolikt bli
forsumbart, samtidigt som modellen skulle bli lagtekniskt
komplicerad. Vi foreslar den darfor inte.

3.7 Vara 6vervaganden

I avsnitt 3.4 redogjorde vi kort for ett system, dar kooperativa
hyresréttsforeningar ar skyldiga att fordela sina lagenheter och att
tillita fler medlemmar an vad man har lagenheter. Ett sadant
system forenar fyra viktiga egenskaper:

1. Systemet motverkar effektivt ombildningar.

2. Det kan utformas pa ett enkelt och lattbegripligt satt.

3. Det ar vél férenligt med viktiga konstitutionella principer.

4. Det spelar en positiv roll fér enskilda bostadssokande och
darmed, i ett samhallsperspektiv, for bostadsférsorjningen.

70



SOU 2003:44 Svérare att ombilda fran kooperativ hyresrtt till bostadsratt

Inget av de andra system vi ovan redogjort for kommer i narheten
av att uppfylla alla dessa dnskvérda egenskaper. Existensen av ett
slagkraftigt alternativ i form av ett obligatoriskt férdelningssystem
innebér for Gvrigt aven att ett totalforbud mot Gverlatelse inte kan
anses nodvandigt vid en proportionalitetsbedomning (jfr. avsnitt
3.5.2 ovan).

En skyldighet for kooperativa hyresrattsféreningar att ha system
for lagenhetsfordelning bor darfor inforas. N&r det galler
bestdimmelsernas narmare utformning, gér vi — forutom vad som
framgar av avsnitt 3.4 — féljande 6vervaganden.

En forening bor aldrig fa begransa medlemsantalet under ett
visst antal medlemmar, stallt i relation till antalet lagenheter i
foreningen. Det maste vidare sakerstallas att de medlemmar som
finns i fordelningssystemet tilldelas lagenheter pa ett rattvist och
forutsebart sdtt. Utredningen anser att ett l&mpligt kriterium for
tilldelning av lagenhet &r tidpunkten for medlemskap i féreningen.
Genom ett sadant kriterium omfattas dven de som redan har en
lagenhet som &r upplaten med kooperativ hyresratt av fordelnings-
systemet, vilket ger dem mojlighet att t.ex. flytta till en lagenhet av
annan storlek inom féreningen. Detta system stdmmer Gverens
med vad som i dag géller inom Stockholms Kooperativa Bostads-
forening (SKB), dér turordningsratt férvérvas genom inbetalning
till féreningen av bosparinsats och dér lediga bostader sedan till-
delas medlemmarna enligt deras turordningsratt. Har flera personer
samma kotid, bor foreningen sjélv kunna avgoéra den inbdrdes fére-
tradesordningen. SKB gor detta med lottens hjélp, vilket framstar
som en mojlig 18sning.

De kooperativa hyresrattsinnehavarna har i dag mojlighet att i
vissa fall fritt bl.a. byta eller 6verlata lagenheterna med stod av
bestammelserna i 12 kap. 33, 34, 35 och 47 8§ jordabalken, vilka
enligt 1 kap. 4 § tredje stycket och 3 kap. 1 § forsta stycket lagen
om kooperativ hyresratt géller d&ven for kooperativa hyresréatter; jfr.
2 kap. 6 § samma lag. Sjalvfallet bor dessa mojligheter kvarsta
oberoende av och gélla framfor bestdimmelserna om ett system for
ldgenhetsfordelning.

Som framgar ovan, kan en forening i dag neka att ta emot nya
medlemmar med héansyn till arten eller omfattningen av fore-
ningens verksamhet eller foreningens syfte eller annan orsak. Ett
krav pa att kooperativa hyresrattsforeningar skall godta fler med-
lemmar &n det finns lagenheter i féreningens hus innebdr i vissa fall
att en forening blir skyldig att ta emot medlemmar i stérre ut-
strackning an vad féreningen skulle vara skyldig till i dag. Skyldig-
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heten bor emellertid inte vara obegrénsad, eftersom det skulle
kunna utgora en alltfor stor administrativ pafrestning pa en fore-
ning. Samtidigt bor skyldigheten inte vara sa begransad att syftet
att motverka ombildningar till bostadsrétter inte far genomslag.
Utredningen anser att en lamplig avvdgning mellan dessa intressen
ar ett krav pa godtagande av tre ganger sé manga medlemmar som
foreningen har lagenheter, upplatna med kooperativ hyresratt. De
som star i ko utan att ha lagenhet blir ddarmed dubbelt s& manga
som antalet lagenhetsinnehavare med rostratt i féreningen.

Den ndrmare hanteringen av ett system for lagenhetsférdelning
bor folja vissa principer. Nér det géller hur en ledig lagenhet
erbjuds dem som finns i fordelningssystemet, bor det krdvas av
varje forening att de som star i ko for en lagenhet har fatt mojlighet
att anméla sitt intresse for forvérv inom skalig tid. Denna bor inte
understiga tva veckor fran det att foreningen meddelat att en lagen-
het &r ledig. Det bor racka att ett sdidant meddelande skickas med
vanligt brev (eller, om féreningen och medlemmen &r déverens om
det, e-post) till den adress medlemmen uppgett for foreningen. Det
bor daremot inte kravas av foreningen att medlemmarna tillfragas i
turordning, d&ven om det & mojligt for foreningen att frivilligt ha
en sadan ordning.

Vad som bortsett harifran ar lampligt for en férening i dessa och
andra praktiska avseenden kan variera med héansyn till féreningens
storlek, medlemmarnas 6nskemal och andra faktorer. Det bor
darfor inom de ramar som lagen stéller upp kunna beslutas i
respektive férening.

Det bor dven vara mdjligt for en forening att i sina stadgar
foreskriva att en medlem maste ha anmalt sitt intresse av att fa en
ldgenhet fordelad till sig for att omfattas av fordelningssystemet.
Inom ramen for en sddan begransning ar det, om foreningen 6nskar
det, mdjligt att ordna ett system dar man kan koa for en lagenhet
av viss storlek e.d. eller dar de som &r nojda med en ldgenhet de
redan har i foéreningen inte behdver finnas med i fordelnings-
systemet. Begransningsmojligheten mojliggor dven att det system
som i dag tillampas i SKB, dar medlemmarna far anmala sitt intresse
for en viss lagenhet, kan kvarsta oférandrat.

Som framgar av forarbetena till lagen om kooperativ hyresratt
har en kooperativ hyresrttsférening — i likhet med andra
ekonomiska foreningar — vissa méjligheter att med stéd av 3 kap.
4 § tredje stycket foreningslagen utesluta medlemmar, nar nagot
grundldggande villkor for medlemskap inte langre ar for handen
(prop. 2001/02:62 s. 59). Grund for uteslutning skall anges i
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stadgarna. Det dr inte mojligt att i stadgarna ge beslutande organ en
ratt att helt skonsmassigt utesluta nagon, och en uteslutningsgrund
far inte sta i strid med 6ppenhetsprincipen (Hemstrom s. 127 f.).

Enligt utredningens mening bor det inte vara mojligt att utesluta
nagon ur en kooperativ hyresrattsforening pa den grunden att
vederbOrande tackat nej till en erbjuden l&dgenhet. Detta bor
uttryckligen framga av lagen om kooperativ hyresratt. Daremot bor
en forening kunna ha en bestdimmelse om att en medlem férlorar
sin plats i kon om han eller hon anvdnder en ldgenhet, som
foreningen upplatit & honom eller henne med kooperativ hyresritt,
for byte till annan lagenhet utanfor foreningens fastighetsbestand;
SKB har i dag en sadan regel.

Det maste finnas ndgon sanktion, om en forening bryter mot
dessa bestammelser. Det ar inte rimligt att lata en forvarvare ta
konsekvensen av en forenings underlatenhet att fordela lagenheter
med kooperativ hyresratt pa ett korrekt satt genom att lata brister i
fordelningen innebdra att den kooperativa hyresratten ar férverkad.
Utredningen har Overvagt en bestimmelse om skadestands-
skyldighet for foreningen vid brott mot bestdmmelserna. Det kan
emellertid ofta vara svart att bestamma skadan, vilket skulle leda
antingen till att bestimmelsen blir utan effekt eller till att man far
bestamma ett schematiskt skadestand. Det forra ar givetvis inte
godtagbart. Det senare skulle i praktiken innebéara att man inférde
vad som i amerikansk ratt kallas “punitive damages”, alltsa
straffskadestand, en rattsfigur som far anses fraimmande for svensk
ratt. Vid en samlad bedémning anser utredningen darfor inte att en
skadestandsbestammelse bor inféras. Den lampligaste sanktionen
vid brott mot bestammelserna &r i stallet enligt var mening att lata
sadana brott omfattas av straffansvaret i 6 kap. 2 § lagen om
kooperativ hyresratt, som straffbeldgger vissa slags forsummelser
och felaktigt handlande i kooperativa hyresrattsforeningar.

Den som uppsatligen eller av oaktsamhet bryter mot bestammel-
serna om fordelning av lagenheter med kooperativ hyresratt bor
saledes kunna domas till boter.

Ett praktiskt genomslag for en bestimmelse om skyldighet att
godta fler medlemmar an vad det finns lagenheter i foreningens hus
forutsétter att de medlemsinsatser och avgifter foreningen tar ut av
de koande inte uppgar till orimligt hoga belopp. Annars skulle en
forening som ville ombilda utan att hindras av nagra kéande kunna
foreskriva sd hoga medlemsinsatser for de kdande att inga personer
ville stélla sig i kdn. Samtidigt ar det enligt utredningens mening
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rimligt att en forening far ta ut en medlemsinsats eller en avgift
som &r tillrackligt hog for att tdcka féreningens kostnader for att
halla en ko.

| forordningen (1978:313) om taxa for yrkesmadssig bostads-
formedling bestams ersittningsnivan for yrkesmassig bostads-
formedling till belopp som faststélls av Kammarkollegiet. Kollegiet
har faststallt beloppen till 2 000 kr fér omdéblerad eller moblerad
ldgenhet i en- eller flerfamiljshus och 700 kr for mdoblerat eller
omdéblerat rum. Avgiften far tas ut endast om en lagenhet faktiskt
fordelas. Det kan saledes ga manga ar innan en avgift kan tas ut.

SKB tar i dag ut ett belopp om 1 750 kr for att bli medlem och
darefter ett arligt belopp om 750 kr; av dessa avgifter utgor 250 kr
arsavgift, medan resten ar medlemsinsats i form av bosparande,
som upphor sedan det hopsparade beloppet uppnatt 10 000 kr.

Ett enkelt sitt att reglera storleken av avgifter och medlems-
insatser &r att koppla den till prisbasbeloppet (tidigare kallat
basbeloppet) enligt lagen (1962:381) om allméan forsékring.
Utredningen anser att denna I8sning ar den mest rationella.

Prisbasbeloppet uppgar for ar 2003 till 38 600 kr. Ett maxbelopp
for avgifter och medlemsinsatser som motsvarar tva procent av
prisbasbeloppet skulle saledes i ar uppga till 772 kr. Denna niva
ansluter nara till det arliga belopp SKB - efter det forsta aret — tar
ut och far anses motsvara en lamplig avvagning mellan féreningens
behov av att tdcka kostnaderna for lagenhetsfordelningen och
samhadllets intresse av att avgifterna och medlemsinsatserna inte blir
for hoga.

Det kan forvantas ga en tid fran det att en kooperativ hyresréatts-
forening bildats till dess att s& manga personer hunnit stalla sig i ko
och bli medlemmar att de kan férhindra en ombildning till bostads-
ratter. Det bor darfor inte vara mojligt for en kooperativ hyres-
rattsforening att overlata ett hus som tillhor foreningen och dar det
finns lagenheter som &r upplatna med kooperativ hyresratt forran
det gatt minst ett ar efter den dag da foreningen forvarvade huset.
En sddan inskrankning av agarens forfoganderatt ar enligt var
bedémning sa ringa att den, dven om den i sig beddms inkrakta pa
den grundlagsskyddade egendomsratten, far anses godtagbar vid en
proportionalitetsbedémning.
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Var bedomning: Skall en foretradesordning inforas, bor priset
bestammas utifrdn marknadsméssiga principer. Vi tar avstand fran
en prisreglering. Enligt var mening bor en eventuell foretrades-
ordning utgd fran principerna i antingen forkopslagen eller
ombildningslagen. Det innebér att priset pa en fastighet, en aktie
eller en andel i sa fall bor bestammas pa nagot av foljande satt:

» Forkopslagens principer. Den foretradesberéttigade trader in i
ett redan traffat avtal och tar 6ver det pris som bestamts dar.

*  Ombildningslagens principer. Den foretradesberattigade betalar
det pris som kommunen eller det kommunala bostadsforetaget
bestamt. Vill den foretradesberattigade inte gora det, far
kommunen eller det kommunala bostadsforetaget sélja egen-
domen till nagon annan, men man far inte ta ut ett lagre pris an
vad den foretrddesberéttigade hade behovt betala.

4.1 Inledning

Varje fastighet och varje aktie asétts ett pris vid en forsaljning. Sker
forsédljningen pa den fria marknaden, blir priset ett marknadspris.
Vi skall emellertid dvervéga att infora en foretrddesordning. Inom
ramen for en sddan ar det inte sjalvklart att priset kommer att
bestammas pa en fri marknad.

Allbo-kommittén menade att kommunens ratt till erséttning vid
overlatelse borde bli foremal for ytterligare Overvaganden. En
utgangspunkt for vara 6vervaganden &r att priset bor bestimmas pa
samma sdtt oavsett om en foretradesratt utnyttjas av en kooperativ
hyresréttsforening eller av ett annat allménnyttigt bostadsforetag.
Séa langt maojligt bor dven samma principer gélla for prisbestamning
av aktier som for prisbestdmning av fastigheter.
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Utredningen borjar med att ga igenom olika satt att bestamma
priset pa fastigheter och aktier dels enligt ekonomiska modeller,
dels enligt befintlig lagstiftning. Vi kommer i samband med detta
att redovisa hur fragan om vem som forvarvar en fastighet paverkar
prisbildningen pa fastighetsmarknaden.

Darefter kommer vi att redovisa var uppfattning om vilka
prisbildningsmekanismer som kan vara ldmpliga att anvanda inom
ramen for en foretradesordning.

4.2 Modeller for vardering av fastigheter och aktier
4.2.1  Marknadspris

I en normal forsaljningssituation séljs en fastighet eller en aktie for
sitt marknadspris. Vad ett marknadspris innebéar kan uttryckas pa
olika satt. En vanlig definition &r att ett marknadspris &r det mest
sannolika priset. Ett lagforslag om sékerstéllda obligationer, vilket
nyligen lagts fram for Lagradet (Fi 2001/3005), ger foljande
definition av marknadsvarde (2 kap. 4 § andra stycket forslaget till
lag om utgivning av sakerstéllda obligationer):

Med marknadsvarde avses det pris som skulle uppnas vid en frivillig,
offentligt utbjuden forsaljning pa en marknad som tillater forséljning i
normal ordning och dér skalig tid ges for forhandlingar. Beddmningen
av marknadsvardet skall ske med bortseende fran spekulativa och
tillfalliga forhallanden.

Annorlunda uttryckt &r ett marknadspris den punkt eller det inter-
vall dér tillgang och efterfragan mots i jamvikt. Varje séljare har ett
l&gsta pris och varje kopare ett hdgsta pris han eller hon kan godta.
Nar forsaljningar dger rum, uppstéar det forr eller senare en situa-
tion dar det inte langre finns ndgon kopare vars hogsta pris Gver-
stiger nagon séljares lagsta pris. Det pris man da natt fram till ar ett
marknadspris.

Marknadspriset pa en fastighet blir utifrdin denna modell -
forenklat uttryckt — det hogsta pris som nagon kopare ar beredd att
betala (och erbjuder), forutsatt att detta pris inte understiger det
l&gsta pris som séljaren ar beredd att godta (Hager s. 142 ff.).

En sérskild situation uppkommer vid forséljning av en fastighet
till en bostadsrattsforening, sarskilt i storstadsomradena. Med han-
syn till att priset for en bostadsratt ofta ar sa hogt att en bostads-
rattsinnehavare gor en vinst pd ombildningen ar namligen en
bostadsrattsforening normalt sett beredd att betala mer dn nagon
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annan forvérvare for en fastighet som skall ombildas till bostads-
ratter. FOr en fastighet som kan vara aktuell for forvarv av en
bostadsréttsforening, t.ex. till foljd av att en intresseanmalan gjorts
enligt ombildningslagen, kan det siledes sagas finnas tva olika
marknader — en for bostadsrattsforeningen och en annan for évriga
intresserade kopare.

4.2.2  Andra metoder for prisbestamning

Det finns emellertid olika situationer dar en forsaljning inte sker pa
vanliga marknadsmaéssiga villkor. Expropriation ar ett sadant
exempel, 6vertagande av en fastighet enligt ombildningslagen ett
annat.

