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Om allminnyttan siljs — stirkt kooperativ hyresritt (SOU
2003:44)

Remiss fran Finansdepartementet
Remisstid 1 oktober 2003. Forlingd remisstid 13 oktober 2003.

Borgarradsberedningen féreslar kommunstyrelsen besluta féljande
Som svar pa remissen Om allminnyttan siljs — stirkt kooperativ hyresritt
(SOU 2003:44) hinvisas till vad som anfdrs i denna promemotia.

Foredragande borgarradet Annika Billstr6m anfér foljande.
Bakgrund

Utredningen om forsiljning av allmidnnyttiga bostadsféretag har haft i huvudsakligt
uppdrag dels att férbittra mojligheterna tér de boende 1 allmidnnyttiga bostadsféretag att
forvirva sina hus t6r ombildning till kooperativ hyresritt, dels att se dver mojligheterna
tor allminnyttiga bostadstéretag att forvirva bostider eller féretag som skall siljas.

Renzisser

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB.
Stockholms Stadshus AB har underremitterat drendet till dotterbolagen AB Svenska
Bostider, AB Familjebostdder och AB Stockholmshem.

Stadsledningskontoret anser att det dr en brist att utredningen endast haft méjlighet att
beakta ombildningar i allminnyttiga bostadsforetag. I Stockholm har den stora mingden
ligenheter omvandlats i det privata bestindet. Dessa fortsitter alljimt dven om
omvandlingstakten sjunkit. Stadsledningskontoret tillstyrker 1 huvudsak de férslag som
utredningen presenterar.

Nir det giller konstruktionen for att hindra att kommunala bostadsféretag siljer sina
fastigheter till bostadsrittstéreningar anser stadsledningskontoret att det ér tveksamt om
den fOreslagna lagstiftningen verkligen fiar avsedd verkan. Dessutom stiller sig
stadsledningskontoret tveksam till f6rslaget om férdelningsregler av lediga ligenheter.

Koncernledningen  for Stockholms Stadshus AB  tillstyrker forslaget att kommunala
bostadsforetag skall fi mojlichet att férvirva allmidnnyttiga fastigheter 1 andra
kommuner. Koncernledningen anser dirutéver att kooperativ hyresritt dr en bra
upplatelseform som komplement till vanlig hyresritt och bostadsritt.

Koncernledningen f&r Stockholms Stadshus AB anser dock att fragorna om
kungérelseskyldighet och f6rkdpsritt innebir en svir avvigning mellan olika intressen.
Koncernledningens sammanvigda dsikt dr att det inte bor vara orimligt att kommunens
ansvar fOr bostadsforsérjningen ges prioritet framfoér de nuvarande hyresgisternas
eventuella intresse av att f6rvirva fastigheten och upplata den med kooperativ hyresritt.



Mina sympuntkter

Utredningen har haft ett svart uppdrag som innebdr en balansging mellan olika
intressen. Stockholms stads remissinstanser belyser ocksd mer dn vil de svirigheter och
malkonflikter som uppstar och tydliggérs nir samhillet har en ambition att sikerstilla
ett tillrickligt utbud av allminnyttiga hyresligenheter f6r dagens och fér framtida
generationer medborgare. Det handlar sdvil om demokrati f6r den enskilde hyresgisten
som fOr alla medborgares mojlighet att erhalla en bostad utifran rimliga villkor.

Att kommunala bostadsféretag har mojlighet att forvdrva hyresfastigheter inom
andra kommuner ser jag som positivt. En sidan dtgird eller strategi bér dock anvindas
restriktivt och forst efter noga Overviganden om konsekvenserna fér respektive
kommun. Tidigare fanns en siddan ordning 1 och med den gamla
bostadsforsorjningslagen, vilken tillit detta om det fanns ett medgivande fran ber6rd
kommun. Bostadsfoérsorjningen i stockholmsomradet dr en regional friga och en sidan
mojlighet skapar forutsittningar for ett Skat kommunalt samarbete for att stirka
hyresmarknaden och dirmed underlitta rérligheten m.m. pd bostadsmarknaden. Genom
de egna bostadsbolagen och utifran dldre principer innehar Stockholms stad fortfarande
bostider i andra kommuner.

Alltsedan de allminnyttiga bostadsféretagen en ging tillskapades har det funnits en
samsyn kring att dessa bostadsforetag och bostider — och hyresritter generellt — har en
stor betydelse f6r vilfirden och levnadsstandarden i Sverige. Men det har ocksa haft
betydelse f6r att méta de férandringar och ibland pafrestningar en kommun kan utsittas
tér 1 form av inflyttningar, omflyttningar och forindrade livsbetingelser for
medborgarna. Den kooperativa hyresritten 4r saledes ett positivt alternativ dé
minniskors engagemang uppmuntras. Under den senaste 10-15-drsperioden har de
borgerliga partierna valt en annan vig, vilket har kommit att innebdra problem f6r
staden att klara av bostadsforsorjningen. Det har ocksd kommit att innebira att det inte
lingre finns nagon bred samsyn kring bostadsfragorna.

