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PM 2007:51 RV (Dnr 001-456/2007)

Upphédvande av tillstindsplikten i lagen (2002:102) om

allménnyttiga bostadsforetag
Remiss fran Finansdepartementet

Borgarradsberedningen foreslar kommunstyrelsen besluta f6ljande
Som svar pé remissen “Upphévande av tillstdndsplikten i lagen (2002:102) om
allménnyttiga bostadsforetag” 6verlamnas och &beropas denna promemoria.

Foredragande borgarriadet Kristina Alvendal anfor f6ljande.
Arendet

Finansdepartementet har for yttrande remitterat en promemoria med forslag om
Upphdvande av tillstandsplikten i lagen (2002:102) om allmdnnyttiga
bostadsforetag. Promemorian redovisas i bilaga.

Enligt lagen (2002:102) om allminnyttiga bostadsforetag kréivs tillstind fran
lansstyrelsen vid overlételser av aktier eller andelar i allménnyttiga bostadsforetag
som en kommun har det bestimmande inflytandet Over samt om sadana
bostadsforetag Overliter fast egendom som dr taxerad som hyreshusenhet eller
smahusenhet och omfattar byggnad med permanentbostider som upplatits med
hyresritt. Denna tillstdndsplikt foreslds upphora att gilla fran och med den 1 juli
2007.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB.
Stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB tillstyrker forslaget men anser
att dven utdelningsbegransningen bdr upphévas.

Mina synpunkter

Stockholms stads kommunala bostadsbolags uppgift &r dels att forvalta
bostadsldgenheter, dels dven att mota efterfragan pa bostdder. For att detta ska vara
mdjligt maste kommunaldgda bostadsforetag kunna genomfora strukturella
fordndringar 1 sitt bestdnd. Idag hindrar tillstdndsplikten i lagen (2002:102) om
allménnyttiga bostadsforetag ett sddant forfarande. Ett avskaffande av
tillstdndsplikten ar ett onskvirt steg i ritt riktning. Nésta steg bor vara att avskaffa
lagen (2002:102) om allménnyttiga bostadsforetag i sin helhet.




I Stockholm har utdelningsbegrinsningen inneburit att de kommunala
bostadsbolagens soliditet kraftigt forstarkts. Detta har inneburit att en sund
kapitalforvaltning omdjliggors, vilket leder till att Stockholmarnas pengar inte kan
forvaltas och anvdndas péd bésta sitt. Utdelningsbegrénsningen resulterar saledes i
betydande komplikationer i form av osunda Overvirden i bostadsbolagen och blir
dérfor ohallbar.

Historiskt har staden uppvisat en sund hantering vad giller avkastningskrav
gentemot bolagen. Sa ska ske dven fortsittningsvis.

Jag foreslar att borgarradsberedningen foreslar kommunstyrelsen besluta foljande

Som svar pa remissen “Upphéivande av tillstindsplikten i lagen (2002:102) om
allméinnyttiga bostadsforetag” dverlamnas och &beropas denna promemoria.

Stockholm den 14 mars 2007

KRISTINA ALVENDAL

Bilaga
Promemorian Upphévande av tillstandsplikten i lagen (2002:102) om allménnyttiga
bostadsforetag

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Reservation anfordes av borgarraden Carin Jimtin (s) och Ann-Margarethe Livh (V)
enligt foljande.

Vi foreslar borgarradsberedningen foresla kommunstyrelsen besluta att
1. Som svar pd remissen “Upphdvande av tillstandsplikten i lagen (2002:102) om
allménnyttiga bostadsforetag” Gverldmnas och dberopas nedanstaende

Vi tycker att det dr bade markligt och odemokratiskt att stadens bostadsbolag, som i allra
hogsta grad berdrs av de aktuella forslagen, inte har fatt drendet pa remiss. Det hade varit
intressant att hora vilka konsekvenser bostadsbolagen kan se betrdffande de planerade
atgarderna. Vi onskar fa ett klargérande fran majoriteten att denna undlatenhet ar att betrakta
som ett olyckfall i arbetet. For att berdrda bolag och styrelserna med dem skall ha en rimlig
mdjlighet att langsiktigt planera verksamheten maste de f4 ldmna synpunkter dver drenden
som péaverkar deras forutsittningar.