For vardering av fastigheter och aktier i sadana situationer finns
vissa metoder. Foljande metoder dr de vanligaste vid fastighets-
vardering (Hager s. 154 ff.):

*  Ortsprismetoden.
*  Avkastningsmetoden.
*  Produktionskostnadsmetoden.

Ortsprismetoden

Denna metod anvénds framfér allt for fastigheter som dels ar av
vanligt férekommande slag och utformning, dels av en typ som &r
foremal for forsaljningar i tillracklig utstrackning — exempelvis
villafastigheter.

Metoden gar ut pa att man samlar in information om andra
forséljningar av liknande fastigheter och sedan genom en analys av
denna information far fram ett marknadsvarde for fastigheten. Vid
analysen av skillnader och likheter mellan de jamférda fastigheterna
beaktas bl.a. tid, plats, finansiering, forséljningsvillkor och fysiska
egenskaper. Efter denna analys far man inte ett exakt varde utan ett
sannolikt prisintervall. Vill man fa fram ett varde, kan man anvanda
olika metoder, framfor allt medelvarde eller medianvarde; mer
séllan kan typvérdet (det mest frekventa véardet) anvandas.
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Avkastningsmetoden

Med denna metod inriktas varderingen pa fastighetsigarens
framtida Overskott, som denne kan tillgodogora sig ur fastigheten.
Metoden &r saledes svar att anvianda for exempelvis villor som
bebos av &garen men lampar sig val for hyresfastigheter.

Den grundldggande matematiska formeln for avkastnings-
vérdering ar

dar a star for den framtida genomsnittliga avkastningen, i for
kalkylréntefoten och v for det framrdknade avkastningsvardet.

Den framtida genomsnittliga avkastningen (@) berdknas
skonsmassigt. Vid berékningen tar man hansyn till sadana faktorer
som avskrivningar pa anlaggningstillgangar, hyresintakter, l6ne-
kostnader, underhall, skatteuttag och historiska resultat. Graden av
osdkerhet i beddmningen bor redovisas, t.ex. genom att man
ldmnar flera mdjliga uppskattningar om avkastningen: en opti-
mistisk, en pessimistisk och ett mellanting.

Vid faststdllande av kalkylrédntefoten (i) tar man héansyn till bl.a.
aktuellt rénteldge och framtida utveckling av detta, inflations-
forvantningar, krav pa riskmarginal, foretagets finansiella stéllning,
foretagets allménna struktur och relationen mellan fdretagets
avkastningsvarde och likvidationsvéarde.

Ett avkastningsvarde kan motsvara men motsvarar inte auto-
matiskt ett marknadsvérde.

Produktionskostnadsmetoden

Denna metod utgar fran tanken att ingen ar beredd att betala mer
for ett visst objekt &n vad det skulle kosta vederbdrande att sjélv
tillverka eller iordningstalla motsvarande egendom. Det &r saledes
en utbytestanke eller ett alternativkostnadsresonemang som ligger
bakom metoden. Den anses generellt svérast att tillampa av de tre
traditionella metoderna.

Problemet &r att det inte alltid foreligger ett samband mellan
produktionskostnaderna och marknadsvérdet. Metoden tar snarast
sikte pa att fa fram det hogsta alternativpriset till ett forvarv av den
aktuella fastigheten och &r aktuell att anvanda forst i fraga om
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fastigheter dar inga andra metoder gar att anvanda, t.ex. kyrkor och
vissa byggnader som &gs av det allméanna — alltsa fastigheter vilkas
marknad &r mycket begransad.

4.3 Bestamning av priset pa fastigheter enligt befintlig
lagstiftning

4.3.1  Forkopslagen

Forst sedan ett avtal slutits, varvid priset bestimts pa en fri
marknad, trader kommunen héar in och tar Over avtalet. Prisets
bestamning enligt forkopslagen avviker siledes inte fran vanliga
marknadsmekanismer, mdjligen med det undantaget att risken for
att en kopare inte kan tillgodogora sig sitt forvarv i nagon mén kan
paverka priset i sankande riktning.

4.3.2  Ombildningslagen

Séljaren bestdmmer ensidigt priset. Godtar bostadsrattsforeningen
eller den kooperativa hyresrattsforeningen inte priset, ar séljaren fri
att sélja till vem den vill — dock inte till ett lagre pris eller till villkor
som ar avsevart gynnsammare for kdparen under den tid intresse-
anmalan géller. Denna lagtekniska konstruktion tvingar en séljare
att sdtta ett pris som inte Overstiger marknadspriset. Har séljaren
satt ett for hogt pris, kommer ju ndmligen fastigheten inte att bli
sald.

Daremot hindrar ombildningslagen inte saljaren fran att sétta ett
for lagt pris. Da en séljare normalt sett torde vilja fa ut ett sa hogt
pris som mojligt, har detta emellertid knappast nagon reell
betydelse. For kommuner och kommunala bostadsforetag géller
dessutom i det har avseendet kommunallagens regler om krav pa
likabehandling av. kommunmedlemmarna (2 kap. 2 8§ kommunal-
lagen), forbud mot ekonomiskt understod at enskilda (jfr. 2 kap.
18§ kommunallagen) och krav pa god ekonomisk hushallning
(8 kap. 18 kommunallagen). Vidare antog Europeiska unionens
kommission ar 1997 ett vagledande meddelande om inslag av stod
vid statliga myndigheters forséljning av mark och byggnader
(CELEX 397Y0710/01/), som skall sékerstalla att medlemsstaterna
— ett begrepp som dven omfattar kommuner och kommunala
bostadsforetag (Bernitz & Kjellgren s. 102, Hintersteininger
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s. 298 f.) — inte bryter mot EG-réttens regler om statsstod genom
att sélja fastigheter till underpris.

Genom ombildningslagens regler, kombinerade med normala
marknadsmekanismer och kommunallagens och EG-réttens
bestammelser, sakerstalls saledes att det pris som asatts en fastighet
kommer att i vart fall ligga néra ett marknadspris.

Som namns ovan kan det nér en bostadsrattsforening ar aktuell
som forvarvare uppkomma tva olika marknadspris. Detta far den
effekten att om bostadsrattsforeningen inte antar hembudet, finns
det inte ndgon annan kdpare som &r beredd att forvarva fastigheten.
Priset pa en fastighet som hembijuds till en bostadsrattsforening
ligger hogre an vad séljaren hade kunnat fa av ndgon annan kopare
— ofta pa en sadan niva att det kan ségas att bostadsrattsinnehavarna
och séljaren delar pa den vinst som ligger i att bostadsratternas
samlade varde dr hogre an fastighetens.

4.3.3  Expropriationslagen (1972:719)

I 4 kap. 1 § forsta stycket expropriationslagen slas huvudregeln for
ersattning vid expropriation av fastighet fast: att ersdttningen skall
bestdmmas till fastighetens marknadsvarde. Foresatsen ar darvid att
ersattningen skall forsatta den drabbade i en oférandrad ekonomisk
stéllning (Hager s. 379 ff.).

Tidigare foreskrevs i lagtexten att ortspris- eller avkastnings-
metoderna skulle anvéndas, men en domstol har i dag frihet att
vélja den metod som ger det mest rattvisande resultatet. Dock
utgar forarbetena fran att de metoder som grundas pa t.ex.
prisstatistik skall sattas i férgrunden och att kalkylmetoder med
hypotetiska underlag skall motverkas. Enligt forarbetena &r det
fortfarande ortsprismetoden som framfor allt bor tillampas, men
nar underlaget ar for daligt for att sa skall kunna ske, tillgrips i
forsta hand avkastnings- och i andra hand produktionskostnads-
metoden. Vidare bor avkastningsmetoden anvandas for att
kontrollera rimligheten i det resultat man uppnar med ortspris-
metoden (Hager s. 386 ff.).

En modifiering av bestdimmelsen i 4 kap. 1 § fOrsta stycket
expropriationslagen ar regeln i 4 kap. 3 § forsta stycket samma lag,
enligt vilken en sadan okning av fastighetens marknadsvarde av
nagon betydelse som agt rum under tiden fran dagen tio ar fore
ansokningen om expropriation, dock hogst femton ar fore talans
vackande i domstol, rédknas &garen till godo endast i den méan det
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blir utrett, att den beror pa annat an forvantningar om andringar i
markens tillatna anvandningssatt.

4.4 Bestamning av priset pa aktier enligt befintlig
lagstiftning

4.4.1  Aktiebolagslagen

Av 3 kap. 2 § aktiebolagslagen (1975:1385) framgar att aktier som
huvudregel fritt kan 6verlatas och forvarvas. Dari ligger att priset
bestams pa marknadsmassiga villkor, dvs. genom en fri Gverens-
kommelse mellan saljaren och képaren.

Denna regel skapar forutsattningar for kontinuitet i ett bolags
verksamhet aven om nagon eller nagra av aktiedgarna énskar frigora
sitt i bolaget investerade kapital och I&mna bolaget. Ratten for
aktiedgarna att nidr som helst avbryta engagemanget i bolaget och
avyttra aktierna bidrar ocksa till att sanka bolagets kapitalkostnader
och gynnar darigenom bolagets kapitalférsorjning (Andersson,
Johansson & Skog s. 3:10).

Av 3 kap. 3 § aktiebolagslagen féljer att det i bolagsordningen kan
tas in forbehall om att aktiedgare eller annan skall vara berattigad
att 16sa aktie, som Overgar till ny adgare. En sadan hembudsklausul
innebdr att aktien hembjuds forst efter det att ett kopeavtal traffats.

Ofta stadgar bolagsordningen att I6senbeloppet skall motsvara
vederlaget for aktien, ndr sadant har lamnats (SOU 1997:22
s.207f.). Om emellertid tillampningen av foreskrift i bolags-
ordningen rorande l6sens belopp skulle bereda nagon otillborlig
fordel, kan jamkning ske. Losenbeloppet skall da bestimmas av
skiljeman, som har att “sOka faststdlla ett med héansyn till alla
omstandigheter skaligt l6senbelopp” (Andersson, Johansson &
Skog s. 3:17).

Aktiebolagskommittén har foreslagit ytterligare ett forfarande,
som innebéar avvikelse fran marknadsmekanismerna vid prisets
bestdmmande. | sitt betdnkande Aktiebolagets kapital (SOU
1997:22) foreslar man (s. 210 ff.) bl.a. att den som avser att Gverlata
en aktie maste erbjuda aktien for forkop till den eller dem som i
bolagsordningen ar angivha som forkopsberattigade. Kommer
parterna inte Overens om priset, avgors prisfragan i domstol
alternativt skiljeforfarande.

Forslaget bereds for nérvarande i Regeringskansliet.

81



Priset pa fastigheter och aktier SOU 2003:44

4.4.2  Lagen om forvarv av hyresfastighet m.m.

Forst sedan ett avtal slutits, varvid priset bestimts pa en fri
marknad, trader kommunen hér in och tar 6ver aktiektpet. Liksom
fallet ar med forkopslagen, avviker saledes prisets bestammande
enligt lagen om forvarv av hyresfastighet m.m. inte fran vanliga
marknadsmekanismer.

45 Vara 6vervaganden

De forslag vi lagger bor i gorligaste man vara latta att begripa for
den enskilde och praktiska att hantera for saval myndigheter som
enskilda. De bor inte orsaka onddiga kostnader eller onddig tids-
utdrakt. Helst bor de vara sa klara och entydiga att konflikter och
rattsliga provningar kan undvikas. En sérskild fordel ar vidare om
den reglering vi foreslar anknyter till etablerade principer pa
bostadsomradet och i lagstiftningen i dvrigt.

Det ar i och for sig mojligt att skapa en foretradesordning, dér en
myndighet eller domstol bestammer ett skaligt pris for fastigheten
eller aktierna. Parterna skulle i en sadan modell sakna inflytande
Over priset. Detta skulle i stéllet bestdmmas med tilldmpning av
nagon av de varderingsmetoder som redovisas i avsnitt 4.2.2.

Som framgar av den redovisningen, ar emellertid ingen av dessa
varderingsmetoder exakt, utan metoderna lamnar utrymme for
olika varderingar i varje fall. Nér det galler fastighetsvérdering,
kommer man ofta fram till olika resultat beroende pa vilken metod
man anvander (Hager s. 391).

Nar det géller aktievdrdering, har det i den rattsvetenskapliga
litteraturen framhallits, att varderingar av aktier alltid innebar att
man maste arbeta med mer eller mindre gissningsvis gjorda
antaganden och forutsdgelser om en framtida utveckling; det finns
helt enkelt, sags det, inte nagot objektivt konstaterbart vérde
(Sandstrom s. 159 och 161).

Aven Allbo-kommittén konstaterar i sitt slutbetdnkande att det
ar forenat med stora svarigheter att faststilla en objektiv
berakningsgrund for priset. | sina remissvar pa Allbo-kommitténs
betdankande anfor ocksad flera remissinstanser, bl.a. Boverket,
Lansstyrelsen i Vastra Gotaland och Fastighetsdgarna Sverige, att
priset for en fastighet inte bor tillatas avvika fran marknadspriset.
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| ett system dér priset faststdlls av myndighet eller domstol
skulle enligt var bedémning den omstandigheten att metoderna ger
utrymme for olika tolkning och véarderingar i atskilliga fall riskera
att leda till rattsliga konflikter och processer. Tvister i samband
med hembudsforfarande enligt 3 kap. 3 8 aktiebolagslagen drar ofta
ut pa tiden i aratal (SOU 1997:22 s. 208 f.), och det finns inte
anledning att formoda att forhallandet skulle bli annorlunda har.

Bade risken for tvister och sjdlva varderingsprocessen skulle
enligt var bedomning leda till betydande transaktionskostnader.

Komplicerade metoder med utrymme f6r olika tolkningar och
varderingar skulle enligt var mening vidare innebéra en risk for att
systemets legitimitet kunde komma att ifragasattas.

I den man marknaden bed6mer att ett pris som faststallts av
myndighet eller domstol inte motsvarar marknadspriset, kan det
aven leda till sdmre kreditvardighet for ett kommunalt bostads-
foretag och i forlangningen for kommunen som helhet.

Sammanfattningsvis riskerar ett system, ddar en myndighet eller
en domstol bestdammer ett skéligt pris for fastigheten eller aktierna,
att medfora oonskade konsekvenser.

Som redovisas ovan, finns det i dag tva etablerade modeller vid
bostads- och aktiedverlatelser for prisbestamning i situationer som
avviker fran normala kop.

Forkopslagen, som galler fastigheter, och lagen om hyres-
fastigheter m.m., som i det har avseendet galler aktier, reglerar
priset pd sa satt att kommunen trader in i det kopeavtal som
séljaren redan slutit med en tredje part. Det ror sig saledes om ett
marknadspris, och darigenom uppstar hér inga av de ovan redo-
visade problem som drabbar en prisbestdamning genom myndighet
eller domstol.

Ombildningslagen, som endast géller fastigheter och inte aktier,
reglerar prisfrdgan genom bestimmelserna om hembud. Dessa
innebdar att den kooperativa hyresrattsforeningen far kopa
fastigheten pa de villkor som séljaren foreslar och att séljaren, om
foreningen inte vill kopa, under den tid intresseanmalan kvarstar
blir bunden av dessa villkor vid en senare forsiljning till nagon
annan. Denna konstruktion innebér dels att priset, &ven om det
inte ar bestamt inom ramen for en ren marknadsmekanism, kan
forvantas ligga nara ett marknadspris, dels att det inte kan uppsta
konflikter om hur fastigheten skall varderas.

Bada dessa modeller ar vél etablerade och har fungerat under
manga ar. Detta innebér att principerna bakom modellerna 4r kinda
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for aktorerna pd marknaden. De riskerar inte att ge upphov till
konflikter pd samma satt som ett bestimmande av skaligt pris
genom myndighet eller domstol och framstar darmed som béttre
dgnade an ett sadant system att ligga till grund for en fungerande
foretradesordning, som av allménheten och marknadens aktérer
uppfattas som begripligt, hanterligt och legitimt.

Utredningen ar darfor av uppfattningen att en foretradesordning
bor utgd fran principerna i antingen forkopslagen eller
ombildningslagen.
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5  Tvaténkbara
foretradesordningar

Var beddmning: Om en foretradesordning skall inforas, en fraga vi
behandlar i kapitel 6, anser vi att den bor utformas mot bakgrund
av foljande 6vervaganden.

En foretradesordning bor i princip omfatta samma fall som i dag
omfattas av tillstandsprévning enligt 2 kap. lagen om allmannyttiga
bostadsforetag.

En foretradesordning avseende fastigheter bor ge foretrade at i
forsta hand kooperativa hyresrattsforeningar, i andra hand allman-
nyttiga bostadsféretag. Néar det géller aktier, bor en foretrades-
ordning ge foretrade &t allmannyttiga bostadsforetag.

Eftersom allmédnnyttiga bostadsforetag genom en foretrddes-
ordning skulle ges fordelar framfér andra bostadsforetag, maste
dven bostadsforetag fran andra EU-lander kunna godkannas som
allmannyttiga bostadsforetag for att regleringen inte skall sta i strid
med diskrimineringsforbudet i EG-réatten.

