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Forord

Med denna rapport redovisar jag ett granskningsprojekt av 41 bostadsstiftelser i
Stockholms, Uppsala, Vastmanlands och S6dermanlands 1&n som har utforts av
enheten for tillsyn pa avdelningen for rattsliga fragor, Lansstyrelsen i Stock-
holms l&n.

Enheten startades under ar 2010 med syfte att forstarka var tillsynsverksamhet.
Enhetens malsattning ar att rikta tillsynsinsatser mot omraden med hdg risk och
dar foljderna av en otillracklig tillsyn far storst konsekvenser.

Syftet med den héar granskningen har varit att kartlagga brister och problem som
forekommer i forvaltningen av bostadsstiftelser. Resultatet visar att kompetens-
och ambitionsnivan hos stiftelsernas styrelser och forvaltare maste hojas framfor
allt mot bakgrund av att stiftelserna star for en betydande del av de lagenheter
som formedlas.

Stockholm, 9 mars 2011

Asa Ryding
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Sammanfattning

Lansstyrelsen i Stockholms 1&n har genomfort en granskning av bostadsstiftelser
i Stockholms, Uppsala, Véastmanlands och Sodermanlands l&an. Granskningen har
skett efter en riskbedémning utifran vilka konsekvenser otillracklig tillsyn kan fa
for samhallet och den enskilda individen. Lansstyrelsen har fokuserat pa 41 stif-
telser som har till &ndamal att bereda bostader till en eller flera kategorier av
personer.

Lansstyrelsen har granskat hur styrelser eller forvaltare arbetar for att uppfylla
stiftelsernas andamal att tilldela lagenheter.

Ett stort antal bostader har formedlats av de granskade stiftelserna under den
senaste femarsperioden (cirka 27 000). De kriterier som de lagenhetssokande
(destinatérer) ska uppfylla varierar avsevart. Det vanligaste ar att de lagenhets-
sOkande ska vara studerande, behdvande, aldre eller mindre bemedlade.

Lansstyrelsen har funnit att cirka 30 procent av de granskade stiftelserna inte
forvaltas enligt sina foreskrifter om andamal och att ett vidare ingripande fran
Lansstyrelsen darfor ar nddvandigt. Bland bristerna i forvaltningen har Lanssty-
relsen uppmarksammat att vissa stiftelsers tillgangar anvands till annat andamal
an avsett, att bostader systematiskt formedlas till fel destinatérer, att stiftelsens
styrelse/forvaltare inte gor nagon fullstandig provning av destinatarer och att
stiftelsens styrelse/forvaltare har lagt till egna kriterier vilket medfor att destina-
tarkretsen inskrankts eller utokats.

Det ar pafallande fa av stiftelserna (15 av 41) dar styrelsen eller forvaltaren sjalv
fattar beslut om tilldelning. Istéllet skéts formedlingen av nagon annan, till ex-
empel en styrelseledamot eller vicevard.

Mindre an halften av stiftelserna uttrycker i arsredovisningarnas forvaltnings-
berattelser hur stiftelsens andamal har uppfyllts. Lansstyrelsen har dven observe-
rat att inte nagon av stiftelsernas revisorer har anmarkt pa de uppméarksammade
bristerna i sina revisionsberattelser.

Det hyresrattsliga regelsystemet ar ofta starkare an stiftelseratten, vilket forsvarar
bostadsstiftelsernas mojligheter att uppfylla sitt andamal. Exempelvis kan en
stiftelse ha svart att neka ett lagenhetshyte trots att styrelsen/forvaltaren anser att
den nya hyresgasten inte uppfyller destinatarkriterierna for stiftelsen.

Det &r Lansstyrelsens klara uppfattning att bade kompetens- och ambitionsnivan
i bostadsstiftelsernas styrelser/forvaltare maste hojas Nar det galler kunskap i
stiftelserattsliga fragor och hur stiftelsen kan hantera hyresrattsliga fragor i rela-
tion till stiftelseratten. Det maste sta klart for var och en som atar sig ett for-
valtningsansvar for en stiftelse att uppdraget ar att folja stiftarens vilja och de i
stiftelselagen foreskrivna reglerna.