Den polittk som har forts av den borgerliga majoriteten under den forra
mandatperioden har féranlett regeringen att lagstiftningsvigen komma tillritta med de
forsimringar som har uppstitt pa bostadsmarknaden. Strategin att avhinda sig
hyresritter ser vi idag effekterna av, ddr foretagen har svirigheter att rekrytera
medarbetare p.g.a. bristen pd bostidder och dir ungdomarna inte har nigon méjlighet att
skaffa sig sin egna forsta bostad.

Stadsledningskontoret anser att det dr beklagligt att utredningen endast haft
moéjlighet att beakta ombildningar i allméinnyttiga bostadstoretag. 1 Stockholms stad har
den stora mingden ligenheter omvandlats i det privata bestandet. Sa har det varit under
hela 1990-talet och dessa fortsitter alltjimt dven om omvandlingstakten sjunkit.
Stadsledningskontoret anser att det vore Onskvirt med en lagstiftning som stirker
hyresritten som upplatelseform och som begrinsar mdjligheterna till ombildningar
6verhuvudtaget - dven i det privata bestindet.

Jag kan dela dessa synpunkter om hyresritten i sak dven om utredningen inte har
haft som direktiv att ta detta bredare grepp. Foér mig dr utgingspunkten att de
allmidnnyttiga bostadsforetagen inte dr vilka bostadsféretag som helst, eftersom de har
att agera utifrin en slags lingsiktig sjdlvkostnadsprincip. Detta giller inte f6r de privata
fastighetsféretag som upplater ligenheter med hyresritt. Att behandla frigan om
allminnyttan i sdrskild ordning faller sig mot bakgrund av detta naturligt.

Stadsledningskontoret stiller sig tveksam till forslaget om férdelningsregler av lediga
ligenheter 1 kooperativa hyresféreningar. Utifran principiella utgangspunkter skulle en



sidan fordelning som foreslas, om det skulle bli ett betydande antal ligenheter som
upplats med kooperativ hyresritt, te sig tveksam. Dessa ldgenheter skulle inte f6rmedlas
av kommunens bostadstérmedling efter vedertagna kprinciper och de bostadssékande
skulle tvingas bli medlemmar i ett stort antal féreningar f6r att kunna séka en bostad pé
hela hyresmarknaden.

Jag anser, liksom stadsledningskontoret ocksd anfdr, att bostadsférmedlingen i
stadens regi inte fiar undergrivas genom férindringar i lagstiftningen, speciellt inte
eftersom dagens system upplevs av de flesta bostadssékande som rittvist. Stockholms
stads bostadsférmedling har lagt ner ett betydande arbete for att samla en sd stor andel
som m&jligt av de lediga hyresligenheterna i Storstockholm i férmedlingens utbud. Att
mer eller mindre direkt undanta ligenheter som dgs eller férvaltas av kooperativa
hyresrittstoreningar innebdr att stadens méjligheter att férmedla ligenheter sjilvfallet
migsleannser att den inférda permanenta lagstiftningen om kooperativ hyresritt dr en
framgang. Om hyresgisterna vill ta ett langtgidende ansvar maste samhillet mojliggdra
detta och skapa de ritta férutsittningarna. P4 kort sikt d4r dock min bedémning att
ombildningar endast kommer att ske i en begrinsad omfattning. Jag 4r medveten om att
det inledningsvis kan behdvas viss ekonomisk stéttning genom t.ex. kreditgarantier vid
bildandet av stérre kooperativa hyrestéreningar. Samtidigt 4r det ocksd viktigt att
framhalla betydelsen av fran vilket hall initiativkraften kommer samt att lagen ér tydlig
tor aktorer vid ombildningar. De storre projekt som har initierats i andra kommuner har
inte utgatt fran ett underifrinperspektiv och har ddrfor inte kunnat genomféras. Det ér
avgorande, om foéreningarna skall fungera pa ling sikt, att initiativkraften ligger hos de
boende. Jag anser att lagstiftaren bér 6verviga att dven kooperativa hyrestéreningar skall
limna minst hilften av sina lediga ldgenheter till den kommunala férmedlingen. Fragan
om medlemsavgifter och insatser skulle forslagsvis kunna l6sas genom att
bostadsférmedlingen uppbir medlemskap 1 féreningen.