Mojligheten fér den som ér foretradesberattigad att gora en
intresseanmalan bor i en foretrddesordning sékerstdllas genom ett
kungorelseforfarande. En foretradesordning som grundar sig pa
ombildningslagens principer bor hanteras av lansstyrelsen nér det
géller aktier och andelar och av hyresndmnden och inskrivnings-
myndigheten nér det géller fastigheter. Grundar sig en foretrades-
ordning pa forkopslagens principer, bor den helt hanteras av
l&nsstyrelsen.

Ombildningslagen bor inte omfatta bostadsrattsforeningar vid
overlatelser fran kommunala bostadsforetag.

Infors en foretradesordning, bor éverklagandeordningen i lagen
om allméannyttiga bostadsforetag andras sa att alla 6verklaganden
hanteras av allman férvaltningsdomstol i stéallet for, som i dag,
Boverket.
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51 Inledning

I foregdende kapitel har vi kommit fram till att priset pa en
fastighet, en aktie eller en andel bdr bestdimmas enligt antingen
ombildningslagens eller forképslagens principer. Vi kommer i detta
kapitel darfor att utarbeta en modell som utgar fran ombildnings-
lagen och en som utgér fran forkopslagen. Avslutningsvis kommer
vi att behandla dverklagandeordningen.

Ett antal fragor ar gemensamma for bada modellerna. De
kommer huvudsakligen att behandlas i den fdrsta modellen,
baserad pa ombildningslagen, varefter vi endast hanvisar tillbaka
nar vi behandlar den andra modellen.

En utgangspunkt for bada modellerna &r att ett undantag gors
fran den kommunala lokaliseringsprincipen pa det siatt som
utvecklas i kapitel 2. En annan utgangspunkt ar att vi — som
framgéar av kapitel 3 — genom inforandet av en skyldighet for
kooperativa hyresréattsforeningar att ha ett system for lagenhets-
fordelning skapar en ordning som i de flesta fall kan forvantas
hindra en ombildning av kooperativa hyresrdtter till bostadsréatter i
de fall dar en sadan ombildning huvudsakligen dikteras av lagen-
hetsinnehavarnas dnskan att géra en ekonomisk vinst.

I nasta kapitel kommer vi sedan att dels vaga de bada modellerna
mot varandra, dels undersoka om det finns ndgon enklare modell,
som inte innebar inforandet av en foretradesordning men dnda pa
ett godtagbart sétt kan l6sa de fragor vi satts att utreda.

5.2 Ombildningslagen som férebild — modell A
5.2.1  Tillampningsomradet

For ett privat allmannyttigt bostadsforetag — alltsa ett allman-
nyttigt bostadsféretag som inte ar ett kommunalt bostadsféretag —
géller att dess godk&nnande som allmédnnyttigt bostadsforetag skall
aterkallas om foretaget ansoker om detta. Omfattas forséljning av
bostader eller aktier i ett sadant foretag av en foretradesordning
och vill foretaget slippa detta, racker det med andra ord att det
ansoker om att dess godkannande skall aterkallas for att det inte
ldngre skall vara begrénsat av bestdimmelserna om en foretrades-
ordning.

Uppkomsten av privata allmannyttiga bostadsféretag skulle inte
gynnas av en inskrankning av sadana foretags mojligheter att efter
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egen ansokan fa sina godkannanden aterkallade. Dessa mojligheter
bor darfér inte inskrénkas.

Det framstar vid dessa forhallanden inte som lampligt att lata
forséljningar av bostdder eller aktier i privata allménnyttiga
bostadsforetag omfattas av en foretradesordning. En sadan bor i
stéllet omfatta forsdljning av bostader eller aktier i kommunala
bostadsforetag. Detta motsvarar i stort sett den avgrénsning som
gors betraffande tillstandsplikten i 2 kap. lagen om allménnyttiga
bostadsforetag. For att regelverket vid forsaljning av allméannyttiga
bostader skall bli sa tydligt, lattbegripligt och latthanterligt som
mojligt anser vi att utgangspunkten bor vara att en foretrades-
ordning skall omfatta de fall som traffas av bestammelserna i 2 kap.
lagen om allméannyttiga bostadsforetag. Detta innebdr foljande.

I fraga om bostader tillimpas foretradesordningen nar ett
kommunalt bostadsforetag overlater fast egendom eller tomtrétt
som &r taxerad som hyreshusenhet eller smahusenhet och omfattar
byggnad i vilken kommunen eller det kommunala bostadsforetaget
upplatit bostadslagenhet med hyresratt for annat andamal an
fritidsandamal.

I fraga om aktier och andelar i foretag tillimpas foretrades-
ordningen ndr en kommun eller ett foretag som kommunen har det
bestimmande inflytandet oGver overlater sa manga aktier eller
andelar i ett kommunalt bostadsforetag eller i ett foretag genom
vilket kommunen utdvar det bestimmande inflytandet 6ver ett
kommunalt bostadsféretag, att man forlorar det bestdmmande
inflytandet Over foretaget.

Med Overlatelse avses kop, byte eller gava, tillskott till bolag eller
forening, utdelning eller skifte fran bolag eller forening avseende
fast egendom eller fusion.

Foretradesordningen galler dock inte, om Gverlatelsen sker till
ett allmannyttigt bostadsforetag eller en kooperativ hyresrétts-
forening eller om Overlatelsen sker genom inrop pa exekutiv
auktion. Den géller inte heller om den utgor ett led i att fullgora ett
avtal som har ingatts mellan en kommun och Statens bostads-
namnd i ett d&rende om statligt stéd eller om den utgor ett villkor
for statligt stdéd som ldmnats till en kommun av Bostads-
delegationen (SFS 2002:1120).

| ett system, dar sjélva foretradesordningen tar sin utgangspunkt i
ombildningslagens regelsystem, framstar det dock som lampligt att
en foretradesordning inte omfattar fler fall &n vad ombildnings-
lagen gor. Detta innebér att foljande Gverlatelser, som omfattas av
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tillstandsprovningen, inte bor omfattas av en foretradesordning
enligt denna modell, eftersom de inte omfattas av ombildnings-
lagen:

« Forséljningar av fastigheter med hus som innehaller farre an tre
lagenheter (jfr. 2 § ombildningslagen).

« Gava (jfr. 6 § ombildningslagen).

» Fusion enligt foreningslagen (jfr. 6 8 ombildningslagen).

Visserligen behodvs hembud enligt ombildningslagen inte, om ett
forvarv av foreningen skulle vara oskéligt. Den beddmnings-
grunden bor dock enligt var uppfattning inte foras in i avgrans-
ningen av en foretradesordning.

5.2.2  Foretrddesordningen
Bostader

Ombildningslagen innehaller i dag en foretradesordning, som ger
foretrade at kooperativa hyresrattsforeningar och bostadsratts-
foreningar. Nér det géller fastigheter, anser vi att en foretrades-
ordning som ger foretrade dven at allmannyttiga bostadsforetag vid
forséljning av kommunala bostadder med fordel kan ansluta néra till
ombildningslagens uppbyggnad.

En viktig del av vart uppdrag ar att stirka den kooperativa
hyresratten som upplatelseform. Det mest effektiva sattet att
gynna kooperativa hyresrattsforeningar pa ar att inte lata
ombildningslagen omfatta bostadsrattsforeningar i de fall da en
foretradesordning aktualiseras. Den enskildes mdjligheter till 6kat
inflytande 6ver sitt boende kvarstar dven om sa sker. Hyresgasterna
har ju kvar sin mojlighet att bilda en kooperativ hyresrttsforening
och lata denna ge in en intresseanmalan enligt ombildningslagen.
Antalet kooperativa hyresrattsforeningar kan med en sadan reform
forvantas stiga betydligt mer &n om bostadsrattsforeningar skall
vara en del av en foretrddesordning, vilket i sin tur skulle gynna
mangfalden i utbudet av bostader. Utredningen anser darfor att vad
som s&gs om hyresgasternas ratt i ombildningslagen endast skall
gélla ombildning till kooperativ hyresritt i de fall foretrades-
ordningen &r tillamplig. Denna atgard bor kombineras med
atgarder mot ombildning av kooperativ hyresritt till bostadsratt i
enlighet med vad vi anfor i kapitel 3, alltsa inforandet av en
skyldighet for kooperativa hyresrattsforeningar att ha fordelnings-
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system for bostdder och alltid godta fler medlemmar &n vad det
finns lagenheter i féreningens hus.

Visserligen kommer hyresgéasternas valmdjligheter att minska
nagot genom en sadan reform. Deras mojlighet att bilda en
bostadsrattsforening paverkas emellertid inte i sig, endast mojlig-
heten att genom en sadan forening dra fordel av en foretrades-
ordning. Onskar hyresgasterna bilda en bostadsrittsférening och
genom den forhandla med kommunen om ett frivilligt 6vertagande,
ar denna ratt dem obetagen; se dven avsnitt 6.2.3. De far i sa fall
véga in risken for att ett allménnyttigt bostadsféretag forvarvar
fastigheten framfor dem inom ramen for féretradesordningen.

En foretradesordning bor sadledes omfatta endast kooperativa
hyresrattsforeningar och allméannyttiga bostadsforetag. Nagot skal
att begrénsa de foretrédesberdttigade allmannyttiga bostadsfore-
tagen till endast kommunala bostadsforetag anser vi inte finnas.

I 1 kap. 5 8 lagen om allménnyttiga bostadsforetag definieras
sadana foretag som aktiebolag, ekonomiska foreningar och
stiftelser, saledes olika typer av i svensk rétt definierade juridiska
personer. Varken av lagen eller dess forarbeten framgar om ett
utlandskt foretag skall kunna godk&nnas som allménnyttigt
bostadsforetag.

Genom en foretrddesordning ges allménnyttiga bostadsforetag
fordelar framfoér icke allménnyttiga bostadsforetag. Om ett
utlandskt bostadsforetag inte skulle kunna godkannas som allméan-
nyttigt bostadsforetag i Sverige, skulle utldndska bostadsforetag
alltsd hamna i en sdmre position an svenska. Da finns det risk for
att Sverige bryter mot diskrimineringsférbudet i EG-ratten (jfr.
Hintersteininger s. 147 ff., 157 ff. och 299 ff.).

Ges allménnyttiga bostadsforetag sarskilda rattigheter och
mojligheter, som icke allménnyttiga bostadsforetag inte har, foljer
det darfor av lojalitetsforpliktelsen i EG-ratten att 1 kap. 5 § lagen
om allméannyttiga bostadsforetag skall tolkas pa sa satt att den
omfattar dven utlandska motsvarigheter till de uppréknade svenska
associationsformerna.

Allbo-kommittén ansag att de allmannyttiga bostadsforetagen
borde komma fore de kooperativa hyresrattsféreningarna i fore-
tradesordningen. Motivet for detta var huvudsakligen risken for att
kooperativa hyresratter skulle ombildas till bostadsréatter. Denna
risk minskas emellertid avsevdart genom det forslag om om-
bildningsbegransning vi lagger i kapitel 3. Enligt var mening ar vid
detta forhéllande intresset av att gynna den kooperativa hyresratten
som upplatelseform sa stort att en kooperativ hyresrattsforening,
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som vill forvarva det hus dar medlemmarna bor, bor prioriteras
framfor ett allménnyttigt bostadsforetag.

Vi redovisar i ndsta avsnitt ett férfarande som mojliggér for flera
allménnyttiga bostadsftretag att ge in anmalan om intresse av att
forvarva en fastighet. Vid valet mellan dessa foretag bor enligt var
mening en sadan kooperativ hyresrattsforening som godkants som
allmannyttigt bostadsforetag prioriteras; det ror sig har alltsa om
en forening vars medlemmar bor ndgon annanstans &n i ett hus pa
den fastighet som &r till salu. Forst om ingen sadan férening 6nskar
forvarva fastigheten, bor andra allménnyttiga bostadsforetag
komma i fraga.

Nar det galler situationen att flera allmannyttiga bostadsforetag
anmalt intresse, vilka utifran det nu sagda ar likstallda i foretrades-
hanseende, har vi Overvagt I6sningar som gar ut pa att en be-
doémning gors av vilken forvarvare som &r mest lampad att forvalta
fastigheten fran bl.a. ekonomiska utgangspunkter eller pa att den
som sedan tidigare ager flest fastigheter far forvarva de fastigheter
som ar till salu. Sadana metoder riskerar emellertid att bli
komplicerade och svarbegripliga. Det finns dven risk for att de inte
uppfattas som rattvisa. Ett system dér det foretag som forst anmaélt
intresse far foretrade ar daremot enkelt och lattbegripligt. Visser-
ligen finns det en risk for att resultatet av ett sadant system ibland
kan uppfattas som slumpartat. Vi anser emellertid att fordelarna
med en sadan I6sning Gvervager och foreslar darfor ett system
utifran principen “forst till kvarn far forst mala”.

Aktier och andelar

Nar det géller aktier och andelar, har vi endast i uppdrag att utreda
ett system ddr allmannyttiga bostadsforetag &r foretrédes-
beréattigade. Nér det géller férdelningen mellan flera allmannyttiga
bostadsforetag, har vi Overvigt ett system dar aktierna eller
andelarna fordelas sa lika som mojligt mellan dem som anmalt
intresse. Ett sadant system skulle emellertid innebara att det blev
omdjligt for den som anmalde intresse att forutse hur stort forvarv
det kunde bli frdga om. Den som ar intresserad av ett forvarv som
innebdr att man tar kontroll dver ett féretag dr inte nddvandigtvis
intresserad av ett mindre forvarv. Vi har darfor stannat for att
samma principer bor tillampas for aktier och andelar som for
fastigheter. Visserligen torde det inte finnas manga kooperativa
hyresrattsféreningar som i egenskap av allménnyttiga bostads-
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foretag &r intresserade av ett forvarv av aktier eller andelar. Vi anser
emellertid att intresset av att regelverket ar sa lika som mojligt gor
att de kooperativa hyresrattsforeningar som &r godkinda som
allménnyttiga bostadsforetag bor prioriteras ndr det géller forvérv
av aktier och andelar pa samma satt som vid forvarv av fastigheter.

5.2.3 Forfarandet
Bostader

Nar ett allmannyttigt bostadsforetag séljer en fastighet, dr det inte
sékert att hyresgasterna kant till att en forséaljning skulle kunna
forvantas i tillrdckligt god tid fér att hinna bilda en kooperativ
hyresréattsforening och genom denna géra en intresseanmalan
enligt ombildningslagen. Visserligen stadgas i 2 kap. 4 § andra
stycket lagen om allménnyttiga bostadsforetag att de hyresgéster
som berors skall informeras om en planerad 6verlatelse och beredas
tillfalle att yttra sig. Bestdmmelsen ar emellertid inte avsedd att ge
hyresgasterna tillrackligt med tid for att gora en intresseanmalan,
endast for att gora sina roster horda (prop. 2001/02:58 s. 64). Det
kan darfor forekomma fall, dar hyresgaster pa grund av en Over-
raskningseffekt inte far mojlighet att utnyttja de majligheter som
star dem till buds enligt ombildningslagen. Det ligger inte inom
ramen for utredningens direktiv att foresla nagra atgarder for att
atgarda detta inom hela ombildningslagens tillampningsomrade.
Forhallandet bor emellertid beaktas vid utformningen av for-
farandet i en foretradesordning.

Ett allménnyttigt bostadsforetag kan vara generellt intresserat av
att forvéarva fastigheter. De fastigheter som kan vara intressanta
forvarvsobjekt for ett sadant foretag torde emellertid ofta vara sa
manga att det inte ar rimligt att tanka sig att det allmannyttiga
bostadsforetaget innan det blir ként att en forséljning skall &ga rum
gor intresseanmalningar for alla dessa fastigheter. | praktiken torde
det ofta vara s att ett allmannyttigt bostadsforetag uppmark-
sammar en forséljning for sent for att det skulle hinna gora en
intresseanmalan.

Det finns séledes, sarskilt inom ramen for en foretradesordning,
ett behov av att bade hyresgisterna och andra allmannyttiga
bostadsforetag redan i god tid fore en forséljning far klart for sig
att en sadan kan forvantas ske.
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Allbo-kommittén framférde tanken att det skulle kunna ligga pa
det séljande foretaget att aktivt undersdka intresset for ett forvarv
fran andra allmannyttiga bostadsforetag pa den lokala bostads-
marknaden. Nagon legal definition av vad en lokal bostadsmarknad
ar finns emellertid inte och torde inte heller latteligen kunna
tillskapas. | sjalva verket skulle man, om Allbo-kommitténs tanke
forverkligades, fa utga fran att ett intresse for forvarv teoretiskt
sett skulle kunna finnas hos alla allmdnnyttiga bostadsforetag i
Sverige — och dven utomlands. Det skulle helt enkelt vara omgjligt
for en séljare att veta var gransen for en sadan aktiv undersokning
skulle ga.