Granskningens bakgrund och
inriktning

Motiv och utgangspunkter for granskningen

Lansstyrelsen ar tillsyns- och registreringsmyndighet for stiftelser. Férutom en
allmén skyldighet att ingripa nér reglerna i stiftelselagen eller stiftelsens egna
foreskrifter inte foljs ska tillsynsmyndigheten ge stiftelserna rad och upplysning-
ar. Tillsynen syftar till att sékerstélla en god forvaltning och revision av stiftel-
serna och att stiftelseandamalen uppfylls. Fran och med den 1 januari 2010 skots
stiftelsetillsynen av sju lansstyrelser. Lansstyrelsens i Stockholms lan tillsyns-
ansvar ar stiftelser med sate i nagot av Stockholms, Gotlands, Sodermanlands,
Véastmanlands och Uppsala lan.

Stiftelsetillsynen regleras i stiftelselagen (1994:1220). | 9 kap. 3 8 stiftelselagen
beskrivs Lansstyrelsens tillsynsuppdrag enligt foljande:

"Tillsynsmyndigheten skall ingripa, om det kan antas att stiftelsens
forvaltning eller revisionen av stiftelsen inte utévas i enlighet med
stiftelseférordnandet eller bestdmmelserna i denna lag eller att en
styrelseledamot eller forvaltaren annars misskoter sitt uppdrag.

Tillsynsmyndigheten skall ge stiftelserna rad och upplysningar.”

Som ett led i tillsynen far Lansstyrelsen begéra in handlingar och upplysningar
fran stiftelsen, kalla till och delta vid sammantraden med stiftelsen och aven vid
sérskild anledning utfora inspektion hos stiftelsen (9 kap. 4 § stiftelselagen).
Som sanktionsmedel kan L&nsstyrelsen under vissa omstandigheter skilja en
obehdrig styrelseledamot fran sitt uppdrag, forelagga styrelseledamater eller
forvaltaren att fullgora sina aligganden, forbjuda styrelsen eller forvaltaren att
verkstalla visst beslut eller att vidta rattelse om beslutet redan verkstéllts (9 kap.
5 § stiftelselagen). En styrelseledamot eller forvaltare som misskoter sitt uppdrag
kan av allman domstol entledigas fran sitt uppdrag, efter ansdkan av bl.a. Lans-
styrelsen (9 kap. 6 8 stiftelselagen). L&nsstyrelsen har dven mojlighet att vacka
talan om skadestand mot en stiftelses styrelseledamoter, forvaltare eller revisor
om skada tillfogats stiftelsen genom deras handlande (5 kap. 1-3 88 stiftelse-
lagen).

Det politiska mal som konkretiseras i stiftelselagens bestammelser om tillsyn &r
tydlig; tillsynsmyndigheten ska ingripa om forvaltningen m.m. antas utovas i
strid mot stiftelseférordnandet. Det politiska malet ar saledes att stiftelserna ska
folja sina egna foreskrifter, i vilka stiftelsens &ndamalsbeskrivning ar central.



Enligt Lansstyrelsens verksamhetsplan for aren 2010 och 2011 ska tillsyns-
verksamheten riktas mot omraden med hog risk och dar foljderna av en otillrack-
lig tillsyn far storst konsekvenser for samhalle och individ. Riskbeddmningen
inom stiftelseomradet medfor att tillsynsinsatserna bor riktas mot de stiftelser
vars verksamhet berér manga enskilda och &ven utsatta grupper som till exem-
pelvis patienter och elever.

Pa stiftelseomradet ar det synnerligen allvarligt om en stiftelse inte foljer det for
stiftelsen angivna andamalet. Det beror pa a&ndamalets natur hur en felaktig till-
ldmpning drabbar rattméatiga destinatérer. Lansstyrelsen har valt att granska stif-
telser som har som andamal att tillhandahalla bostader for nagon sarskild katego-
ri, till exempel "behdvande” eller tillhdrande en viss yrkeskategori. Anledning-
arna till detta val var flera, men en viktig faktor var att dagens bostadssituation

— framforallt i Stockholmsregionen — kan leda till att vissa stiftelser lockas till att
agera otillborligt, det vill saga att bereda bostader pa attraktiva adresser at perso-
ner som inte faller inom andamalsbeskrivningen. Att som till exempel mindre
bemedlad ga miste om en dréaglig bostad med Iag hyra pa grund av att en vélbar-
gad person med réatt kontakter lyckats lagga beslag pa samma hyreskontrakt an-
ser Lansstyrelsen vara en mycket allvarlig konsekvens. Stiftelser inom det gjorda
urvalet som inte foljer sina &ndamal kan orsaka jamforelsevis stor skada som
drabbar relativt manga rattmatiga destinatéarer.