Koncernledningen fér Stockholms Stadshus AB har sammanstillt bostadsbolagens
synpunkter samt gjort avvigningar utifrin dessa. Koncernledningen lyfter speciellt fram
att frigorna om kungorelseskyldighet och forkopsritt innebér en svar avvigning mellan
olika intressen.

Det handlar om att kunna ge bostadsféretagens mojlichet att genomféra
toretagsekonomiskt rationella fastighetsaffirer fOr att forbittra strukturen och virdet pa
bostadsbestindet. Om inte staden har effektiva kommunala bostadsforetag kommer inte
staden att kunna klara av sitt bostadsférsorjningsansvar. Det stiller ocksa fragan pd sin
spets om vad som viger tyngst; hyresgisternas mdijligheter att tillsammans kopa
fastigheten frin fastighetsigaren, eller betydelsen av att framtida generationer skall ha en
moijlighet att efterfriga allminnyttiga hyresritter.

Koncernledningens sammanvigda dsikt 4r att det inte bor vara orimligt att
kommunens ansvar for bostadsférsorjningen ges prioritet framfér de nuvarande
hyresgisternas eventuella intresse av att forvirva fastigheten och upplita den med
kodpedanvHefrashigttagstiftning kan sdgas forsvara f6r kommunala bostadsforetag att ta
sitt ansvar for bostadsforsérjningen. Bostadsforetagen maste ha mojlighet att férindra
sitt fastighetsbestind genom att t.ex. ur ett forvaltningsperspektiv f6rvirva fastigheter 1
omriden ddr man ir svagt representerad och forsilja fastigheter i omrdden didr man ir
t6r dominerande.

Jag anser att dessa avvigningar miste diskuteras vad giller kommunens méjligheter
att ta sitt lingsiktiga bostadsforsoriningsansvar. Med den erfarenhet stockholmarna har
av den utforsdljningsstrategi de borgerliga partierna genomfdérde under férra



mandatperioden, tillstyrker jag de matt och steg som tas i riktning mot att forsvira
decimerandet av hyresritter inom Stockholms stads grinser.

Jag anser siledes att syftet med lagstiftningen 6verviger de negativa konsekvenser
som forslaget kan leda till f6r staden och de allminnyttiga bostadsforetagen, t.ex. vad
giller att kunna agera pd ett kostnadseffektivt optimalt sitt. Dirutéver inte att
torglémma de allminnyttiga bostadsféretagens grundldggande sociala engagemang och
insatser, vilket i sig ocksd kan innebdra merkostnader gentemot privata alternativ.
Allmédnnyttigheten utgdr sjilva grunden f6r det kommunala dgandet.

Stadens bostadsféretag fir 4dndd anses vara si konkurrenskraftiga pa
bostadsmarknaden att detta gar att hantera. Jag anser dnda att lagstiftaren bor beakta de
synpunkter som finns fOr att inte ytterligare férsvara for allminnyttan att driva
verksamheten pa ett effektivt sitt vad giller bestindsvird och att utveckla
verksamheterna pa annat sitt. Den konkurrens péd lika villkor som gillt mellan de
allminnyttiga bostadsféretagen och de privata fastighetsdgarna far inte urholkas genom
torslag som innebdr 6kade kostnader for allminnyttan. Det kan pé sikt fa konsekvenser
tor tillimpningen av bruksvirdessystemet.

Lagstiftaren bor tex. Overviga om fOrvirv som genomfors av kommunala
bostadsforetag kan undantas fran ombildningslagen. Betriffande tillstindslagen kan det
6vervigas att ytterligare férenkla forfarandet for de fall didr det dr uppenbart att en
torsiljning inte skulle forsvédra tillimpningen av bruksvirdessystemet. Utredningens
forslag om kungérelseskyldighet riskerar att ytterligare byrdkratisera och férsvara
genomférandet av normala fastighetsaffirer. Aven om detta i viss man ocksa ir syftet
kan det vara tillrdckligt att en kooperativ hyresrittsférening har samma mdijligheter som
en bostadsrittsforening att registrera intresseanmilan hos inskrivningsmyndigheten.
Den kooperativa hyresrittstéreningen skulle kunna erhédlla fortur framfér den
registrerade bostadsrittsféreningen.

Avslutningsvis vill jag framhalla att jag utifrin en helhetsbedémning delar
utredningens uppfattning och anser att férslagen utgdér en nédvindig komplettering till
Lagen om allminnyttiga bostadstéretag. Med beaktande av de invindningar som dndé
framforts tillstyrker jag de féreslagna dndringarna.

Jag foreslar att kommunstyrelsen beslutar féljande

Som svar pa remissen Om allminnyttan siljs — stirkt kooperativ hyresritt (SOU
2003:44) hinvisas till vad som anfdrs 1 denna promemoria.