En enklare modell ar inférandet av en kungorelseskyldighet infor
forséljningar. En sadan &r latt att hantera och kraver inget invecklat
regelverk. Vi foreslar darfor en sadan I6sning.

Av en kungorelse bor det framga bl.a. vilken fastighet som skall
séljas, att det finns mojlighet att gora en intresseanmalan och fran
vilken tidpunkt fastigheten far siljas fritt om ingen anmalan gjorts.
Tiden fran kungorelsen till denna tidpunkt bor vara tillrackligt lang
for att saval hyresgasterna som andra allmannyttiga bostadsforetag
skall hinna reagera, i hyresgésternas fall bilda en férening samt gora
en intresseanmalan. En lamplig tid utgor enligt utredningens upp-
fattning tre manader. Kungdrelsen bor foras in i ortstidning samt i
Post- och Inrikes Tidningar.

Efter kungorelsen bor varken fastigheten fa Gverlatas eller ett
hembud ldmnas vidare till den foéretradesberattigade forran den i
kungorelsen bestamda tiden gatt till &nda.

I dvrigt bor ombildningslagens bestdmmelser tillimpas. Intresse-
anmalningar antecknas saledes av inskrivningsmyndigheten, medan
hembud hanteras av hyresnamnden. Till skillnad mot vad som ar
fallet i dag, kan dock saval en intresseanmalan fran en kooperativ
hyresrattsforening som flera intresseanmalningar fran allmén-
nyttiga bostadsforetag vara antecknade samtidigt for en fastighet,
som dgs av ett kommunalt bostadsforetag.

Den som fatt ett hembud har enligt ombildningslagen tre
manader pa sig att ta stallning till det. Med héansyn till att flera
allménnyttiga bostadsféretag kan ha anmalt intresse och till vikten
av att handlaggningen inte drar ut pa tiden i onddan bor dock
bestdimmelsen i 10 § andra stycket ombildningslagen om att en
kooperativ  hyresrattsforening utdver de ursprungliga tre
manaderna kan fa ytterligare tre manader pa sig for att ta stéllning
inte vara tillamplig pa allmannyttiga bostadsforetag.
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Dessa bestdmmelser bor inte tas in i ombildningslagen, eftersom de
till skillnad fran den omfattar endast dverlatelser fran kommunala
bostadsforetag. | stéllet kan bestdimmelserna tas in som ett sarskilt
kapitel i lagen om allménnyttiga bostadsforetag.

Aktier och andelar

Av samma skal som en kungdrelseskyldighet &r en l[dmplig metod
vid forséljning av fastigheter ar den det dven vid forsaljning av
aktier och andelar.

Daremot framstar hyresnamnden inte som nagon lamplig myn-
dighet att hantera intresseanmalningar avseende aktier och andelar.
I stéllet bor enligt utredningens mening den myndighet som redan
hanterar fragor om tillstandsplikt enligt lagen om allméannyttiga
bostadsforetag, alltsa lansstyrelsen, hantera en foretradesordning i
den delen.

I dvrigt bor reglerna for forfarandet vid foretradesratt for aktier
och andelar ha sa stor likhet som mdjligt med motsvarande regler
for fastigheter. Vissa sarregler kravs dock avseende Overlatelse av
aktiebrev, tidpunkt for forvarvets fullbordan och liknande fragor.
Lagen om forvarv av hyresfastighet m.m. innehaller sadana regler,
som kan tjana som férebild i dessa avseenden.

Bestdimmelserna kan tas in i samma, nya kapitel i lagen om
allmannyttiga bostadsforetag som reglerar avvikelserna fran
ombildningslagen vid foretradesrétt till fastigheter.

5.3 Forkopslagen som férebild — modell B
5.3.1  Tillampningsomradet

Bortsett fran den inskrankning som i modell A foranleds av om-
bildningslagens konstruktion bor enligt var mening tillampnings-
omradet bestimmas pa samma sitt har som i modell A.

5.3.2  Foretrddesordningen

Har en foretradesordning forképslagen som férebild, innebdr det
att den foretradesberéttigade trader in i ett redan tréaffat avtal. Det
innebdr att det forst kan ha skett ett forvarv enligt ombildnings-
lagen och att den foOretrddesberédttigade sedan tréder in i det
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forvarvet. Sa blir fallet, om hyresgasterna forvarvat fastigheten
genom en bostadsrattsférening. Har de forvdrvat den genom en
kooperativ hyresrattsférening, faller forvarvet dock inte inom fore-
tradesordningens tillampningsomrade. Visserligen kan detta i sig
gynna den kooperativa hyresrattsforeningen som upplatelseform
genom att hyresgasterna véljer den foreningsformen for att undvika
risken for att fastigheten, sedan de forvarvat den genom en
bostadsrattsforening, gar dem ur handerna genom att tas over av
ett allmannyttigt bostadsforetag. Den mest effektiva metoden for
att gynna den kooperativa hyresrattsféreningen som upplatelse-
form och darmed &ven mangfalden i utbudet av bostader ar dock
har, liksom i modell A, att inte Iata ombildningslagen omfatta
bostadsrattsforeningar i de fall da en foretradesordning
aktualiseras. Utredningen anser att dvervdgande skal talar for en
sadan l6sning. Den bor kombineras med ett forsvarande av
ombildning av kooperativ hyresrétt till bostadsratt i enlighet med
vad vi anfor i kapitel 3, alltsd inforande av en skyldighet for
kooperativa hyresrattsforeningar att ha fordelningssystem for
bostédder och att alltid godta fler medlemmar an vad det finns
ldgenheter i féreningens hus.

Néar det gdller den inbdrdes foretradesordningen mellan
kooperativa hyresrattsforeningar och allménnyttiga bostadsforetag
respektive mellan flera allménnyttiga bostadsforetag, har de skal
som anforts for utformningen av foretrddesordningen enligt
modell A giltighet dven i en féretradesordning med forkopslagen
som forebild. Det géller saval betraffande bostader som betréaffande
aktier och andelar. Vi hanvisar i dessa avseenden till vara over-
véganden i avsnitt 5.2.2.

5.3.3 Forfarandet

Den situation vi har i denna modell & som sagt att egendomen
redan Overlatits genom ett kopeavtal eller motsvarande. En fore-
tradesordning innebér da att den foretradesberattigade skall kunna
tréda in i detta kOpeavtal genom att inom viss tid anméla intresse
for att utnyttja sin fOretradesrdtt. Det fOrutsdtter att de som é&r
foretradesberattigade far kdnnedom om att egendomen Overlatits.
Av de skal som anfors i avsnitt 5.2.3 dr det inte praktiskt mojligt att
dlagga det kommunala bostadsforetaget — eller den ursprungliga
koparen — nagon aktiv undersokningsplikt. | stallet framstar enligt
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var uppfattning en ordning med kungorelse som lamplig &ven i
denna modell.

Liksom i modell A framstar i modell B lansstyrelserna som den
l&mpliga myndigheten att hantera en foretrddesordning betraffande
aktier och andelar. 1 modell A, som i det avseendet bygger pa
ombildningslagen, hanterar inskrivningsmyndigheterna och hyres-
namnderna foretradesordningen betréffande fastigheter. I modell B
har forvérvet emellertid redan skett, och foretrddesordningen &r
helt fristéende fran ombildningslagens bestammelser. Vi anser
darfor inte att det har finns ndgon anledning att lata olika myndig-
heter hantera foretradesordningen beroende pa om det ar fastig-
heter eller aktier/andelar som ar foremal for verlatelse. I modell B
bor lansstyrelsen darfér behandla alla typer av foretradesérenden.

Kungorelseskyldigheten bor enligt var mening avila 6verlataren,
alltsd det kommunala bostadsforetaget, eftersom en forvarvare
annars skulle ges en mdjlighet att, i en situation dar havningsférut-
séttningar inte var for handen, undkomma sitt forvarv genom att
lata bli att kungora.

Av kungorelsen bor det framga vad som Overlatits och villkoren
for overlatelsen. Vidare bor det framga att det finns majlighet att
gora en intresseanmalan och fran vilken tidpunkt den ursprungliga
overlatelsen galler om ingen anmalan gjorts. Den tiden bor vara
tillrackligt lang for att saval hyresgasterna som andra allmannyttiga
bostadsforetag skall hinna reagera, i hyresgésternas fall bilda en
forening samt gdra en intresseanmalan. Hansyn bor tas till att det -
till skillnad mot vad som galler enligt modell A - inte foreslas
nagon mdojlighet till forlangning av tiden. Utredningen anser med
hansyn till detta att en lamplig tid ar fyra manader. Kungorelsen
bor foras in i ortstidning samt i Post- och Inrikes Tidningar.

Till skillnad mot vad som dr fallet i modell A finns det hér inte
nagon mojlighet for en foretradesberattigad att inom ramen for
foretradesordningen ha anmalt intresse innan kungorelsen agt rum.
Alla de som anmalt intresse far darfor anses genom kungorelsen
vara medvetna om villkoren for overlatelsen. Ar intresseanmélan
bindande, kan den som skall ges foretrade trdda in i avtalet
shabbare an vad som hade varit fallet om de foretrddesberéttigade
efter intresseanmalan ater skulle behdva tillfragas pa det satt som
géller enligt modell A. Nagra skal som talar for att en intresse-
anmalan inte skulle vara bindande finns inte. Den bdr darfor vara
bindande.

Sedan den tid gatt ut som angetts i kungorelsen, avgor lans-
styrelsen vem som far foretrade till den Gverlatna egendomen. Pa
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samma satt som i modell A behovs det regler om overlatelse av
aktiebrev, tidpunkt for forvarvets fullbordan och liknande, till vilka
motsvarande bestdmmelser i lagen om forvérv av hyresfastighet
m.m. kan tjana som forebild.

Bestimmelserna om en foretradesordning har sadant samband
med &vriga bestimmelser om allménnyttiga bostadsféretag att de
enligt var uppfattning med fordel kan tas in som ett séarskilt kapitel
i lagen om allménnyttiga bostadsforetag.

54 Overklagandeordningen

I bada modellerna maste vi fraga oss hur éverklagandeordningen
skall se ut. I den del av modell A dar ombildningslagen skall
tillampas handléggs drendena redan av ett domstolsliknande organ,
namligen hyresnamnden, och de krav pd domstolsprévning som
stélls upp i artikel 6 i Europakonventionen om de manskliga réttig-
heterna &r darmed uppfyllda.

De drenden som i dag férekommer enligt lagen om allménnyttiga
bostadsforetag Overklagas alla till Boverket. Mgjlighet till dom-
stolsprovning finns endast med stdd av bestdmmelserna i lagen
(1988:205) om rattsprévning av vissa forvaltningsbeslut (ratts-
provningslagen). Vid lagradsprévningen av lagen om allméannyttiga
bostadsforetag anforde Lagradet, nar det gallde tillstindsprov-
ningen i lagens andra kapitel, att prévning i allman forvaltnings-
domstol borde kunna ske med hénsyn till de stora ekonomiska
intressen som var i fraga (prop. 2001/02:58 s. 102). Regeringen
delade emellertid inte den uppfattningen.

Nar det gallde 6verklaganden av godkannanden och aterkallelser
av godkannanden som allménnyttiga bostadsféretag, konstaterade
Lagradet att sddana godkannanden inte var forknippade med nagra
egentliga rattsverkningar och att ndgot krav pa domstolsprévning
av sadana beslut darfor inte kunde grundas pa artikel 6 i Europa-
konventionen. Om det inférdes bestimmelser som gav allmén-
nyttiga bostadsforetag sarskilda civila rattigheter och skyldigheter,
maste det emellertid enligt Lagradets uppfattning Gvervdgas om
mojligheten till rattsprovning av Boverkets beslut var tillfyllest eller
om det var lampligt att inféra en ratt till normalt dverklagande till
allmén forvaltningsdomstol (a. prop. s. 100). Regeringen kommen-
terade inte Lagradets slutsats i denna del.

Forutom det forhallandet att vi maste 6vervaga en dverklagande-
ordning for beslut inom ramen for en foretradesordning foljer det
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av Lagradets uttalande att vi dven bor analysera hur 6verklagande-
ordningen i lagen om allménnyttiga bostadsforetag bor se ut i
ovrigt, om en foretrddesordning infors.

Rattsprévningslagen innebdr med dagens system att Kammar-
ratten provar om Boverkets avgorande strider mot nagon rattsregel.
Nar det galler ingripande foreskrifter — som tillstandsprovningen i
2 kap. lagen om allmannyttiga bostader — finns det siledes en
mojlighet till domstolsprévning, som uppfyller Europakonven-
tionens krav. Annorlunda forhéller det sig emellertid med
gynnande foreskrifter. En myndighets tillampning av sadana fore-
skrifter omfattas ndmligen inte av rattsprévningslagen (Warnling-
Nerep s. 113 ff.).

I en foretradesordning inskrdnks en kommuns eller ett
kommunalt foretags ratt att dverlata egendom. Om Boverket blir
Overklagandeinstans i en foretrddesordning, kan den féreskrift som
verket tillampat déarfor inte anses vara av gynnande karaktér, dven
om den i och fér sig gynnar allmannyttiga foretag (och kooperativa
hyresréattsforeningar), utan Boverkets beslut torde i likhet med
dess beslut i tillstindsfragor enligt 2 kap. kunna provas av allman
forvaltningsdomstol med stdd av rattsproévningslagen.

De bestdmmelser som ett beslut om godkédnnande som allmén-
nyttigt bostadsforetag grundar sig pa kommer emellertid likval att i
sig vara av gynnande karaktar. Darmed kommer de lika lite som i
dag att kunna bli foremal for domstolsprévning enligt ratts-
prévningslagen. Ett bostadsforetag, som férvagras status som
allmannyttigt och darmed gar miste om de mojligheter som allman-
nyttiga bostadsforetag skulle fa i en foretradesordning, skulle
saledes inte kunna fa beslutet om vagrat godkannande provat av
domstol med de 6verklaganderegler som galler i dag. Detta skulle
sta i strid med artikel 6 i Europakonventionen. Med hansyn hartill
bor darfor, om en féretrddesordning inférs, beslut om god-
kdnnande eller aterkallelse av godkédnnande som allmannyttigt
bostadsforetag fa dverklagas till allman forvaltningsdomstol.

Enligt utredningens uppfattning skulle det te sig markligt att i
samma lag ha helt olika 6verklagandeordningar. Inférs en fére-
tradesordning, bor oOverklagandeordningen i lagen om allmén-
nyttiga bostadsforetag darfor generellt andras sa att allmén forvalt-
ningsdomstol Dblir Overklagandeinstans i stéllet fér Boverket.
Séledes bor aven beslut inom ramen for en foretradesordning fa
Overklagas direkt till allmén férvaltningsdomstol.
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6 Skyldighet att kung0ra en
overlatelse

Vaéra forslag: Innan ett kommunalt bostadsforetag Gverlater en
fastighet eller en kommun Overlater aktier eller andelar i ett
kommunalt bostadsforetag, maste som huvudregel en kungorelse
ske om den planerade &verlatelsen. Efter kungorelsen och en
information till hyresgésterna maste minst tre manader ga innan en
overlatelse far ske. Under den tiden har hyresgasterna mojlighet att
genom en kooperativ hyresrattsforening gora en intresseanmalan
enligt ombildningslagen, och allménnyttiga bostadsforetag eller
andra har da mojlighet att bjuda pa fastigheten, aktierna eller
andelen.

Vid fastighetsoverlatelser fran kommunala bostadsforetag skall
hyresgédsterna ha mojlighet att forvédrva fastigheten med stod av
ombildningslagens regler endast genom en kooperativ hyresrétts-
forening, inte genom en bostadsrattsforening.

Var bedomning: Intresset fran allmannyttiga bostadsforetag for att
utnyttja en foretrddesordning kan férvéntas bli begrdnsat. En
ordning med foretrdde for allmdnnyttiga bostadsforetag skulle
forutsétta ett komplicerat regelverk. Férdelarna med en foretrades-
ordning véger inte upp nackdelarna med en sadan ordning. For
narvarande bor det darfor enligt var mening inte inféras nagon
foretradesordning.

Vi &r medvetna om att det finns mojligheter for hyresgasterna att
forvarva ett hus genom en bostadsrattsforening i stéllet for genom
en kooperativ hyresréattsforening trots de regler vi foreslar. For att
forhindra detta skulle det krévas ett forbud mot att bilda bostads-
rattsforeningar i hus som dgs av kommunala bostadsforetag. Ur ett
juridiskt perspektiv framstar inforandet av ett sadant forbud som
konstitutionellt tveksamt. Vi lagger darfor inget sadant forslag.
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6.1 Fordelar och nackdelar med de bada
foretradesordningarna

Gemensamt for bada foretradesordningarna enligt kapitel 5 ar att
de genom tdmligen komplicerade system sékerstéller att bostader,
aktier och andelar som &r till salu i kommunala bostadsforetag &ar
mojliga att forvarva for saddana aktorer som kommer att fortsétta
att upplata bostaderna med hyresritt.