Allbolagen omfattar tva kapitel. Det forsta kapitlet handlar om definition av vad som fér

kallas for “allmédnnyttigt” respektive vad som ar “kommunalt bostadsforetag”. Vidare att
allménnyttigt bostadsforetag ska strdva efter att erbjuda hyresgésterna mdjlighet till
boendeinflytande och inflytande i fOoretaget och att foretaget skriftligen varje ar till
lansstyrelsen ska ldmna uppgift om beslutad utdelning och hur denna beréknats.
Det andra kapitlet omfattar den s k stopplagen. Den handlar alltsd bl a om huruvida ett
kommunalt bostadsforetag har ritt att sélja fastigheter till en bostadsrittsforening. Lagen
reglerar att tillstand till en Overlatelse inte ska ldmnas om det kan befaras att de kommunala
bostadsforetagens hyror till foljd av dverlatelsen inte kommer att fa tillrackligt genomslag vid
tillimpningen av bruksvardereglerna i hyreslagen och hyresférhandlingslagen.

Enligt Allbolagen krivs tillstdnd fran Lansstyrelsen vid Overlatelse av bostadsfastigheter
som &gs av ett kommunalt allménnyttigt bostadsforetag samt for dverlatelse av aktier eller
andelar i sddana foretag. Syftet med tillstandsplikten 4r att behélla ett bostadsbestand som kan
vara ett underlag for tillimpning av bruksvéardesreglerna i 12 kap. 55§ jordabalken och tjédna
som jaimforelsematerial vid de hyresforhandlingar som fors enligt hyresforhandlingslagen.
Den enda anledningen som vi kan se till att tillstindsplikten upphdvs ar att forenkla



utforsdljningar av allminnyttan, till privata hyresvérdar eller till bostadsrittsforeningar. Vi
vénder oss starkt emot detta.

Vi vill virna den mangfald som idag finns pd bostadsmarknaden i Stockholm. Den
borgerliga majoritetens massiva utforsiljningsvag under deras forra mandatperiod har satt
sina spér i Stockholm. Sedan 1999 har mer dn 40 000 ldgenheter omvandlats fran hyresrétter
till bostadsrétter. Det stora flertalet (77%) av antalet omvandlade ldgenheter i allménnyttan dr
beldgna i innerstaden. I stadsdelar som Vasastan, Ostermalm och Kungsholmen utgérs det
kommunala bestdndet nu av fem procent. Det séger sig sjdlv att det inte &r mojligt att fortsitta
pa den vigen om vi vill att det ska finnas hyresrétter kvar i staden.

Vi kan se en rad farhigor med att tillstindsplikten nu foreslés tas bort. Det innebér att
systemskiftet av Stockholms bostadspolitik cementeras pa ett allvarligt sétt till forfdng for
savil stockholmarna som foretagarna som é&r i behov av hyresrétter for att kunna rekrytera
medarbetare ocksd utanfor stadens grinser. Allbolagen reglerar de allminnyttiga
bostadsforetagens roll vid hyresférhandling och vid tillimpning av bruksvirdesreglerna —
regler som ger hyresgésterna ett starkt besittningsskydd. Allménnyttans hyresnormerande roll
fungerar som en spdrr mot marknadshyror. Allbolagen begrinsar ocksd en oskélig
vinstutdelning till 4garna.

Avskaffandet av Allbolagen innebar att tusentals hyreslagenheter kan sdljas utan hinder och
for alltid forsvinna fran hyresmarknaden med forddande konsekvenser for vilfarden och
samhéllsekonomin. Allbolagen &r den enda lagstiftning som reglerar att allmannyttigt
bostadsforetag ska striva efter att erbjuda hyresgésterna mojlighet till boendeinflytande och
inflytande i foretaget.