Stockholm den 18 september 2003

ANNIKA BILLSTROM

Borgarriadsberedningen tillstyrker féredragande borgarradets férslag.

Reservation anfordes av borgarraden Kristina Axén Olin och Sten Nordin (bida m) och
Jan Bjorklund (fp) enligt f6ljande.

Vi foreslir borgarradsberedningen foresla kommunstyrelsen besluta att
1. avstyrka remissen
2. darutover anfora.



Rirande forslaget om midjlighet for en kommun eller ett kommunalt bostadsbolag att forvirva allminnyttiga
bostider i andra kommuner

Kommunalt dgande och byggande av bostider innebdr alltid ett betydande ekonomiskt
risktagande som kan gi ut 6ver de kommunala kirnverksamheterna som vard, skola och omsorg.

Forslaget att kommuner och kommunala bostadsbolag ska kunna férvirva fastigheter och
foretag i andra, nirliggande kommuner innebir ytterligare ett risktagande for skattebetalarna. De
allméinnyttiga bostadsbolagen har redan idag en si stark stillning att konkurrensen mellan olika
bostadsbolag himmas. En rimlig utgingspunkt dr ddrfor att en sund konkurrens ska gilla for alla
boendeformer och i alla kommuner. Vi avstyrker dirfér utredningens férslag om kommuners
moéjlighet till f6rvirv av andra kommuners bostadsbolag.

Rirande forslaget om kungorelseskyldighet vid forsaljining av fastigheter, aktier eller andelar i kommunala
bostadsforetag

Forslaget innebir att det minst tre méinader fore en Sverlatelse skall utgd en kungérelse om att
Overlatelse kan komma att ske. Féredragande borgarrad medger att detta kan skapa problem
yttetligare byrakratisera normala fastighetsaffirer, vilket 4r en helt rimlig bedémning.
Bostadspolitiken i Sverige och i Stockholm behéver knappast mer av byrikrati och regler, varfor
vi avstyrker utredningens forslag om kungoérelseskyldighet.

Rérande forslaget om att ombildningslagen sdrskilt bor gynna kooperativa hyresratter

Detta forslag innebdr att valfriheten ytterligare inskrinks. Det dr rimligt att stilla fraigan vad som
egentligen kommer att hinda nir en allminnyttig fastighet skall siljas om de boende i huset har
bildat en bostadsrittsférening och vill kopa fastigheten, samtidigt som en kooperativ
hyresrittsférening vill utéka sitt fastighetsinnehav och képa fastigheten? Det finns en uppenbar
risk, enligt det féreslagna systemet, att den kooperativa hyresrittsféreningen da skall erbjudas
foretrida framfér de boende. Ett sidant system ér oacceptabelt och kan med svirighet beskrivas
som ndgot annat dn en inskrinkning i valfriheten. Vi avstyrker dirfér utredningens forslag att ge
kooperativa hyresrittsféreningar férkopsritt.

Rérande forslaget om ett obligatoriskt system for ligenbetsfordelning samt minimiantal medlemmar i kooperativa
hyresréttsforeningar

Forslaget om ett nytt system for ligenhetsférdelning férhindrar ombildningar frin kooperativ
hyresritt till bostadsritt. Aven detta skulle innebira en inskrinkning av valfriheten som gir ut
over de boendes 6nskemdl. Om en hyresrittsférening vill ombilda foreningen till en
bostadsrittsférening skall detta naturligtvis vara mojligt. Forslaget, som det 4dr utformat, innebir
ett forsok att styra valet av boendeform, enligt principen att politiker har stérre mojlighet att fatta
ett korrekt beslut dn de boende. Ett sidant synsitt 4r omodernt och bér inte utgéra en del i en
framtida bostadspolitik. Vi avstyrker dirfor dven detta férslag.



ARENDET

Finansdepartementet har berett Stockholms stad méjlighet att yttra sig Gver betinkandet
Om allminnyttan siljs — stirkt kooperativ hyresritt (SOU 2003:44).

BAKGRUND

Utredningen om fOrsiljning av allmidnnyttiga bostadsféretag har haft i huvudsakligt
uppdrag dels att férbittra mojligheterna t6r de boende 1 allmdnnyttiga bostadsféretag att
forvirva sina hus t6r ombildning till kooperativ hyresritt, dels att se dver mojligheterna
tor allminnyttiga bostadsféretag att férvirva bostider eller féretag som skall siljas.