En fordel med en féretrddesordning med forkopslagen som
forebild (modell B) ar att forfarandet dar skots av en och samma
myndighet oavsett om det galler foretrade till fastigheter eller
foretrade till aktier och andelar. Ett sadant, samlat forfarande ger
battre forutsattningar for en enhetlig praxis &n ndr forfarandet
handhas av flera olika myndigheter. Mot denna synpunkt skall
emellertid samtidigt stillas att det foreslagna regelverket i béada
modellerna ar sa tydligt att det inte kan befaras uppkomma négra
storre tolkningssvarigheter, vilket minskar behovet av att siker-
stélla enhetlighet genom handlaggning vid samma myndighet. Det
kan i detta ssmmanhang dven anmérkas att det inom rattsvasendet
inte ar helt ovanligt att narbeslaktade fragor handlaggs inom olika
domstolssystem; sa handlaggs exempelvis mal om véardnad av och
umgange med barn i allman domstol, medan mal om verkstallighet
av sadana avgoranden handlaggs i allman forvaltningsdomstol.

I en foretrddesordning med ombildningslagen som forebild
(modell A) ar foretradesordningen sammankopplad med ombild-
ningslagens regelsystem, medan den i modell B aktualiseras forst
efter en eventuell handlaggning enligt ombildningslagen. Med hén-
syn till att vi i bdda modellerna foreslar att ombildningslagen inte
skall galla ombildning till bostadsratter vid forsdljning av fastig-
heter fran kommunala bostadsforetag spelar denna skillnad tids-
massigt mindre roll; har ombildningslagen kommit till tillampning,
innebdr ju det att en kooperativ hyresrattsforening forvarvat fastig-
heten, varvid en foretradesordning enligt modell B inte aktualiseras.

Tidsmassigt spelar det emellertid roll i vilket skede av en Over-
latelseprocess som en foretradesordning kommer in. I modell A
aktualiseras foretradesordningen redan innan en overlatelse skett,
medan den i modell B aktualiseras forst efter en dverlatelse. Detta
innebdr att saljaren snabbare far klart for sig om egendomen
kommer att ga till ndgon som &r foretradesberattigad i modell A an
i modell B, vilket framstar som en fordel.

Den viktigaste skillnaden mellan de bada foretradesordningarna
framkommer enligt var uppfattning om man betraktar dem ur
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hyresgasternas perspektiv. I modell A har hyresgasterna i ett hus
som &gs av ett kommunalt bostadsforetag endast en lagreglering att
halla reda pa och ta hansyn till. I modell B skall de hantera ett 6ver-
tagande av huset enligt ett regelverk — ndmligen ombildningslagens
— om de gjort en intresseanmalan innan en Overlatelse skett.
Intresseanmalan skall da goras till inskrivningsmyndigheten. Ut-
nyttjar de sina rattigheter att ta dver huset efter det att fastigheten
salts, skall detta emellertid ske enligt ett helt annat regelverk, dar
intresseanmalan skall goras till lansstyrelsen.

Enligt utredningens uppfattning har modell A ur hyresgésternas
perspektiv séledes klara fordelar framfor modell B.

Vid en samlad beddmning anser vi att modell A bor viljas
framfér modell B, om en foretradesordning skall inforas.

6.2 Kan vart uppdrag losas utan en foretradesordning?
6.2.1 Inledning

Utredningen ar alagd att overvdga inforandet av en foretrades-
ordning. Vi anser oss emellertid fria att dd ocksd Gvervaga aven
andra ldsningar, som ger hyresgdsterna i hus som dgs av kommu-
nala bostadsforetag okade mojligheter att forvdrva sina hus for
ombildning till kooperativ hyresratt samt stirker de allménnyttiga
bostadsforetagens mojligheter att forvdrva bostéder, aktier eller
andelar i kommunala bostadsféretag. Vi kommer i detta avsnitt att
overvaga om vart uppdrag kan l6sas utan en foretradesordning och
att véga en foretradesordning mot en alternativ modell.

6.2.2  En foretradesordnings betydelse i praktiken

En foretrddesordning innebdr skapandet av ett komplicerat regel-
verk. NAr vi vager en foretrddesordning mot en alternativ I6sning,
kan vi darfor inte bortse fran hur stor betydelse en foretrades-
ordning kan forvantas fa i praktiken.

Den forsta aspekten att beakta i detta sammanhang ar hur manga
fall som kan berdknas omfattas av en foretrddesordning (eller en
alternativ modell). Tillampningsomradet for en foretradesordning
motsvarar i stort sett tillampningsomradet for tillstandsplikten i
2 kap. lagen om allménnyttiga bostadsforetag. De fall som blir
aktuella for en foretradesordning blir saledes i huvudsak desamma
som de som skall tillstandsprévas minus dem dar det inte beviljas
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tillstand. Utredningen har darfor under november och december
2002 undersokt hur lansstyrelserna tillimpat bestdmmelserna om
tillstandsplikt. Foljande har darvid framkommit. Under de forsta
atta till nio manaderna av tillstandspliktens existens fattades totalt
sett knappt 100 beslut i tillstdndsarenden vid lansstyrelserna. Inget
av dessa avsag Overlatelse av aktier eller andelar, utan alla avsag
overlatelse av fastigheter. 1 mellan 90 och 95 procent av fallen
beviljades tillstand till Gverlatelse. Den enda lansstyrelse som avslog
tillstdnd var Lansstyrelsen i Stockholms lan, som avslog drygt
halften av tillstandsans6kningarna.

Storre delen av de fall som omfattas av tillstandsplikten skulle
sdledes komma att omfattas av en foretradesordning. Det kan —
extrapolerat fran var undersokning — rora sig om uppskattningsvis
ca. 120 beslut per ar under nuvarande forhéallanden. Antalet
arenden kan dessutom bli nagot hogre, eftersom ett beslut inte
séllan avser flera drenden.

Antalet fall som skulle komma att omfattas av en foretrédes-
ordning ar darmed enligt var uppfattning sa stort att en sadan
ordning ur ett mangdperspektiv framstar som motiverad. Fraga ar
emellertid vilket intresse som kan finnas for att utnyttja en
foretrddesordning.

Vi har genom SABO och Svenska Kommunférbundets boende-
politiska beredning undersdkt hur stort intresse det finns bland
allménnyttiga bostadsféretag for att forvarva bostader inom ramen
for en foéretradesordning. Det har déarvid framkommit att det inte
finns nagot patagligt intresse for forvarv i syfte att bevara ett
allmannyttigt bestand av hyreslagenheter e.d. Intresset kan dare-
mot vara nagot storre i de fall dar ett forvarv skulle vara foretags-
ekonomiskt gynnsamt for det forvarvande foretaget eller den for-
varvande kommunen. Sammantaget kan vi anda inte dra nagon
annan slutsats &n att det i flertalet av de fall d&r en foretrades-
ordning skulle aktualiseras inte torde komma att finnas nagot mer
patagligt intresse fran allmannyttiga bostadsforetag for att utnyttja
en foretradesrétt.

Sedan lagen om kooperativ hyresrétt tradde i kraft den 1 april
2002 har det inte bildats sarskilt manga kooperativa hyresratts-
foreningar. Visserligen har det gatt for kort tid for att nagra sakrare
slutsatser skall kunna dras infor framtiden av detta forhallande.
Forslaget att endast kooperativa hyresrattsféreningar skall omfattas
av foretradesratt enligt ombildningslagen vid Overlatelse av fastig-
heter fran kommunala bostadsforetag kan dessutom forvantas dka
intresset for att bilda sddana foreningar. Samtidigt kan vi, nar vi
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overvager i hur manga fall en foretradesordning kan ténkas fa avsett
resultat, inte helt bortse fran i vilken utstrackning det hittills
bildats kooperativa hyresrattsféreningar.

Sammantaget kan vi inte dra nagon annan slutsats an att en
foretradesordning i ett stort antal fall inte kan berdknas bli
utnyttjad av nagra foretradesberattigade. Detta talar mot att nu
infora ett komplicerat system.

6.2.3  Bostadsrattsforeningars forvarvsmajlighet vid sidan av
ombildningslagen

Om hyresgéasternas forvarvsmojligheter enligt en foretradesordning
— eller ett alternativt system — begréansas till att avse forvarv genom
en kooperativ hyresrattsforening, forhindrar detta i sig inte
hyresgasterna fran att bilda en bostadsrattsforening och genom den
forhandla med det kommunala bostadsforetaget om ett frivilligt
Overtagande.

Med hansyn till att priset for en bostadsratt ofta ar sa hogt att en
bostadsrattsinnehavare gor en vinst pa ombildningen, ar en
bostadsrattsforening — som vi redovisar i kapitel 4 — i manga fall
beredd att betala mer &n nagon annan forvarvare for den fastighet
dar medlemmarna i bostadsrattsféreningen har sina lagenheter. Ett
kommunalt bostadsforetag kan darfor forvéntas vara sérskilt
intresserat av att sélja sina fastigheter till bostadsrattsforeningar;
sadana forsaljningar leder ju till storre vinst. Hyresgéaster som vill
forvarva sitt hus genom en forening kan i allménhet antas vara
medvetna om detta. Det framstar inte som osannolikt att hyres-
gasterna i manga fall valjer att avsta fran att gora en intresseanmalan
genom en kooperativ hyresrattsforening for att i stéllet bilda en
bostadsréttsférening och genom denna inleda direkta férhandlingar
med det kommunala bostadsforetaget.

Sker detta i stérre omfattning, motverkar det effekten av en
foretradesordning eller ett annat system som gynnar kooperativa
hyresrattsforeningar. Det ar darfor ett problem, lat vara att
problemet kan vara olika stort pa olika orter. Problemet ér likartat
det vi behandlar i kapitel 3. En l6sning av problemet bor enligt var
uppfattning uppfylla vissa krav. Loésningen skall innebéra att
bostadsrattsforeningars forvarv forsvaras. Samtidigt skall den sté i
god Overensstimmelse med den grundlagsskyddade fdrenings-
friheten. Lagtekniskt bér den vara lattbegriplig och inte innebéra
inforandet av nagot komplicerat regelverk.
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Det enklaste sittet att komma &t problemet ar att forbjuda
bostadsrattsforeningar fran att bildas i hus som dgs av kommunala
bostadsforetag eller att forbjuda bostadsrattsforeningar i sadana
hus att forvarva huset. Sddana bestammelser skulle emellertid, som
vi finner i avsnitt 3.5.1, riskera att komma i konflikt med den
grundlagsskyddade féreningsfrineten och dven innebédra andra
nackdelar. Vid en rent juridisk bedémning anser vi oss darfor inte
kunna foresla nagra sadana bestammelser. Visserligen maste det i
den samlade bedémningen av om ett forbud kan anses godtagbart
dven ingd Overvaganden av huvudsakligen politisk natur. Sadana
Overvdganden ligger emellertid inte inom ramarna for de
véarderingar utredningen har att gdra. Sammanfattningsvis kan vi
darfor inte foresla nagot forbud.

Skulle det vid en beddmning ur politiskt perspektiv dvervdgas att
infora ett forbud, maste detta bli foremal for ingaende Gver-
vaganden. Vi vill dock peka pa méjligheten att i sa fall begransa ett
forbud till vissa orter.

En annan l6sning pa problemet skulle kunna vara att inféra en
tillstdndsprovning vid en bostadsrattsforenings forvarv av fast
egendom fran ett kommunalt bostadsforetag. En sadan tillstands-
prévning existerar emellertid redan enligt 2 kap. lagen om allmén-
nyttiga bostadsforetag, och att infora ytterligare en prévning med
andra kriterier skulle enligt var mening riskera att skapa ett
komplicerat och svarbegripligt system. Dessutom framstar det som
svart att skapa nya kriterier som dels ar snavare an kriterierna i
2 kap. lagen om allménnyttiga bostadsforetag, dels &r tillrackligt
generosa for att inte innebéra ett de facto forbud mot Overlatelse
med de konstitutionella problem som redovisas ovan. Vi kan darfor
inte heller foresla inforandet av ytterligare en tillstandsprovning.

En tredje 16sning &r att dandra kravet pa en bostadsrattsforenings
interna beslut att forvarva ett hus for ombildning av hyresratt till
bostadsratt. | dag forutsatter ett sadant beslut enligt 9 kap. 19 §
bostadsrattslagen (1991:614) att hyresgéasterna i minst tva tredje-
delar av de uthyrda lagenheter som omfattas av forvarvet har gatt
med pa beslutet. En skéarpning av detta krav — t.ex. till fyra femte-
delar av de boende - skulle kunna 6ka sannolikheten for att hyres-
gasterna viljer den sdkra végen att forvérva fastigheten genom en
kooperativ hyresrattsforening inom ramen for en foretrédes-
ordning eller ett alternativt system i stéllet for att satsa pa den mer
osékra mojligheten till forvarv genom en bostadsrattsforening.

En sadan reglering kan emellertid kringgas genom att hyres-
gasterna bildar tva foreningar, later den kooperativa hyresratts-
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foreningen sakra forvarvet genom en intresseanmélan och sedan
later bostadsrattsforeningen lagga ett hogt bud, som det
kommunala bostadsforetaget sannolikt vill godta. Alternativt kan
hyresgasterna bilda ett aktiebolag och en foérening och forfara pa
liknande satt. Inte heller denna losning framstar darfor som
lamplig.

Sammanfattningsvis vill vi peka pa problemet med mojligheten
till kringgaende men kan konstatera att det enligt var uppfattning
inte finns nagon I6sning som ur ett juridiskt perspektiv framstar
som tillfredsstallande. Detta forhallande kan sigas tala mot
inférandet av en foretradesordning och fér en mindre ingripande,
alternativ modell, eftersom ett komplicerat system inte bor inforas,
om det & mojligt att kringgd det latt. A andra sidan skulle en
foretradesordning, déar allmannyttiga bostadsféretag har foretrade
framfoér kooperativa hyresrattsforeningar (i motsats till vad vi
foresprakar i kapitel 5), mojligen kunna motverka det aktuella
problemet; aven da far man emellertid rakna med att det pris som
det allmannyttiga bostadsforetaget far betala for att kopa fastig-
heten kommer att motsvara det hogre pris som en bostadsratts-
forening kan vara beredd att betala. Kringgaendemaojligheten talar
saledes inte entydigt i nagondera riktningen nar det galler valet av
modell.

6.2.4  Utformning av en alternativ modell

For att en beddmning skall kunna goéras av vilken modell som skall
viljas bor det dvervégas hur en alternativ modell skulle kunna se ut.
En sjalvklar utgangspunkt ar att en sadan modell skall vara mindre
komplicerad &n en foretrddesordning. Samtidigt bér den starka den
kooperativa hyresratten som upplatelseform och de allmannyttiga
bostadsforetagens mojligheter att forvdrva bostéder, aktier eller
andelar i kommunala bostadsféretag.

Om ombildningslagen i de fall dar Gverlataren ar ett kommunalt
bostadsforetag endast gav foretradesratt at kooperativa hyresratts-
foreningar, inte at bostadsrattsforeningar, skulle detta starka den
kooperativa hyresratten som upplatelseform och darmed &ven
mangfalden i utbudet av bostader. Vi anser darfor att den atgarden
boér genomféras dven utan genomfdrandet av en foretradesordning.
En forutsattning for att atgarden skall fa effekt ar dock att
kooperativa hyresrattsféreningar blir tvungna att upprétta
fordelningssystem for bostader och alltid godta fler medlemmar &n
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vad det finns lagenheter i foreningens hus, alltsa de atgarder for att
forhindra ombildningar fran kooperativ hyresratt till bostadsratt
som vi forordar i kapitel 3. Dessa atgarder bor darfor ocksa
genomfdras. Genom att bostadsrattsforeningar inte omfattas av
ombildningslagens bestdmmelser i de aktuella fallen kommer det
inte heller att kunna uppstd nagon direkt konkurrenssituation
mellan de béada typerna av foreningar.

Nar ett allménnyttigt bostadsforetag sdljer en fastighet, &r det —
som redovisas i kapitel 5 — inte sékert att hyresgasterna kant till att
en forséljning skulle kunna forvantas i tillrackligt god tid for att
hinna bilda en kooperativ hyresrattsférening och genom denna
géra en intresseanmalan enligt ombildningslagen. Bestimmelsen i
2 kap. 4 8 andra stycket lagen om allmannyttiga bostadsforetag om
att de hyresgdster som berérs skall informeras om en planerad
overlatelse och beredas tillfalle att yttra sig ar inte avsedd att ge
hyresgésterna tillrackligt med tid for att gora en intresseanmalan,
endast for att gora sina roster horda (prop. 2001/02:58 s. 64). Det
kan darfor forekomma fall, dar hyresgaster pa grund av en Gver-
raskningseffekt inte far mojlighet att utnyttja de mojligheter som
star dem till buds enligt ombildningslagen. Risken for 6verraskning
kan vara sarskilt stor i just kommunala bostadsforetag, da dessas
fastigheter torde byta dgare mer séllan an fastigheter pa den privata
bostadsmarknaden. Det finns déarfor skal att inféra en regel om att
en viss, minsta tid skall ga fran informationen till en Gverlatelse.