Tidigare uttalanden fran moderaterna angav och bedémde att det inte skulle bli nagon storre
ombildning i innerstaden eftersom det mesta var genomfort under perioden 1998-2002. Det vi
ser idag dr att majoriteten intresseanmilningar kommer fran innerstaden och dérutdver den
attraktiva nérfororten i bandet utanfor tullarna. Inte ens i detta ldge ser vi ndgon som helst
ambition fran borgerligt héll att i handling och genom direktiv prioritera ytterstaden i en
sddan omvandlingsprocess. Att som borgarna hédvda likstdllighetsprincipen kénns
16jevickande mot bakgrund av att de som inte rékar bo i en attraktiv allménnyttig lagenhet
inte har samma mgjlighet att komma Over en formdgenhet genom ombildning. I det senare
fallet skulle mer &n vél likstdllighetsprincipen kunna hidvdas gentemot 6vriga stockholmare,
atminstone moraliskt.

Vi vénder oss darfor starkt emot det foredragande borgarraddets uppfattning att Allbolagen
ska avskaffas i sin helhet. Vi tycker ocksé att det dr mérkligt att det foredragande borgarréddet
i sin text skriver att utdelningsbegransningen har inneburit att de kommunala bostadsbolagen
kraftigt forstarkts, samtidigt som hon 1 debatt efter debatt forséker motivera att
utforsédljningen av allménnyttan &r nddvindig for att staden ska ha radd att bygga nya
lagenheter. Vi anser att detta &r oerhort motsdgelsefullt och vinder oss starkt emot det
resonemanget. Stockholmarna minns perioden 1998-2002 nidr borgarna lyfte av
bostadsbolagen 3,8 mdkr under loppet av en vecka. Hur ser planen ut denna géng? Stimmer
det som Alvendal sdger att 6verskottet fran forséljningen enkom skall gé till nyproduktion?

Var uppfattning &r att utdelningsbegrénsningen ska finnas kvar da vi anser att det ar viktigt
att sékerstdlla att hyrorna langsiktigt bibehélls pa rimliga nivaer. Det utgdr samtidigt en vél
avvigd regel for vad allminnyttan star for; att den nodvéndiga vinsten stannar kvar inom
bolaget for framtida behov som till exempel nyproduktion, underhall och utveckling av
hyresritten.

Reservation anfordes av borgarrddet Yvonne Ruwaida (mp) enligt foljande.

Miljopartiet de grona ldmnar drendet utan eget stdllningstagande.



Kommunstyrelsen

Reservation anfordes av Carin Jdimtin, Tomas Rudin, Teres Lindberg och Malte
Sigemalm (alla s) och Ann-Margarethe Livh (v) med hénvisning till reservationen av
(s) och (v) i borgarradsberedningen.

Det antecknades till protokollet att Stefan Nilsson (mp) ldmnar drendet utan eget
stdllningstagande.



ARENDET

Finansdepartementet har for yttrande remitterat en promemoria med forslag om
Upphdvande av tillstandsplikten i lagen (2002:102) om allmdnnyttiga
bostadsforetag. Promemorian redovisas i bilaga.

Enligt lagen (2002:102) om allménnyttiga bostadsforetag krivs tillstind fran
lansstyrelsen vid overlételser av aktier eller andelar i allménnyttiga bostadsforetag
som en kommun har det bestimmande inflytandet Over samt om sddana
bostadsforetag Overliter fast egendom som dr taxerad som hyreshusenhet eller
sméahusenhet och omfattar byggnad med permanentbostider som upplétits med
hyresritt. Denna tillstdndsplikt foreslds upphora att gilla fran och med den 1 juli
2007.

BEREDNING
Arendet har remitterats till stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB.

Stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB tillstyrker forslaget men
anser att dven utdelningsbegransningen bor upphévas.