I uppdraget har ingitt att beakta Allbokommitténs fOrslag om en féretridesordning
vid fOrsiljning av fastigheter, aktier eller andelar i kommunala bostadsféretag (SOU
2001:27). Utredningen har funnit att fordelarna med en féretridesordning for
nirvarande inte skulle viga upp nackdelarna med en sidan ordning och ldgger i stillet
foljande forslag.

UTREDNINGENS FORSLAG

1. Mdjlighet for en kommun eller ett kommunalt bostadsforetag att forvirva allmdnnyttiga bostider i
andra kommuner

Kommuner och kommunala bostadsféretag bér £ mdojlighet att forvirva fastigheter,
aktier och andelar i allminnyttiga bostadsféretag 1 andra kommuner. Ett undantag bor
dérfor goras fran den kommunala lokaliseringsprincipen.

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

Minst tre médnader fére en Overlitelse av fastigheter, aktier eller andelar i ett kommunalt
bostadstoretag skall det kungdras att en 6verlatelse kan komma att ske. Dirigenom far
andra kommuner och allminnyttiga bostadsféretag mojlighet att térhandla med sédljaren
om ett Overtagande. Nir det giller 6verlatelse av en fastighet, fir dessutom
hyresgisterna, som i samband med kungdrelsen sirskilt skall informeras och beredas
tillfille att yttra sig, mojlighet att anmila intresse for att Gverta fastigheten enligt
ombildningslagen. Den lagen ger redan i dag hyresgister foretride till att ta 6ver det hus
dir de bor, om huset skall siljas eller pa annat sitt Gverldtas.

3. Ombildningslagen bor sarskilt gynna kooperativa hyresrittsforeningar

Ombildningslagen bér dndras for de fall dir Overlataren dr ett kommunalt
bostadsforetag. 1 de fallen bor de kooperativa hyresrittstéreningarna gynnas som
upplatelseform genom att hyresgisterna bara kan utnyttja sin foretriadesritt enligt lagen
om de gbr det genom en kooperativ hyresrittstérening. De bor alltsd inte, som hittills,
kunna géra det genom en bostadsrittstorening i dessa fall. Forslaget péaverkar inte
hyresgisterna i fastigheter som dgs av privata bostadsforetag.



4. Obligatoriskt system for ligenbetsfordelning samt minimiantal medlemmar i kooperativa
hyresréttsforeningar

Kooperativa hyresrittstéreningar bér bli skyldiga att ha system for férdelning av
féreningens ligenheter till medlemmar i féreningen. De bor dven vara skyldiga att ta
emot minst tre ginger si minga medlemmar som foreningen har kooperativa
hyresrittsligenheter. Alla i féreningen kommer att ha samma r6stritt ndr det giller
beslut om att Overlita féreningens hus. De medlemmar som stir i k6 for att fi en
ligenhet kommer att ha intresse av att féreningens hus stannar kvar i den kooperativa
hyresrittstéreningen och inte Gverlats till en bostadsrittsférening.

Genom inférandet av ett system for ligenhetsférdelning férhindrar utredningens
torslag dirmed ombildningar frin kooperativ hyresritt till bostadsritt, vilket varit en del
av vart uppdrag. Dessutom ger existensen av foérdelningssystem enskilda bittre
mojligheter att sOka bostad. For att systemet inte skall kunna kringeis, foreslar
utredningen att det kombineras med ett bestimmelse om att en férening som forvirvat
ett hus inte fir 6verlata huset under det forsta aret efter forvirvet.

Inférandet av ett fordelningssystem péverkar inte de moéjligheter till byte och
Overtagande av en ligenhet som hyreslagen i vissa fall ger hyresgisterna.

Den kommunala sjilvstyrelsen

Utredningens forslag dr vil forenliga med den grundlagsskyddade principen om
kommunal sjilvstyrelse.

Framtiden

Skulle utredningens forslag vid en framtida utvirdering visa sig ha haft otillrickliga
effekter, kan det beh6va 6vervigas om en foretrddesordning skall inf6ras. Utredningen
har utvecklat tva forslag till foretridesordningar. En viktig utgangspunkt vid forslagens
utformning har varit att priset for fastigheter, aktier och andelar bér bestimmas utifrin
marknadsmissiga principer. Infors en foretrddesordning, bor dverklagandena i lagen om
allminnyttiga bostadstéretag handliggas av allmin férvaltningsdomstol och inte som i
dag av Boverket. Vidare maste pd grund av EG-rittens diskrimineringstérbud 1 sd fall
dven utlindska bostadstéretag kunna godkinnas som allminnyttiga.

REMISSER

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB.
Stockholms Stadshus AB har underremitterat drendet till dotterbolagen AB Svenska
Bostider, AB Familjebostdder och AB Stockholmshem.

Stadsledningskontorets tjinsteutlitande av den 2 juni 2003 har i huvudsak féljande
lydelse.