En information till hyresgasterna ger emellertid inte andra
allménnyttiga bostadsforetag information om en kommande Over-
latelse. Aven om dessa foretag inte har foretradesratt, bor de ges
mojlighet att bjuda pa den egendom som ér till salu, oavsett om det
ror sig om fastigheter, aktier eller andelar. Den lampliga metoden
for att sakerstalla att de far en sadan mojlighet ar inférandet av en
kungdrelseskyldighet.

Givetvis kommer en sadan skyldighet att fa till foljd att dven
privata bostadsforetag och andra uppmarksammas pa forséljningen.
De kan alltsa bjuda ett sd hogt pris pa fastigheten att ett forvarv
kommer till stdnd. De undgar emellertid inte — sdsom de allmén-
nyttiga bostadsforetagen och de kooperativa hyresratts-
foreningarna — att ansoka om tillstand till forvarvet enligt 2 kap.
lagen om allménnyttiga bostadsforetag.

For att informations- och kungdrelseskyldigheten skall ha
avsedd effekt krdvs att den kombineras med ett forbud mot att
overlata den egendom som informationen och kungorelsen avser
inom en viss tid efter dagen for kungorelse och information. Tiden
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maste bestimmas sa att den ar tillrackligt lang for att bade
hyresgéaster och allménnyttiga bostadsféretag skall hinna reagera
och vidta atgarder. Utredningen anser med beaktande av detta att
det kravs en minimitid om tre manader. En Overlatelse inom denna
tid bor anses ogiltig med undantag for det fallet att lagfart beviljats
i strid med bestdmmelserna i jordabalken.

En kungorelseskyldighet kan sdledes ha betydelse bade for
fastighetsOverlatelser och for aktie- och andelstverlatelser. For att
en kungorelsemodell skall bli Iattbegriplig och praktiskt Iatt-
hanterlig bor den enligt var uppfattning vara tillamplig i samma
utstrackning som tillstandsplikten i 2 kap. lagen om allméannyttiga
bostadsforetag. Visserligen tacker tillstindsplikten fler fall an de
dar hyresgésterna har mojlighet att géra en intresseanmaélan enligt
ombildningslagen (jfr. avsnitt 5.2.1). Med hansyn dels till att
lagstiftningen boér vara lagtekniskt enkel, dels till de allménnyttiga
bostadsforetagens behov, bor kungorelseskyldigheten emellertid
inte inskrdnkas av detta skal.

En kungorelseskyldighet bidrar, som ovan anfdrs, till att starka
de allménnyttiga bostadsforetagens mojligheter att forvérva
bostéder, aktier eller andelar i kommunala bostadsforetag. De flesta
allménnyttiga bostadsforetag &r emellertid kommunala. Om endast
kommunala bostadsforetag i ssmma kommun har sadana forvarvs-
mojligheter, anser vi darfor inte att de allménnyttiga foretagens
forvarvsmoijligheter stérks i tillracklig omfattning. Ett undantag
bor darfor, som vi finner i kapitel 2, goras fran lokaliserings-
principen sd att ett kommunalt bostadsforetag kan forvarva
fastigheter, aktier eller andelar dven i andra kommuner &n den egna.

Med hédnsyn till att det & mojligt for regeringen att bevilja
undantag fran kravet pa tillstdndsplikt och till kopplingen mellan
den alternativa modellen och bestammelserna om tillstandsplikt
bor det vara mojligt for regeringen att bevilja undantag fran
informations- och kungorelseskyldigheten under samma villkor
som galler for undantag fran tillstdndsplikten, namligen att det
foreligger synnerliga skal.

6.2.5  Foretradesordning eller alternativ modell?

Den alternativa modell vi beskriver inskranker i princip inte
kommunala bostadsféretags forfoganderdtt over sin egendom
jamfort med vad fallet ar i dag. Daremot utvidgar den genom
undantaget fran lokaliseringsprincipen dessa foretags mojligheter
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till fastighetsforvarv i andra kommuner, och den skapar dven en
mojlighet fér en kommun att forvarva aktier eller andelar i ett
allménnyttigt bostadsforetag i en annan kommun, allt inom ramen
for kommunallagens bestdmmelser om bl.a. god ekonomisk
hushallning. Den skapar aven forutsittningar for att allmannyttiga
bostadsforetag i allmanhet skall kunna fa battre information om
kommande Gverlatelser.

Nar det géller kooperativa hyresrattsforeningar, skapar den
alternativa modellen battre forutsattningar for dessa att utnyttja
ombildningslagens mojligheter. Den gynnar &ven den kooperativa
hyresratten som upplatelseform pa ett annat satt an dagens system.

En foretrdadesordning medfér samma fordelar. Fo6r de
kooperativa hyresrattsforeningarna medfor en sadan modell inga
ytterligare fordelar. Vad en foretradesordning astadkommer som
den alternativa modellen inte férmar gora ar att ge allmannyttiga
bostadsforetag en mojlighet till foretrade till fastigheter, aktier och
andelar. En sadan mojlighet ger allmannyttiga bostadsforetag
konkurrensfordelar framfor icke allménnyttiga bostadsforetag,
vilket ar en i vara direktiv avsedd effekt. Foretradet for allman-
nyttiga bostadsforetag skapas emellertid till priset av ett avsevért
mer komplicerat system, som dessutom kan forvdntas medfdra
vissa kostnader for bade enskilda och det allméanna. Med hénsyn till
vad vi kunnat utréna om allmannyttiga bostadsforetags bristande
intresse for forvarv av aktuellt slag anser vi darfor inte att
fordelarna med en foretradesordning for narvarande uppvéger
nackdelarna med ett sadant system.

| stéllet bor den alternativa modell vi redogér for ovan genom-
foras. Bestdammelserna om en kungdrelseskyldighet kan inforas i
2 kap. lagen om allméannyttiga bostadsforetag.

Det finns goda skal att fortldpande utvardera modellens effekter.
Om det vid en sadan utvardering visar sig att modellen inte varit
tillrackligt ingripande for att vdrna den kooperativa hyresratten
som upplatelseform och ett tillrackligt stort bestand av allméan-
nyttiga bostader, kan det finnas anledning att da ta upp fragan om
att infora en foretradesordning, foretradesvis da den vi redogjort
for som modell A.

Avslutningsvis vill vi peka pd behovet av ytterligare statliga
insatser — inte minst ekonomiska incitament — for att starka den
kooperativa hyresratten.
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6.3 Forhallandet mellan kungorelse- och
informationsskyldigheten och tillstandsplikten

En kungorelse skall goras, innan en overlatelse sker. En anstkan
om tillstdnd till dverlatelse enligt 2 kap. lagen om allmannyttiga
bostadsforetag kan daremot goras saval fore som efter en Over-
latelse. Gors ansokan forst efter Gverlatelsen, skall emellertid enligt
2 kap. 4 § andra stycket lagen om allménnyttiga bostadsftretag
hyresgasterna fore den planerade dverlatelsen informeras om denna
och beredas tillfélle att yttra sig.

Som framgar ovan, foreslar vi att bade kungdrelsen och informa-
tionen till hyresgasterna skall 4ga rum minst tre manader fore Gver-
latelsen.

Far foretaget ett tillstand till dverlatelse, innan de tre manaderna
gatt till &nda, maste det likval invanta utgangen av denna tid, innan
en overlatelse far ske. Ror dverlatelsen fast egendom och finns det,
nar tiden gatt till dnda, en intresseanmalan fran en kooperativ
hyresgéstforening antecknad hos inskrivningsmyndigheten, tar ett
forfarande med hembud enligt ombildningslagen vid. Finns det
daremot ingen intresseanmilan antecknad, kan fastigheten fritt
overlatas. Aktier eller andelar kan alltid overlatas fritt efter ut-
gangen av de tre manaderna.

Far foretaget inte tillstand till Overlatelse, galler Gverlatelse-
forbudet inte Overlatelser till allmannyttiga bostadsforetag eller
kooperativa hyresrattsforeningar. Kungorelsen — och, nér det galler
hyresgasterna, informationen — har gett sddana foretag samt
hyresgasterna mdjlighet att uppmarksamma att det kommunala
bostadsforetaget vill Gverlata egendomen. Kvarstar det kommunala
bostadsforetagets vilja till Gverlatelse aven efter ett avslag pa
ansokan om forséljningstillstand, kan det kommunala bostads-
foretaget darfor Gverlata egendomen till ett intresserat allman-
nyttigt bostadsforetag eller till en kooperativ hyresrattsforening,
som bildats av forvarvsintresserade hyresgéster. | en situation dar
ett sddant foretag och en sadan forening konkurrerar foljer det for
Ovrigt av ombildningslagen att foreningen genom att gdra en
intresseanmalan kan fa fortur till fastigheten framfor foretaget.
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7 Konsekvenser och
overgangsbestammelser

Vart forslag: Har en bostadsrattsforening fatt en intresseanmalan
antecknad i fastighetsregistret innan véra forslag trader i kraft, bor
bostadsrattsféreningen har kvar sina mdjligheter till dvertagande
enligt ombildningslagen sa lange intresseanmalan géller.

Var bedomning: Skyldigheten for kooperativa hyresratts-

foreningar att fordela lagenheter i foreningens hus medfor vissa

kostnader, som finansieras genom medlemsinsatser eller avgifter.
Vara forslag ar val forenliga med den kommunala sjélvstyrelsen.

7.1 Inledning

En utredning &r skyldig att redovisa vilka konsekvenser forslagen i
ett betankande har i en rad olika avseenden. Nar det galler vara
forslag, ar det enligt var uppfattning relevant att redovisa vilka
ekonomiska konsekvenser de har samt vilken betydelse de har for
den kommunala sjalvstyrelsen. Av vara direktiv foljer vidare att vi
skall utreda forslagens betydelse for sma foretags arbetsforut-
sattningar, konkurrensformaga eller villkor i 6vrigt i forhallande till
storre foretags.

Daremot har vi inte funnit att vara forslag har nagra konse-
kvenser for brottsligheten och det brottsférebyggande arbetet, for
sysselséttning och offentlig service i olika delar av landet, for
jamstélldheten mellan kvinnor och man eller for mojligheterna att
na de integrationspolitiska malen.
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7.2 Ekonomiska konsekvenser

Kungorelseskyldigheten infor en Overlatelse orsakar vissa
kostnader for en kommun som vill Gverlata aktier eller andelar i sitt
bostadsforetag och for ett kommunalt bostadsféretag som vill
overlata fast egendom eller tomtratt. Dessa kostnader framstar
emellertid som helt forsumbara jamfort med 6vriga transaktions-
kostnader vid en Gverlatelse.

Skyldigheten for en kooperativ hyresrattsforening att anordna
ett system for fordelning av féreningens lagenheter medfor
kostnader for foreningen. Dessa kostnader tdcks emellertid av de
avgifter och medlemsinsatser som foreningen far ta ut av dem som
star i ko for en lagenhet. Med héansyn till att det ror sig om en
upplatelseform som i sin nuvarande form &r ny ser vi det inte som
mojligt att gora nadgon berdkning av de sammanlagda kostnaderna
for en fordelningsverksamhet. Det ror sig huvudsakligen om
kostnader for det arbete som systemets administration kréaver i
form av tidsatgdng samt papper, porto o.d. En forening av SKB:s
storlek kan sannolikt &ven behdva investera i ett datoriserat
fordelningssystem. | just SKB:s fall har man redan ett fungerande
fordelningssystem, varfor vara forslag inte torde medféra nagra
andrade kostnader for den féreningen.

7.3 Konsekvenser for sma foretag

En grundlaggande definitionssvarighet vid denna analys &r att
klargora vad som skall avses med “sma foretag”. Begreppet &r inte
lagdefinierat, men ofta talar man om foretag med minst 20
anstallda. Ett sadant matt ar emellertid mindre anvandbart néar det
géller bostadsforetag. Ett foretag kan med relativt fa anstallda
forvalta fastigheter dar manga manniskor bor och som uppgar till
stora varden. Detta accentueras av tendensen att manga bostads-
foretag hyr eller koper in tjanster som drift och underhall.
Utredningen har ingen egen definition av vad som i sammanhanget
skall rdknas som ett smaforetag men vill peka pa definitions-
svarigheten.

Under arbetet med konsekvensanalysen har vi — i enlighet med
vara direktiv — samratt med Naringslivets Namnd for Regel-
granskning och beaktat de synpunkter som framkommit vid
samradet. Samradet har avsett dven utformningen av modellerna till
en foretradesordning.
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Kostnaden foér och arbetet med en kungorelse drabbar ett
kommunalt bostadsforetag oavsett dess storlek. Ett kommunalt
bostadsforetag som ar att rakna som ett smaforetag torde séllan
sélja fastigheter, och informations- och kungorelseforfarandet ar sa
enkelt att det inte kan antas bereda ett smaféretag nagra egentliga
svarigheter. Tidsatgangen och kostnaden framstar som forsumbara.

En kooperativ hyresrattsforening kan godkdnnas som ett
allmannyttigt bostadsforetag. En forening som erhallit sidant god-
kannande torde i de flesta fall vara att anse som ett smaforetag. |
avsnitt 7.2 redovisas de ekonomiska konsekvenser som vart forslag
om ett tvingande lagenhetsfordelningssystem medfér for koopera-
tiva hyresrattsforeningar.

Om vara forslag genomfors och en utvardering gors av
effekterna av de atgarder vi foreslar, framstar det som naturligt att i
det sammanhanget dven belysa vilken verkan atgarderna haft for
smaforetag.

7.4 Konsekvenser for den kommunala sjalvstyrelsen

Den grundlaggande bestammelsen om kommunal sjalvstyrelse ar
1kap. 1 § andra stycket regeringsformen, dér det sdgs att den
svenska folkstyrelsen forverkligas bl.a. genom kommunal sjélv-
styrelse. En viktig del av den kommunala sjalvstyrelsen aterfinns
vidare i 1 kap. 7 § andra stycket regeringsformen, déar det framgar
att kommunerna far ta ut skatt for skotseln av sina uppgifter.

Motiven for den kommunala sjélvstyrelsen har historiskt sett
varit nyttan av decentraliserat beslutsfattande pa vissa omraden
samt mdjligheterna till demokratiskt engagemang, medborgar-
inflytande och demokratisk skolning av medborgarna pa lokal niva.

Regeringsformens bestdmmelser om den kommunala sjalv-
styrelsen aterspeglas i 1 kap. 1 § andra stycket kommunallagen, déar
det sags att kommuner pa den kommunala sjalvstyrelsens grund
skoter de angeldgenheter som anges i kommunallagen eller i
sérskilda foreskrifter.

Den kommunala sjélvstyrelsen skyddas dven av den europeiska
konventionen om kommunal sjélvstyrelse, som Sverige ratificerat.
De principer som konventionen ger uttryck at anses inforlivade i
svensk rétt.

I 8 kap. 5 8 regeringsformen sdgs att foreskrifter om
kommunernas befogenheter och om deras aligganden meddelas i
lag. Denna bestammelse motsvarar ett synsatt att kommunerna far
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sin kompetens fran staten. Den kommunala sjalvstyrelsen &r
saledes inte total. Graden av sjalvstyrelse avgors av formerna for
samverkan mellan staten och den kommunala sektorn. 1 for-
arbetena till regeringsformen ségs: ”Staten och kommunerna sam-
verkar pa skilda omraden och i olika former for att uppna gemen-
samma sambhdlleliga mal. Utgadr man fran detta synsitt, ar det
varken lampligt eller mojligt att en gang for alla dra orubbliga
preciserade grénser i grundlag kring en kommunal sjélvstyrelse-
sektor” (prop. 1973:90 s. 190).

Den kommunala sjalvstyrelsen tar saledes sikte pa forhallandet
mellan staten och kommunerna.

I véra forslag inskranks kommunens handlingsfrinet endast genom
att man ar tvungen att avvakta med en forséljning i nagra manader.
Kommunen far sélja till vem den vill (med de inskrankningar som
ges av den redan géllande och i sig inte férdndrade ombildnings-
lagen). Det ror sig sdledes om en mycket obetydlig inskrankning av
det kommunala sjélvbestdmmandet, sarskilt vid en jamforelse med
tillstandsforfarandet i 2 kap. lagen om allmannyttiga bostads-
foretag. Vara forslag innebar darfor enligt var bedomning inte att
den kommunala sjalvstyrelsen pa ett oacceptabelt sétt trads for nar.

