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Fallet
Storstadslag satter krokben for landsbygdsféretagare

Goran Wickstrom i smalandska Liatorp driver ett litet fastighetsbolag. Han och det
kommunala bostadsholaget Almhultsbostader AB avtalade om kop av tva hyreshusenheter®.
Det kommunala bostadsholaget ville sélja de tva hyreshusen med totalt 33 (11+22) lagenheter
eftersom de gav dalig fortjanst.

Goran Wickstrém och det kommunala bostadsbolaget skrev kopekontrakt och affaren
godkandes av kommunfullmaktige®. Styrelsen for Almhultsbostader AB hade tidigare beslutat
genomfdga forsaljningen av fastigheterna under forutsattning att samtliga forbehall i avtalen
infriades®.

Den 1 april 2002 infoérdes den sé kallade ”Stopplagen”. Den innebdér att det kravs ett tillstdnd
av lansstyrelsen for att en forsaljning av ett kommunalt bostadsbolag ska kunna genomféras
(se Fakta). Under tiden investerade Goran Wickstrom i den framtida verksamheten. Han
bildade ett aktiebolag och kopte de traktorer och maskiner som behdvs for
fastighetsforvaltning.

Men lansstyrelsen i Kronobergs lan avslog kommunens ansékan om att fa 6verlata de tva
fastigheterna. Lansstyrelsen uppgav att det efter forsaljningen skulle finnas sa fa kommunala
lagenheter att det skulle bli omgjligt att faststalla bruksvardeshyran. Lansstyrelsen hade
inhamtat yttrande fran den regionala hyresgastforeningen samt fastighetségarorganisationen.
Ingen av organisationerna hade nagon erinran mot forséljningen. Lansbostadsdirektoren i
Kronoberg beklagade beslutet och ansag att lagen inte gav mojlighet till nagon annan
tolkning.

Enligt Stopplagen ska tillstand till en 6verlatelse inte lamnas om det befaras att de kommunala
bostadsfaretagens hyror till en foljd av dverlatelsen inte kommer att fa tillrackligt genomslag
vid tillampningen av bruksvardesreglerna i 12 kap 55 8 jordabalken eller de
hyresforhandlingar som fors enligt hyresforhandlingslagen. Enligt forarbetena till lagen
ankommer det pa den som soker tillstand att visa att forutsattningarna enligt lagrummet &r
uppfyllda. Lagen gor atskillnad mellan sa kallade allmannyttiga bostadsforetag samt
kommunala bostadsforetag. Avsikten med atskillnaden &r att forhindra forsaljning av
hyresfastigheter som dgs av kommuner eller kommunala bolag, for till exempel ombildning
till bostadsréattsforeningar.

| ett analogt fall i Ostberga i Stockholm stoppade lansstyrelsen ocksa forsaljningen av ett antal
lagenheter till en bostadsrattsforening, da det skulle forsvara hyresjamforelser enligt
bruksvardesprincipen. Beslutet 6verklagades till Boverket, som faststallde Lansstyrelsens
beslut. Enligt stopplagen kan Boverkets beslut inte dverklagas. Da begarde
bostadsrattsféreningen en rattsprévning av Boverkets beslut hos Kammarrétten, enligt den sa
kallade Réattsprovningslagen. Denna lag kom till i slutet av 1980-talet i syfte att sékerstalla att
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svensk ratt skulle leva upp till kraven i Europakonventionen avseende tillgang till
domstolsprévning. Kammarratten konstaterade att Boverkets beslut att avsla
bostadsrattsforeningens dverklagande ror sadana civila rattigheter som avses i artikel 6:1 i
Europakonventionen. Darfor menade Kammarratten att Boverkets beslut kan éverklagas till
domstol p& vanligt vis, med stod av Europakonventionen®. Fallet hanvisades darmed till
lansratten for provning.