Det dr beklagligt att utredningen endast haft mojlighet att beakta ombildningar i allminnyttiga
bostadsféretag. I Stockholm har den stora mingden ligenheter omvandlats i det privata
bestandet. Dessa fortsitter alljimt dven om omvandlingstakten sjunkit.

Det vore 6nskvirt med en lagstiftning som stirker hyresritten som upplitelseform och som
begrinsar mojligheterna till ombildningar 6verhuvudtaget - dven i det privata bestindet. Sdledes



vore det Onskvirt med en édndring av ombildningslagen som undantog situationer dir
allminnyttiga bostadsforetag forvirvar hyreshus av privata fastighetsigare. Den nuvarande
lagstiftningen hindrar strukturaffirer ddr en privat fastighetsdgare vill silja sina fastigheter till
kommunen, trots att priset dr ligre dn vad som skulle kunna erhillas vid en eventuell ombildning.

Stadsledningskontoret tillstyrker dock forslag 1, dvs. att kommunala bostadsféretag har
mojlighet att fOrvirva hyresfastigheter inom andra kommuner. Bostadsmarknaden i
Stockholmsomradet ér en regional friga och att 6ppna en sidan méjlighet skapar férutsittningar
for 6kat kommunalt samarbete fOr att stirka hyresmarknaden och didrmed underlitta rérligheten
m.m. pa bostadsmarknaden.

Stadsledningskontoret har ingen erinran mot forslaget under punkt 2. Lagstiftningen om
kooperativ hyresritt 4r dock alljdmt inte tillrickligt genomarbetad for att utgdra ett verkligt
alternativ till vanlig hyresritt och bostadsritt. Det har dock inte varit utredningens uppgift att
foreta en total 6versyn av regelverket rorande kooperativa hyresrittsféreningar, varfér nigon i
kritik i det avseendet inte kan limnas. Diremot ter det sig egendomligt att de nya reglerna endast
tar sikte pa de fall dir ett allminnyttigt bostadsféretag Gverlater en fastighet. Om man vill stirka
den kooperativa hyresritten — trots de legala bristerna — finns det ingen anledning att undanta de
privatigda hyreshusen.

Nir det giller konstruktionen for att hindra att kommunala bostadsféretag siljer sin
fastigheter till bostadsrittsféreningar dr det tveksamt om den foreslagna lagstiftningen verkligen
far avsedd verkan. Det blir inte férbjudet fér en kommun att silja en fastighet till en av
hyresgisterna bildad bostadsrittsférening. Det dr en endast forképsritten som férsvinner. Det
finns naturligtvis réttsliga svarigheter att astadkomma ett sadant férbud, men sa linge priset pa
bostadsritter vida Overstiger virdet av en fastighet som hyreshus kan inte ett annat
bostadsféretag eller en kooperativ hyresrittsférening betala det pris en bostadsrittsférening dr
ber&dddsicdetafskontoret dr mycket tveksam till férslaget om foérdelningsregler av lediga
ligenheter. Sjilvklart innebidr utredningens férslag att en kooperativ hyresrittsférening far
betydande svirigheter att ombilda sig till en bostadsrittsférening, men fran principiella
utgingspunkter skulle en sidan férdelning, om det skulle bli ett betydande antal ligenheter som
upplats med kooperativ hyresritt, te sig tveksam. Dessa ligenheter skulle inte férmedlas av
kommunens bostadsférmedling efter vedertagna koprinciper och de bostadssékande skulle
tvingas bli medlemmar i ett stort antal foreningar fér att kunna s6ka en bostad pd hela
hyr&uoakhohdenstads Bostadsférmedling AB har lagt ner ett betydande arbete for att samla sa
stor andel som mojligt av de lediga hyresligenheterna i Stor-Stockholm i férmedlingens utbud.
Avtalet med fastighetsdgarna om de privata virdarna skall limna minst hilften av de lediga
ligenheterna till bostadsférmedlingen har av Svea hovritt ansetts utgbra god sed pa
hyresmarknaden och antalet férmedlade ldgenheter frin privatvirdarna har under de senaste dren
Okat trots att marknaden minskat och rérligheten varit lig. Att nu mer eller mindre direkt
undanta ligenheter som dgs eller forvaltas av kooperativa hyresrittsféreningar dr markligt.
Sjilvklart bor dven sadana hyresvirdar limna minst hélften av sina ledigblivna ligenheter till den
kommunala férmedlingen. Eljest kan ju den stora drivkraften att bilda kooperativa
hyresrittsforeningar vara ritten att sjilva vilja de nya hyresgisterna i ett hyreshus. Om
medlemsinsatser och avgifter hills pd en tillrickligt hég nivd finns en uppenbar risk att
segregationen 6kar om ett stort antal ligenheter 6verlats till kooperativa hyresrittsféreningar. For
det fall att en sadan foérening skulle forvirva samtliga ligenheter i ett kommunalt bostadsféretag
skulle ett betydande problem uppstd och verksamheten helt klart std i strid med lagen om
kommunalt bostadsférsérjningsansvar (2000:1383).