Tvértom oOkar kommunernas handlingsutrymme genom det
undantag vi foreslar fran den kommunala lokaliseringsprincipen.
En kommuns mojlighet till forvarv av kommunégda fastigheter
eller bostadsforetag i en annan kommun kan av naturliga skal ut-
Ovas endast med den kommunens samtycke. Nar det géller forvarv
i en annan kommun av fastigheter fran eller aktier eller andelar i
privata allméannyttiga bostadsforetag, kan sadana forvarv i och for
sig ske mot den kommuns vilja dar bostadsféretaget ar verksamt
eller fastigheterna finns. 1 det sammanhanget vill vi emellertid
framhalla att den kommunala sjalvstyrelsen inte &r avsedd att
skydda nagot slags kommunal territoriell integritet mellan olika
kommuner. Ur ett konstitutionellt perspektiv uppkommer det
darfor inga problem, &en om en kommun eller ett kommunalt
bostadsforetag forvarvar egendom i en annan kommun mot den
kommunens vilja. En annan sak &r att ett sadant forvarv kan leda till
intressekonflikter och samarbetsproblem och att det av sadana skal
kan vara klokt att inte agera mot vad en annan kommun uppfattar
som sina intressen i dessa avseenden.

114



SOU 2003:44 Konsekvenser och dvergangsbestammelser

7.5 Overgéngsbestammelser

Som framgar av avsnitt 6.2.4 foreslar vi att de rattigheter
ombildningslagen ger hyresgéster endast skall avse forvarv for
ombildning till kooperativ hyresratt, inte forvarv for ombildning
till bostadsratt. Har en bostadsrattsforening anmalt intresse enligt
ombildningslagen innan vara forslag trader i kraft, framstar det
emellertid som alltfér hart mot hyresgasterna att i det skedet
forhindra dem fran att utnyttja sina mojligheter enligt
ombildningslagen pa det satt de sedan lange varit installda pa. Har
en intresseanmélan antecknats fore ikrafttradandedagen, bor
andringen i ombildningslagen darfér inte tillimpas under den tid
som anmaélan géller.

Om ett Overlatelseavtal slutits innan vara forslag till andring i
lagen om allméannyttiga bostadsforetag trader i kraft men lagfart
soks efter denna tidpunkt, skall lagfartsansokan bedémas enligt de
regler som géllde fore dndringen. Sa blir fallet dven utan sérskilda
overgangsbestammelser. For tydlighets skulle bor en 6vergangs-
bestdimmelse av denna inneb6rd emellertid finnas avseende den
bestammelse vi foreslar om vilken utredning som skall bifogas
lagfartsansokan.
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8 Forfattningskommentar

8.1 Forslaget till lag om andring i lagen (1982:352)
om ratt till fastighetsforvarv for ombildning till
bostadsratt eller kooperativ hyresratt

18

Forslaget, som behandlas i kapitel 6, innebar att hyresgéster som
bor i ett hus som &gs av ett kommunalt bostadsforetag inte kan
utnyttja ombildningslagens regler genom en bostadsrattsforening
utan endast genom en kooperativ hyresrattsforening. Det ar saledes
endast en kooperativ hyresrattsforening som far ge in en intresse-
anmalan och sedan i handelse av forséljning tillstallas ett hembud.

Har en bostadsréattsforening gett in en intresseanmélan, som
antecknats i fastighetsregistret innan lagen tréder i kraft, har
bostadsréttsféreningen kvar sina majligheter till dvertagande enligt
ombildningslagen sa lange intresseanmalan galler. Nar intresse-
anmalans giltighet upphort, géller de nya reglerna fullt ut.

8.2 Forslaget till lag om &ndring i lagen (2002:93) om
kooperativ hyresratt

2 kap.

5a8§

Paragrafen ar ny. Forslaget, som behandlas i kapitel 3, innebér att
en kooperativ hyresrattsforening alltid &r skyldig att godta minst

tre ganger sa manga medlemmar som det i féreningen finns lagen-
heter vilka ar upplatna med kooperativ hyresratt.
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Denna bestdammelse innebér att det foreskrivna minimiantalet
medlemmar kan komma att variera beroende pa hur manga
ldgenheter som hyrs ut med kooperativ hyresrétt respektive med
“vanlig” hyresratt. Detta torde emellertid inte komma att fororsaka
nagra praktiska problem.

7a8

Paragrafen ar ny. Forslaget, som behandlas i kapitel 3, innebér ett
klarlaggande av att en kooperativ hyresrattsforening aldrig far
utesluta en medlem pa grund av att han eller hon tackat nej till ett
erbjudande om en lagenhet. Ett avbojande svar pa ett erbjudande
far inte heller tillsammans med andra omstindigheter ligga till
grund for uteslutning. Sjalvfallet far dock dven en medlem som
tackat nej till ett erbjudande om en lagenhet uteslutas, men det
kraver att de andra grunder som aberopats som grund for ute-
slutningen i sig ar tillrackliga for en sadan atgard.

7b§

Paragrafen ar ny. Forslaget, som behandlas i kapitel 3, innebdr att
ett obligatoriskt lagenhetsférdelningssystem infors i kooperativa
hyresréttsféreningar.

I forsta stycket slas foreningens skyldighet att anordna ett
sadant system fast.

Andra stycket reglerar turordningen vid fordelning av lagen-
heter. En ledig lagenhet skall fordelas till den som varit medlem
l&ngst tid i foreningen. Detta géller oavsett om ldgenheten tidigare
varit upplaten med kooperativ hyresratt eller om den varit upplaten
med “vanlig” hyresratt. Hur féreningen skall behandla situationen
att flera personer varit medlemmar lika ldnge, kan den sjélv
bestdmma i sina stadgar. En mojlig 16sning kan vara lottdragning.

Av medlemsregistret skall framga datum for varje medlems
intréde i féreningen.

| tredje stycket finns vissa regler om hur en férdelning praktiskt
skall ga till. Reglerna gar ut pa att den som star i tur for att fa en
lagenhet inte skall kunna bli forbigangen vid fordelningen. En
underrattelse skall saledes séandas till medlemmen i fraga under den
adress medlemmen uppgett for féreningen. Ar medlemmen och
foreningen Gverens om det, kan en sddan underrattelse skickas per
e-post. Foreningen far sjalv avgéra om underrattelser om lediga
lagenheter skall skickas till alla medlemmar, om de skall skickas

118



SOU 2003:44 Forfattningskommentar

endast till den medlem som star narmast i tur eller om nagon annan
metod skall tillampas. En medlem skall ha skalig tid pa sig att
anmala sitt intresse for lagenheten, sedan han eller hon véal mottagit
underrattelsen. Har en medlem haft 14 dagar pa sig, far detta krav
som regel anses uppfyllt.

Bestdammelsen i fjarde stycket innebér att hyreslagens (12 kap.
jordabalken) bestdmmelser om hyresgésternas rétt att bl.a. byta
bostaden géller framfér fordelningssystemet. Dessa bestdmmelser
far i det har sammanhanget foljande innebord:

e 33 § Vid skilsméssa eller dodsfall behtver den kvarboende
maken, makan eller sambon inte lamna den utflyttande eller
bortgdngna makans, makens respektive sambons andel ifran sig
till fordelning.

* 34 § En lagenhetsinnehavare behéver inte Idmna ldgenheten
ifran sig till fordelning, om han eller hon varaktigt sammanbor
med en narstaende som vill 6verta lagenheten och féreningen
skéligen kan noéja sig med forandringen. Det ar hyresndmnden
som avgor om sa ar fallet.

« 35 § En lagenhetsinnehavare kan ga forbi fordelningssystemet
och anvénda sin ldgenhet for byte till en annan lagenhet, i eller
utanfor foreningen, om han eller hon har beaktansvdrda skél
for bytet, detta kan &ga rum utan pataglig oldgenhet for
foreningen samt inte heller andra sérskilda skél talar emot
bytet. Det ar hyresnamnden som avgor om sa ar fallet. Dock
har en férening mdjlighet att i sina stadgar ha en bestimmelse
om att den som pa detta satt lamnat sin lagenhet i féreningen
for att byta till en lagenhet utanfor foreningen inte langre far
vara medlem.

e 47 § andra stycket Om tva makar eller sambor bor i en lagenhet
men bara den ena maken eller sambon ar medlem i féreningen
och star for kontraktet och denna make eller sambo skall flytta,
sd har den andra maken eller sambon mojlighet att krava att
lagenheten inte skall 1dmnas till fordelning utan att i stéllet han
eller hon skall fa Overta hyreskontraktet, om foreningen
skaligen kan ndja sig med honom eller henne som hyresgéast.
Det ar hyresnamnden som avgér om sa ar fallet. Den angivna
mojligheten galler dven i vissa andra, likartade fall.

Av 2 kap. 6 § lagen om kooperativ hyresrétt foljer for dvrigt att den

som i nagon av de angivna situationerna forvarvat en lagenhet i
foreningen inte far vagras medlemskap.
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I sista stycket ges en mdojlighet for en forening att lata
fordelningssystemet tillimpas endast pd de medlemmar som
sarskilt anmalt intresse for att fa en lagenhet fordelad till sig. Har
en forening gjort en sadan inskrankning, maste detta klart framga
for dem som blir medlemmar i foreningen. Bestdmmelsen ger
utrymme for ett system dar man kan kda for en lagenhet av viss
storlek e.d. eller dar de som &r néjda med en lagenhet de redan har i
foreningen inte behdver finnas med i férdelningssystemet. Den ger
&ven utrymme for det system som i dag tillampas i Stockholms
Kooperativa Bostadsforening, dar medlemmarna far anmala sitt
intresse for en viss lagenhet.

88§

Genom forslaget, som behandlas i kapitel 3, infors tva nya stycken,
andra och tredje styckena.

Andra stycket innebdr att en kooperativ hyresrattsforenings ratt
att ta ut avgifter och medlemsinsatser av sina kbande medlemmar ér
begransad till ett sammantaget arligt belopp som svarar mot tva
procent av prisbasbeloppet enligt lagen om allmén férsdkring. For
ar 2003 innebar det av det samlade beloppet far uppga till hogst
772 kr.

Tredje stycket klargdr att beloppsbegrénsningen i andra stycket
inte galler medlemsinsatser och avgifter som betalas i samband med
fordelning av en lagenhet. Undantaget avser saledes den situationen
att det star klart att en viss medlem kommer att tilldelas en viss
l4genhet och att medlemmen Onskar forvarva denna.

198§

Forslaget, som behandlas i kapitel 3, innebér for det forsta att en
kooperativ hyresrattsforening inte far éverlata ett hus forran minst
ett ar efter det att foreningen forvarvade huset. Ett beslut om
overlatelse i strid med detta ar ogiltigt.

For det andra innebér forslaget att en forening maste ge alla sina
medlemmar lika rostetal vid en omrostning om Gverlatelse av
foreningens hus. En stadgebestdmmelse i strid med detta ar utan
verkan.

120



SOU 2003:44 Forfattningskommentar

6 kap.28§

Forslaget, som behandlas i kapitel 3, innebédr att den som
uppsatligen eller av oaktsamhet bryter mot bestimmelserna om ett
fordelningssystem i 2 kap. 7 a 8 skall straffas med boter. Exempel
pa straffbart handlande &r underlatenhet att Gver huvud taget
uppratta ett férdelningssystem samt férdelning av en lagenhet med
forbigdende av den som statt pa tur for att fa den.

8.3 Forslaget till lag om andring i lagen (2002:102)
om allmannyttiga bostadsféretag

1kap. 88

Paragrafen ar ny. Forslaget, som behandlas i kapitel 2, innebar att
ett undantag gors fran den i 2 kap. 1 § kommunallagen (1991:900)
uttryckta kommunala lokaliseringsprincipen i vissa fall. En
kommun eller ett kommunalt bostadsforetag far saledes forvarva
fastigheter, aktier eller andelar i allmannyttiga bostadsforetag i
andra kommuner. Undantaget géller forvarv bade i kommunala
bostadsforetag och i privata allmannyttiga bostadsféretag.

2 kap.
480ch4asg

Forslaget, som behandlas i kapitel 6, innebér for fjarde paragrafens
del att bestdimmelsen om ett kommunalt bostadsforetags skyldig-
het att informera hyresgasterna om en planerad overlatelse flyttas
tillenny 4as.

| den nya 4 a § kompletteras informationsskyldigheten med en
skyldighet att kungora den kommande Overlatelsen i ortstidning
och i Post- och Inrikes Tidningar. Regeringen bemyndigas att
foreskriva vad en information och en kungorelse skall innehalla.

4b§
Paragrafen dr ny. Forslaget, som behandlas i kapitel 6, innebér att
kommunen respektive det kommunala bostadsforetaget maste

vanta minst tre manader fran dagen for kungdrelse och information
innan den Gverlater egendomen.
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Har kungorelse skett olika dagar i olika tidningar, framgar det av
5 § forsta stycket lagen (1977:654) om kungorande i mal och
arenden hos myndighet m.m. att kungorandet skall anses ha skett
den dag da det sista foreskrivna tillkdnnagivandet agde rum. Har
hyresgasterna informerats efter kungorelsen, bér samma princip
gilla pd sa sitt att de tre manaderna raknas fran tiden for
information till hyresgasterna.

Fragan, hur hyresgasterna skall informeras och beredas tillfalle
att yttra sig, har inte behandlats ndrmare i forarbetena. Formerna
for hyresgasternas yttrande omfattas inte av vara lagforslag och
behandlas darfor inte har. Nar det géller sjalva informationen, kan
den antingen laggas i varje hyresgasts brevlada eller anslas i alla
trappuppgangar eller motsvarande. Kommunen respektive det
kommunala bostadsforetaget bor gdra en anteckning om tid-
punkten for utdelning eller anslaende.

Overlatelse innan de tre manaderna har gatt till 4nda &r ogiltig,
forutsatt att inte, om Overlatelsen avser fastigheter eller tomtritt,
lagfart eller inskrivning av forvarv av tomtratt har beviljats i strid
med bestdmmelserna i jordabalken.

88

Forslaget, som behandlas i kapitel 6, innebdr att regeringens
mojlighet att bevilja undantag utvidgas fran att avse endast
tillstandsplikten till att avse aven kungorelse- och informations-
skyldigheten enligt 4 a 8.

8.4 Forslaget till férordning om allmannyttiga
bostadsféretag

Forordningen &r ny.
1-288§
De foreslagna bestaimmelserna innehaller en detaljerad uppréakning

av vad en information och en kungorelse om Gverlatelse skall
innehalla.
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3§

I den foreslagna bestdmmelsen foreskrivs vilka sarskilda handlingar
som skall bifogas en lagfartsansokan vid forséljning av fastigheter
fran kommunala bostadsforetag.

Huvudregeln &r att det skall finnas med en utredning om att
kungdrelse och information skett. Nér det galler kungdrelse, torde
en sadan lattast kunna astadkommas genom att tidningsurklipp pa
kungorelserna bifogas, varvid det d&ven maste framga vilken dag
kungdrelserna varit inférda. Néar det géller information, bor det
vara tillrackligt att ge in en kopia av informationen och av
anteckningen om datumet da informationen delades ut eller
anslogs.

Har regeringen beviljat undantag fran kungorelse- eller informa-
tionsskyldigheten, bér en kopia av regeringsbeslutet bifogas.

Ror det sig slutligen om en forséljning som pa grund av regeln i
2kap. 6 § lagen om allménnyttiga bostadsforetag inte &r kun-
gorelsepliktig, sd maste utredning ges in om pa vilket satt nadgon av
punkterna i denna bestdmmelse ar uppfylid.

123



Sarskilt yttrande

Sarskilt yttrande av experten Ulla Werkell

Utredningen lagger fram ett forslag om ett avsteg fran lokali-
seringsprincipen. Enligt forslaget skall kommuner och kommunala
bostadsforetag ges ratt att forvéarva fastigheter, aktier och andelar i
allménnyttiga bostadsforetag i andra kommuner.

Som skal for att foreslda en sia pass genomgripande och
principiellt viktig forandring aberopar utredningen nagra fore-
kommande undantag fran lokaliseringsprincipen. Jag kan konsta-
tera att vart och ett av dessa kan motiveras av att de gynnar den
egna kommunens medlemmar samtidigt som de inte kommer i
konflikt med grannkommuners beréttigade intressen. Med forvarv
av bostadsfastigheter eller bostadsforetag utanfor kommunen
forhaller det sig dock annorlunda. Eftersom det ar fraga om
permanentbostdder kommer de boende att vara medlemmar i
grannkommunen, oavsett om de bor i husen fran bdrjan eller
flyttar dit senare. Om lagenheter hyrs ut till medlemmar i den
kdpande kommunen upphdr dessa att vara medlemmar i denna i
och med att de flyttar till en annan kommun. Ett forvarv kan
saledes definitionsmassigt aldrig vara till nytta for den forvarvande
kommunens (kvarvarande) medlemmar. Om fastigheten innehaller
lediga lagenheter uppkommer dessutom fragan i vilken man de
tomma lagenheterna skall ldamnas till bostadsférmedlingen i den
séljande kommunen.