Foretagarombudsmannens bedémning

- Stopplagen har kommit till for att forhindra forséljning av allmannyttiga
bostadsfastigheter. Darutover medfor bestdammelserna att flera viktiga principer i
svensk lag undergravs. Den begransar ratten for tva parter att sluta avtal. Den beskar
den kommunala sjalvbestammanderatten. | ovanstaende fall innebér lagstiftningen att
en statlig myndighet forbjuder Almhults kommun att sélja en fastighet som den inte
vill &ga pa grund av kostnaderna. Och en foretagare forhindras att utvidga sin
verksamhet som forhoppningsvis hade kunna effektivisera fastighetsforvaltningen till
nytta fOr Liatorps hyresgaster.

- For foretagarklimatet hade det varit av varde om lagen inte inforts. Nu har en politisk
ambition att styra bostadspolitiken lett till en udda lagstiftning till skydd for ett
sérintresse som kallas allménnytta.

| Foretagarombudsmannens beddmning av drendet deltog Tommy Adamsson, Patrik
Engellau, Camille Forslund, Lars I Jansson, Edward Waller och Monica Werenfels Rottorp.

Fakta

Skillnaden mellan ett allmannyttigt bostadsféretag och ett kommunalt bostadsféretag ar enligt
2002 ars lag om allméannyttiga bostadsforetag, den sa kallade stopplagen, en kommuns
bestimmande inflytande i det senare. Det betyder att det & en kommun som &dger eller
forfogar mer &n halften av samtliga roster i bolaget eller har ratt att utse mer an hélften av
ledamoterna i styrelsen. Ett allmannyttigt bostadsbolag ska drivas enligt samma principer, det
vill séga utan vinstsyfte, men har inga sarskilda krav pa dgare.

Lag (2002:102) om allménnyttiga bostadsforetag

1 kap. Allménnyttiga bostadsforetag

2 § Med kommunalt bostadsforetag avses i denna lag ett allmannyttigt bostadsféretag som en
kommun har det bestdmmande inflytandet 6ver.

2 kap. Overlatelse av fast egendom samt aktier och andelar i kommunala bostadsforetag
1 § Detta kapitel tillampas nar
2. ett kommunalt bostadsforetag overlater fast egendom som ar taxerad som hyreshusenhet

eller smahusenhet och omfattar byggnad i vilken kommunen eller det kommunala
bostadsforetaget upplatit bostadslagenhet med hyresratt for annat andamal an fritidsandamal.

* Artikel 6:1



3 § Det krévs tillstand, utom i fall som avses i 6 och 8 8§, for Gverlatelse av egendom som
avses i 1 8. Lansstyrelsen provar fragor om tillstand.

7 8 Tillstand till en dverlatelse skall inte lamnas om det kan befaras att de kommunala
bostadsforetagens hyror till foljd av 6verlatelsen inte kommer att fa tillrackligt genomslag vid
tillampningen av bruksvérdesreglerna i 12 kap. 55 8 jordabalken eller de hyresforhandlingar
som fors enligt hyresforhandlingslagen (1978:304).

8 § Regeringen far pa ansokan av dverlataren medge undantag fran kravet pa tillstand om det
finns synnerliga skal.

Jordabalken 12 kap

55 § Om hyresvarden och hyresgésten tvistar om hyrans storlek, skall hyran faststéllas till
skaligt belopp. Hyran &r harvid inte att anse som skalig, om den ar patagligt hogre an hyran
for lagenheter som med hansyn till bruksvardet ar likvardiga.

Vid provning enligt forsta stycket skall framst beaktas hyran for lagenheter i hus som &gs och
forvaltas av sadana kommunala bostadsforetag som avses i 1 kap. 2 § lagen (2002:102) om
allmannyttiga bostadsforetag. Om en jamforelse inte kan ske med lagenheter pa orten, far i
stallet beaktas hyran for lagenheter pa en annan ort med jamforbart hyreslage och i 6vrigt
likartade forhallanden pa hyresmarknaden.