Koncernledningen f6r Stockholms Stadshus AB har avgivit tjdnsteutlitande den 27
augusti 2003 med i huvudsak f6ljande lydelse.

Underremisser

AB Svenska Bostider, AB Familjebostider och AB Stockholmshem har limnat féljande
synpunkter pa betinkandets forslag.

Svenska Bostider delar utredningens uppfattning att kooperativ hyresritt dr en bra
upplatelseform som komplement till vanlig hyresritt och bostadsritt. Bolaget tillstyrker
utredningens forslag att forbittra mojligheterna f6r de boende i allminnyttiga bostadsforetag att
férvirva sina hus f6r ombildning till kooperativ hyresritt. Diremot avstyrker bolaget
utredningens férslag om inférande av ett kungérandeférfarande vid Gverlitelser eftersom det
riskerar att ytterligare byrikratisera och forsvara genomfdrandet av normala fastighetsaffirer.
Enligt bolagets uppfattning maste det bli littare f6r de kommunala bostadsféretagen att gora
normala fastighetsaffirer som syftar till att forbittra strukturen pa fastighetsbestandet.

Svenska Bostidder tillstyrker utredningens forslag att kommunala bostadsféretag ska ges
mojlighet att dga fastigheter eller aktier i allmidnnyttiga bostadsféretag i andra kommuner. Sett ur
ett foretagsekonomiskt perspektiv skulle bolaget vilkomna om man gavs mojligheter att verka
fritt 1 hela Stockholmsomradet. Det skulle i sd fall handla om fastighetsférvirv frin sivil privata
som allminnyttiga fastighetsdgare samt om nyproduktion.

Familjebostider ser positivt pd den kooperativa hyresritten som en av flera alternativa
upplatelseformer pa bostadsmarknaden, oavsett om den sker enligt dgarmodellen eller
hyresmodellen. Bolaget anfér dock att det finns anledning att befara att de regler som f&reslas i
syfte att forsvira en senare ombildning till bostadsritt inte ér tillrickliga, med de ekonomiska
incitament som finns i vart fall i Stockholms innerstad.

Familjebostider anser att ett avsteg frin lokaliseringsprincipen bor forutsitta tungt vigande
skidl och av annan karaktir 4n att skydda det allminnyttiga dgandet. Om det nu av
bostadsférsorjningsskdl  bedéms motiverat att mojliggéra  férvirv  fran  allminnyttiga
bostadsféretag 1 annan kommun borde samma skil innebéra att andra férvirv dvs. dven fran
privata aktérer godkindes, liksom forvirv f6r nyproduktion i annan kommun. Dirigenom bereds
ocksa de kommunala bolagen en méjlighet att sd lingt mojligt verka lika effektivt som de privata
aktorerna, vilket skulle gagna bolagets roll i bostadsférsorjningen. Andra delar 1 utredningens
forslag och befintlig lagstiftning innebdr begrinsningar av bolagens foérfoganderitt till den egna
egendomen vilket riskerar att fi en negativ inverkan pd férmégenhetsmassan. Den foreslagna
kungorelseskyldigheten blir en klar nackdel da den kommer att férsvara bolagens méjligheter att
genomféra  strukturaffirer for utveckling av fastighetsbestindet. Redan de regler om
tillstindsprévning i Linsstyrelsen som idag finns innebdr en tidskrivande omging som i sig
skapar en osikerhet om méjligheten att genomféra en affir.

Stockholmshem anser att utredningens forslag att kommunala bostadsféretag skall kunna
forvirva allminnyttiga bostdder i andra kommuner dr rimligt. Bolaget anfér att det ur
samhillsekonomisk synvinkel dr férdelaktigt att t ex Stockholms kommunala bostadsbolag med
brist pa byggbara ytor kunde etablera sig i férortskommunerna med bittre tillging pa mark.

Stockholmshem ser kooperativ hyresritt som ett fullgott alternativ for hyresgister som vid en
forsiljning vill bo kvar med hyresritt, men som genom en mindre insats och medlemskap i en
férening vill kunna paverka sitt boende i olika avseenden. Utredningens férslag behdver dock
férindras och kompletteras pa flera omraden. Bland annat féreslar bolaget att dven kooperativa
hyresrittsforeningar, liksom idag bostadsrittsféreningar, skall ha mdjlighet till forlingd
betinketid med ytterligare tre manader efter kungérandet av 6verlatelsen. Dessutom framhiller
bolaget att det dr ytterst angeldget att skattefrigorna for kooperativa hyresrittsféreningar far en
tillfredsstillande 16sning innan lagstiftningen trider i kraft.