Stadsledningskontorets och Stockholms Stadshus AB:s synpunkter
Tillstandsplikten

Stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB tillstyrker att tillstindsplikten i
allbolagen upphivs. Det ér ett faktum att den nuvarande regleringen &r ett betydande ingrepp i
den kommunala sjélvstyrelsen, att den inte dr en nédvindig forutsittning for hyresséttningen
enligt hyreslagen, att kraven pé rittssdkerhet och forutsdgbarhet inte dr uppfyllda samt att
regelverket inte dr konsekvent. Dessutom forsvarar och ibland till och med omintetgér den
mdjligheten for kommundgda bostadsforetag att genomfora strukturella fordndringar i sitt
bestand.

Informationsplikten

Stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB tillstyrker dven att reglering avseende
informationsplikt vid fastighetsforsédljningar avskaffas samt instimmer med vad som anfors i
promemorian att stadgandet av boendeinflytandet ar tillrackligt.

Utdelningsbegrdnsningen

Stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB anser att dven utdelningsbegrinsningen
bor slopas. Den ar ett betydande ingrepp i den kommunala sjdlvstyrelsen. Regleringen i
kommunallagen torde vara tillricklig. I Stockholm har utdelningsbegransningen i
kombination med stora realisationsvinster vid forsdljningar av fastigheter till
bostadsrittsféreningar inneburit att de kommunala bostadsbolagens soliditet har forstarkts.

Erfarenheterna fran senare érs hyresforhandlingar — som i allminnyttan sker utifran
kalkylerade kostnads- och intéktsfordndringar, sa kallade nollstdllningskalkyler — ar att det ar
svart for att inte sdga omdjligt att fa acceptans fran motparten for rimlig avkastning péa det
egna kapitalet. Om bruksvirdesystemet i den nuvarande utformningen bibehalls under
overskadlig tid kan den beskrivna situationen leda till snedvriden konkurrens for den privata
hyresrétten. Detta kan dven ha EG-rittsliga komplikationer.

Skélen for — som de anges i promemorian — att nidrmare utreda effekterna av att hiva
utdelningsbegransningen innan beslut tas - gors med anledning av oro for att
hyresutvecklingen skall drivas pd av oskiliga vinstuttag. Stadsledningskontoret och
Stockholms Stadshus AB kan ha forstaelse for att fragestdllningen klarliggs och att



kommunigda bostadsforetags status i forhdllande till Kommunallagens bestimmelser om
sjdlvkostnad, icke vinstdrivande foretagande och ansvarsfull medelsforvaltning tydliggors.
Var bestdmda uppfattning dr dock att langsiktig sjdlvkostnad/icke vinstdrivande foretag
endast skulle kunna bli relevant for bolagens 16pande fastighetsférvaltning, dvs. driften, akut
och langsiktigt underhall samt planering och genomférande av nyproduktion. Realiserade
tillgdngar maste ses som en del i kommunens formogenhetsforvaltning och vara tillgdnglig
for kommuninnevénarna for alternativa investeringar. Dessa maste siledes vara utdelbara.

Med anledning av ovanstdende resonemang anser stadsledningskontoret och Stockholms
Stadshus AB att i varje fall realisationsvinster vid fastighetsforsdljningar redan nu bor
undantas fran utdelningsbegriansningen.

Begreppet allmdnnyttiga kommunala bostadsforetag

Begreppet allménnyttiga bostadsforetag fyller ingen funktion om tillstdndsplikten tas bort.
Det har for 6vrigt aldrig framkommit négra sakskdl for att staten ska ange en utdelnings-
begransning for andra allmédnnyttiga bostadsforetag &n kommunala. Det kan ifragaséttas om
allbolagen krévs for att hyresndmnderna ska kunna bedéma vilka lagenheter som skall utgora
jamforelseobjekt. Redan innan allbolagens ikrafttridande utgjorde i huvudsak de kommunala
bostadsforetagen hyresnormering for privata fastighetsdgare. Allbolagen behovs saledes inte
ifall denna metod for hyresséttning alltjamt ar onskvérd.
Sammantaget kan hela den lagstiftning som allbolagen innebar med fordel tas bort.