Jag delar inte utredningens uppfattning att syftena bakom
utredningsuppdraget — att bevara ett allmannyttigt bestand av
hyresbostader och att utveckla mojligheterna for den kooperativa
hyresratten att gora sig géllande som upplatelseform — i sig véager sa
tungt att lokaliseringsprincipen bor fa ge vika.
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Vid avgorandet av om ett undantag skall goras fran lokaliserings-
principen maste en avvagning goras mellan lokaliseringsprincipen
och andra intressen. For att kunna gora en sadan avvagning kravs
enligt min mening en noggrann genomgang och analys av de
konsekvenser ett sddant undantag kan leda till for kommun-
medlemmarna saval i den séljande som i den kdpande kommunen.
Jag anser inte eventuella konsekvenser av ett undantag fran
lokaliseringsprincipen pa det satt som foreslas ar analyserade eller
belysta i tillrackligt hog grad. Det géller t.ex. om och i vilken
omfattning ett kdp av en bostadsfastighet i en annan kommun kan
anses vara till nytta for kommunmedlemmarna i den férvérvande
kommunen. Inte heller konsekvenserna for tillampningen av bruks-
vardessystemet ar tillrackligt analyserade eller belysta.
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Kallférteckning

(endast kéllor som vi hénvisar till)

Forarbeten
Utrednings- och kommittébetédnkanden

SOU 1993:40 Fri- och rattighetsfragor. Delbetankande av Fri- och
rattighetskommittén.

SOU 1994:23 Forvalta bostéader. Betdnkande av Utredningen om
forvarv och forvaltning av hyreshus.

SOU 1997:22 Aktiebolagets kapital. Delbetdankande av Aktiebolags-
kommittén.

SOU 1999:5 Effektiva varme- och miljélosningar. Delbetdnkande av
Varme- och gasmarknadsutredningen.

SOU 1999:148 Pa de boendes villkor — allmannyttan pa 2000-talet.
Betdnkande fran Utredningen om allmannyttan och bruksvardet.

SOU 2000:95 Kooperativ hyresratt. Betdnkande av Utredningen om
kooperativ hyresratt.

SOU 2001:27 Allmannyttiga bostadsforetag och kommunernas
boendeplanering. Slutbetdnkande av Allbo-kommittén.
Lagradsremiss

Sékerstallda obligationer. (Fi 2001/3005, den 20 februari 2003.)
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Propositioner

Prop. 1959:173 till riksdagen med forslag till lag angdende &ndrad
lydelse av 1 § lagen den 10 juli 1947 (nr 523) om kommunala
atgarder till bostadsforsorjningens framjande.

Prop. 1967:90 till riksdagen med forslag till forkoépslag m.m.

Prop. 1973:90 med forslag till ny regeringsform och ny riksdags-
ordning m.m.

Prop. 1975/76:33 med forslag till lag om forvéarv av hyresfastighet
m.m.

Prop. 1981/82:169 Atgarder for att framja dvergang fran hyresratt
till bostadsratt m.m.

Prop. 1985/86:170 om raddningstjanstlag, m.m.
Prop. 1990/91:92 Ny bostadsrattslag m.m.
Prop. 1990/91:117 om en ny kommunallag.

Prop. 1992/93:242 om minskad statlig reglering av kommunernas
ansvar for boendefragor.

Prop. 1993/94:117 Inkorporering av Europakonventionen och
andra fri- och rattighetsfragor.

Prop. 1993/94:162 Handel med el i konkurrens.

Prop. 1995/96:167 Kommunal uppdragsverksamhet avseende
kollektivtrafik, m.m.

Prop. 1996/97:124 Andring i socialtjanstlagen.
Prop. 2001/02:26 Bostadsforsorjningsfragor m.m.
Prop. 2001/02:58 Aliménnyttiga bostadsforetag.

Prop. 2001/02:62 Kooperativ hyresratt.
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Utskottsbetankanden

Bet. 2001/02:BoU4 Allménnyttiga bostadsféretag, m.m.

Bet. 2001/02:BoU5 Kooperativ hyresrétt.
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Kommittédirektiv AR

Foretradesordning vid forsaljning av bostader Dir.
eller aktier i allménnyttiga bostadsféretag 2002:21

Beslut vid regeringssammantrade den 28 februari 2002.

Sammanfattning av uppdraget

En sérskild utredare tillkallas med uppgift att utreda forutsatt-
ningarna for att forbattra mojligheterna for de boende i allmén-
nyttiga bostadsforetag att férvdrva sina hus fér ombildning till
kooperativ hyresratt.

Vidare skall utredaren se dver mdjligheterna att forbattra for
allménnyttiga bostadsforetag att foérvdarva andra allménnyttiga
bostéder eller féretag som skall séljas.

Uppdraget skall redovisas senast den 30 april 2003.

Bakgrund

En kommun som Onskar sélja sitt allméannyttiga bostadsbestand har
flera mojliga vagar att ga. Kommunen kan — i regel via sitt bostads-
foretag — Overlata hela eller delar av foretagets bestand av bostader.
Kommunen kan dven Overlata hela eller delar av sitt bostadsforetag.

En forséljning av den fastighet i vilken man som boende hyr sin
lagenhet kan i manga fall innebéra en stor forandring och skapa en
kénsla av otrygghet och oro. Om man som hyresgést tvingas
acceptera en sadan agarforandring utan att fa mojlighet att gora sin
rost hord uppstar latt en kansla av maktloshet.

Regeringen har i propositionen Kooperativ hyresrétt (2001/02:62)
foreslagit en ny, permanent lag om kooperativ hyresrétt att trada i
kraft den 1 april 2002.

Som ett sitt att ge hyresgasterna mojlighet att paverka sin
situation har regeringen foreslagit en rad atgarder som syftar till att
underlatta for hyresgésterna att i form av kooperativ hyresratt
forvarva sitt hus. | bilagan foljer en kort redovisning av dessa
forslag. Dessutom redovisas ett forslag fran Kommittén for allman-
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nyttiga bostadsféretag och boendesocial utveckling (Allbo-kommittén)
om en sarskild foretradesordning vid forsaljning av kommunalt
fastighetsbestand eller aktier i kommunalt bostadsforetag.

Behovet av en utredning

Kooperativ hyresrétt ar en upplatelseform som forenar gott boende
med boendeinflytande och boendedemokrati. Upplatelseformen
medfor battre forutsattningar att motverka spekulation i boendet.
Dessutom kan den kooperativa hyresritten utgéra ett instrument i
arbetet med att utveckla de allménnyttiga bostadsforetagen.

Som framgar i bilagan har regeringen vidtagit ett antal atgarder
for att underlédtta for de boende att i form av kooperativ hyresratt
forvarva sitt hus. Enligt regeringens uppfattning &r det dock
mycket som talar for att hyresgéasterna i allménnyttiga bostads-
foretag bor ges ytterligare mojlighet att forvérva sina hus for
ombildning till kooperativ hyresrétt.

Regeringen anser att de allmé@nnyttiga bostadsforetagen har en
central roll nar det galler kommunernas mgjlighet att uppratthalla
sitt ansvar inom bostadsforsorjningsomradet. Mot denna bakgrund
finns dven anledning att se Gver mdjligheterna for allmannyttiga
bostadsforetag att forvarva andra allmannyttiga bostéder eller
foretag som skall séljas.

Regeringen delar mot denna bakgrund Allbo-kommitténs upp-
fattning att fragan om foretradesordning vid forséljning av allman-
nyttiga bostadsbestand eller aktier i allmannyttiga bostadsforetag
bor 6vervédgas ytterligare. Detta boér ske genom att en sarskild
utredare tillkallas.

Uppdraget

En utgangspunkt for arbetet skall vara att utreda behovet av — och
forutsattningarna for — att forbattra mojligheterna for de boende i
allménnyttiga bostadsforetag att forvarva sina hus for ombildning
till kooperativ hyresrétt.

Vidare skall utredaren se 6ver mdjligheterna fér andra allmén-
nyttiga bostadsféretag att forvarva bostader eller foretag som skall
séljas.
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Utredaren skall sarskilt analysera det forslag fran Allbo-
kommittén om foretradesordning vid Gverlatelse av allmannyttigt
bostadsforetag eller bostdder som presenterats i betdnkandet (SOU
2001:27) Allmannyttiga bostadsforetag och kommunernas boende-
planering.

Utredaren skall lamna forslag till den nddvandiga lagreglering
som foljer av Gvervagandena.

Utredaren skall dessutom i sitt arbete sérskilt beakta de forslag
till ny lagstiftning som regeringen Iamnat i propositionen Allmén-
nyttiga bostadsforetag (2001/02:58) och propositionen Kooperativ
hyresratt (2001/02:62).

Narmare om 6verlatelse av fastighet till kooperativ hyresrattsférening
eller annat allménnyttigt bostadsforetag

Overlételse av fastighet handlar om den situationen att en
kommun eller ett kommunalt bostadsforetag vill avyttra hela eller
delar av sitt fastighetsbestand. Som framgar ovan innebar
regeringens forslag i proposition 2001/02:58 att en sadan Gver-
latelse normalt skall vara belagd med tillstindsplikt. Tillstand
beviljas av lansstyrelsen. De boende i de fastigheter som omfattas
av Overlatelsen skall informeras om den planerade Gverlatelsen och
beredas tillfalle att yttra sig. Den foreslagna tillstandsplikten galler
dock inte om forvarvaren &r en kooperativ hyresrattsforening eller
ett annat allménnyttigt bostadsforetag. Genom bildandet av en
kooperativ hyresrattsforening ges saledes de boende mojlighet att
utan tillstand fran lansstyrelsen forvarva fastigheten.

En annan mojlighet for de boende skulle — om den ovan redo-
visade &ndringen i ombildningslagen genomférs — vara att ombilda
fastigheten till kooperativ hyresratt.

Sammanfattningsvis kan det fastslas att det genom regeringens
bada forslag 6ppnas relativt goda forutsattningar for de boende att
Overta fastigheten i form av kooperativ hyresratt.

Det kan dock finnas fall d&r varken de boende eller andra allméan-
nyttiga foretag ges mojlighet att paverka skeendet.

En sadan situation uppkommer nar lansstyrelsen beviljar en
ansokan om tillstand till en Overlatelse eftersom man anser att
tillampningen av bruksvardereglerna inte dventyras. Utredaren skall
mot denna bakgrund 6vervaga om det finns skél att inféra nagon
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form av forkopsrétt eller liknande for andra allmannyttiga bostads-
foretag eller de boende i fastigheten.

Utredaren skall ocksd 6vervdga om det finns skél att infora
begransningar for en kooperativ hyresrattsforening som forvérvat
en fastighet fran ett allmannyttigt bostadsforetag att sedan ombilda
den till bostadsrétter.

Utredaren skall dessutom ta stéllning till om det finns skél att ge
en kooperativ hyresrattsférening foretrade enligt ombildningslagen
framfor en bostadsrattsforening om det uppstar en konkurrens-
situation mellan féreningarna i samma hus.

Narmare om Gverlatelse av aktier till annat allmannyttigt bostads-
foretag

Overlatelse av aktier handlar om den situationen att kommunen
som agare till ett allménnyttigt bostadsforetag beslutar att helt eller
delvis avyttra aktierna i féretaget.

Regeringens forslag i propositionen Allmannyttiga bostads-
foretag (2001/02:58) innebar att en sadan Overlatelse ar tillstands-
pliktig om inte kommunen direkt eller indirekt &ven efter Over-
latelsen innehar det bestammande inflytandet Gver bostadsfore-
taget. Liksom vid Gverlatelse av fastigheter galler dock att tillstand
inte krdvs om forvérvaren ér ett annat allmannyttigt bostadsforetag
eller en kooperativ hyresréttsforening.

Det kan handa att lansstyrelsen beviljar ansékan om tillstand att
overlata aktiemajoriteten i foretaget. Utredaren skall mot denna
bakgrund sarskilt dvervdga om det finns skél att erbjuda andra
allménnyttiga bostadsforetag mojlighet att Overta aktierna fore
andra intressenter.

Att beakta i 6vrigt for utredaren

Utredaren skall, ndr det géller redovisning av forslagets konse-
kvenser for sma foretag, samrada med Naringslivets namnd for
regelgranskning.

Uppdraget skall redovisas senast den 30 april 2003.

(Finansdepartementet)
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Nedan foljer en kort redovisning av regeringens forslag som syftar
till att underlatta for hyresgésterna att i form av kooperativ hyres-
ratt forvarva sitt hus. Dessutom redovisas ett forslag fran Allbo-
kommittén om en sarskild foretradesordning vid forséljning av
aktier eller fastigheter i kommunala bostadsféretag.

Ombildningslagen

Lagen (1982:352) om ratt till fastighetsforvarv for ombildning till
bostadsrétt (ombildningslagen) ger mdojlighet for en av hyres-
gasterna bildad bostadsrattsforening att forvarva fastigheten om
fastighetsagaren avser att avyttra den. | korthet gar reglerna ut pa
att bostadsrattsforeningen till inskrivningsmyndigheten anmaler att
den &r intresserad av att forvdrva fastigheten. Detta antecknas i
fastighetsregistrets inskrivningsdel. Sedan anmaélan har skett far
fastigheten inte sédljas utan att bostadsrattsforeningen forst har
erbjudits att képa den (hembud).

I propositionen Kooperativ hyresratt (2001/02:62) foreslas att
ombildningslagen utvidgas sa att 4ven ombildning till kooperativ
hyresratt omfattas. Detta innebdr att hyresgdster som d&r intres-
serade av att ombilda huset de bor i kan bilda en kooperativ hyres-
rattsforening och gora en intresseanmaélan till inskrivningsmyndig-
heten. Forslaget innebdr att det bara kan finnas en intresseanmélan
i taget i fastighetsregistrets inskrivningsdel.

Pilotprojekt

| syfte att tillskapa kooperativa hyresrattsforeningar som kan bidra
till bostadsforsorjningen pa orten har regeringen dven tillsatt en
sérskild utredare med uppdrag att utreda forutséttningarna for att i
ett antal pilotprojekt genomféra ombildning fran vanlig hyresratt
till kooperativ hyresratt (Fi 2001:15).

Utredaren skall i dialog med intresserade kommuner ta fram
nddvéandigt underlag for att géra det mojligt att ta stéllning till ett
genomforande av pilotprojekt i kooperativ hyresratt. 1 uppdraget
ingar att ta fram lampliga bostadsbestand samt sddant underlag att
kostnaderna for inblandade parter kan bedémas. Uppdraget skall
redovisas senast den 15 mars 2002 (se dir. 2001:97).
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Lag om allménnyttiga bostadsféretag

Regeringen har i propositionen Allmannyttiga bostadsforetag
(2001/02:58) foreslagit att en tillstandsplikt infors vid oOverlatelse
av allmannyttiga bostadsforetag eller bostader. Forslaget innebér
att Overlatelser av aktier eller andelar i ett allmannyttigt bostads-
foretag som har en sadan omfattning att kommunens bestimmande
inflytande 6ver foretaget upphor, skall godkénnas av lansstyrelsen
for att vara giltiga. Likasa skall 6verlatelser av hela eller delar av ett
allmannyttigt bostadsforetags bestand av bostadslagenheter god-
kannas av lansstyrelsen for att vara giltiga. Ansokan om tillstand
skall avsldas om det kan befaras att de allmannyttiga bostadsfore-
tagens hyror till foljd av 6verlatelsen inte kommer att fa tillrackligt
genomslag vid tilliampningen av bruksvéardereglerna i 12 kap. 55 §
jordabalken eller de hyresférhandlingar som férs enligt hyres-
forhandlingslagen (1978:304). Tillstdnd kravs dock inte om egen-
domen forvarvas av en kooperativ hyresrattsforening eller ett annat
allménnyttigt bostadsforetag.

Kommittén for allmannyttiga bostadsforetag och boendesocial
utveckling (Allbo-kommittén)

Den parlamentariskt sammansatta Allbo-kommittén (Fi 2000:01)
hade bland annat i uppdrag att ta stéllning till om hyresgéster eller
andra bor tillforsakras ratt till forkdp av kommunala bostadsféretag
eller bostadsbestand (dir. 1999:110 samt dir. 2000:102). Forkop av
kommunalt bostadsforetag avser den situationen att kommunen
séljer aktier i foretaget.

Kommittén foreslar i sitt slutbetankande Allméannyttiga bostads-
foretag och kommunernas boendeplanering (SOU 2001:27) en
foretradesordning vid forsaljning av kommunalt fastighetsbestand
eller aktier i kommunalt bostadsforetag och att en sadan fore-
tradesordning regleras i lag. |1 forsta hand skall kommunen sélja till
annat allmannyttigt bostadsforetag. | andra hand skall kommunen
sélja till hyresgésterna genom en kooperativ hyresrattsforening av
dgarmodell som hyresgasterna bildat. Forst dérefter skall
kommunen kunna sélja till bostadsrattsforening eller annan.

Kommittén anger att med den prioritering som gjorts i kommit-
téns tillaggsdirektiv har det inte varit mojligt att utarbeta forslag till
forfattningstext eller ndrmare Overvdga vilken lagteknisk 16sning
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som ar mest lamplig. Frdgan om den narmare utformningen av en
reglering av foretradesordningen bor bli foremal for ytterligare
analyser och dvervdganden inom ramen for en sérskild utredning.
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