Koncernledningens synpunfeter

Stockholmsregionen har en gemensam bostadsmarknad. Koncernledningen tillstyrker dirfér
forslaget att kommunala bostadsféretag skall fa mojlighet att forvirva allmidnnyttiga fastigheter i
andra kommuner. Dessutom bor dven mdijligheten till nyproduktion och férvirv frin privata
fastighetsdgare i andra kommuner Gvervigas. Genom att verka i hela regionen skulle féretagen fa
dnnu bittre mojligheter att vidareutveckla ett varierat fastighetsbestand. Samtidigt skulle
féretagen bittre kunna bidra till regionens behov av nya ligenheter.

Koncernledningen anser att kooperativ hyresritt 4r en bra upplatelseform som komplement
till vanlig hyresritt och bostadsritt. For att boendeformen ska kunna bli ett fullgott alternativ till
den allminnyttiga hyresritten dr det ocksa ytterst angeldget att framfor allt skattefragorna for
kooperativa hyresrittsforeningar far en tillfredsstillande 16sning innan lagstiftningen trider i
kraft.

Frigorna om kungorelseskyldighet och foérkopsritt innebir dock en svir avvigning mellan
olika intressen.

- Dels giller det bostadsféretagens mojligheter att géra goda fastighetsaffirer for att forbattra
strukturen och virdet pa fastighetsbestindet. Om inte Stockholm har effektiva kommunala
bostadsforetag klarar inte staden av sitt bostadsférsoérjningsansvar.

- Dels giller det hyresgisternas moijligheter att tillsammans kopa fastigheten fran
fastighetsdgaren.

Koncernledningen sammanvigda ésikt ér att det inte bor vara orimligt att kommunens ansvar
for bostadsforsdrjningen ges prioritet framfoér de nuvarande hyresgisternas eventuella intresse av
att forvirva fastigheten och upplata den med kooperativ hyresritt.

Redan befintlig lagstiftning forsvéirar f6r kommunala bostadsféretag att ta sitt ansvar for
bostadsférsorjningen. Bostadsforetagen méste ha mdijlighet att férindra sitt fastighetsbestind
genom att till exempel ur ett férvaltningsperspektiv foérvirva fastigheter i omraden ddr man dr
svagt representerad och forsilja fastigheter i omraden dér man dr f6r dominerande.

Den sa kallade ombildningsiagen ger bostadsrittsféreningar en mojlighet att ga in och férkopa
sin fastighet om de registrerat en intresseanmilan for detta. For det stora flertalet vilbeligna
fastigheter fOreligger sidana intresseanmilningar vilket i praktiken gor det omoijligt fér de
kommunala bostadsféretagen att képa fastigheterna. Det bor déirfér 6vervigas om férvirv som
genomfors av kommunala bostadsféretag kan undantas fran ombildningslagen.

Den sa kallade #/istandsiagen innebir att allmdnnyttan miéste ha tillstaind f6r alla férsdljningar
utom till kooperativa hyresrittsfoéreningar och till andra kommunala bostadsforetag.
Tillstindsférfarandet i sig skapar en tidsutdrikt och en osikerhet som forsvarar genomférandet.
Dirfor bor det finnas 6kade méjligheter att ytterligare forenkla forfarandet f6r de fall dér det 4r
uppenbart att en forsiljning inte skulle forsvara tillimpningen av bruksvirdessystemet.

Utredningens férslag om kungirelseskyldighet riskerar att ytterligare byrakratisera och forsvara
genomforandet av normala fastighetsaffirer. Det borde rdcka med att en kooperativ
hyresrittsforening har samma mojligheter som en bostadsrittsforening  att  registrera
intresseanmilan hos inskrivningsmyndigheten.

En erfarenhet fran ombildningar till bostadsritter som skett under senare ar dr att processen
fram till hyresgisternas stillningstagande till fastighetsférvirvet dr betydligt lingre dn tre
minader. Koncernledningen anser dirfér att det dr betydligt mer effektivt med lingsiktiga
informationsinsatser om man vill stimulera fler ombildningar till kooperativa hyresritter. Med
kooperativ hyresritt avses ocksd den si kallade "hytesmodellen". Denna innebir att en
kooperativ hyresrittsférening hyr en fastighet frin en fastighetsdgare och sedan uppliter
ligenheterna till medlemmarna.
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