Lansstyrelsen har kartlagt samtliga naringsdrivande stiftelser efter den typ av
naringsverksamhet som bedrivs. Kartldggningen visade att knappt 150 stiftelser
bedriver fastighetsforvaltning. Av dessa bedomdes 41 stiftelser ha till andamal
att hyra ut bostader till en viss krets av destinatérer.

Avgransning

| denna granskning har Lansstyrelsen valt att fokusera pa naringsdrivande stiftel-
ser som har till andamal att bereda bostéader till en eller flera kategorier av perso-
ner. Granskningen syftar till att undersoka hur stiftelsernas forvaltning avseende
tilldelning av bostader skots. Mot bakgrund av detta syfte har tva avgransningar
tillampats. L&nsstyrelsen har granskat stiftelser vars stiftelseforordnanden fore-
skriver att bostader ska hyras ut till en viss destinatarkrets. Nagon ytterligare
avgréansning vad galler typ av destinatarkrets har inte gjorts. Denna avgransning
innebé&r bland annat att bostadsstiftelser vars stiftelseférordnande saknar fore-
skrifter om destinatérer inte har granskats.

Lansstyrelsen har valt att inrikta granskningen mot hur stiftelserna arbetar for att
uppfylla det for stiftelsen angivna andamalet, sarskilt ifraga om tilldelning av
bostader. Forvaltningen av andra andamalsforeskrifter har inte granskats, exem-
pelvis foreskrifter om hyresniva, eller foreskrifter som ror placering av formo-
genhet, styrelsearvode med mera. | arsredovisningarna har Léansstyrelsen endast
granskat hur framjandet av andamalet har beskrivits i forvaltningsberéattelsen och
inte redovisningen i évrigt.



Granskningsfraga

Syftet med granskningen &r att beddma hur bostadsstiftelsernas forvaltning ifra-
ga om tilldelning av bostader skots. Granskningsfragan ar:

e Svarar stiftelsernas tilldelning av bostader mot de krav som stalls i stiftel-
sernas andamalsforeskrifter och stiftelselagen?

Bedomningsgrunder

Lansstyrelsen har granskat stiftelsens tilldelning av bostdder mot de krav som
stalls i stiftelselagen och stiftelseférordnandets andamalsforeskrifter. Dessutom
har granskats hur stiftelserna foljer arsredovisningslagens (1995:1554) krav pa
att lamna uppgift om hur &ndamalet har framjats i forvaltningsberattelsen.

Granskningens genomforande

I denna granskning valdes skrivbordstillsyn. Det innebar att Lansstyrelsen har
vant sig till stiftelserna med brev och begart att fa vissa upplysningar och att fa ta
del av vissa dokument. Stiftelsernas foretradare har fatt tid pa sig att samla ihop
relevant material och har haft mojlighet att svara pa de fragor myndigheten stallt
till stiftelsen.

Granskningen har genomforts i tva delar. En begaran har skickats till stiftelserna
om att inkomma med handlingar och uppgifter. Stiftelserna har uppmanats att
ldmna in protokoll med bilagor som visar de fem senaste lagenhetsfordelningar-
na i stiftelsen, exempel pa hyresavtal som anvands i stiftelsen och ett skriftligt
yttrande dar styrelsen/forvaltaren redogor for foljande fragor:

e Vilka bedomningsgrunder styrelsen/forvaltaren utgar ifran vid fordelning
av bostader?

o Tillats bytesaffarer?

e Vilken beddmning gors av hyresgaster som tillkommer genom lagenhets-
byten?

e Hur kontrollerar styrelsen/forvaltaren fortldpande att befintliga hyresgas-
ter fortséattningsvis uppfyller stiftelsens krav och hur ofta sker detta?

o Vilket antal lagenheter har férmedlats under de senaste fem aren och hur
manga av dessa avser egen formedling respektive bytesaffar?

e Vilka avvagningar har stiftelsens styrelse/forvaltare gjort infoér beslut vid
de fem senaste férmedlingarna (om inte det framgar av ovan begérda pro-
tokoll)?

Lansstyrelsen har dven begart att yttrandet ska vara behandlat vid styrelseméte
dar samtliga styrelseledamaéter narvarar vilket ska framga av ett justerat motes-
protokoll, alternativt vara undertecknat av samtliga styrelseledaméter (vid egen
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forvaltning) eller av forvaltarens hogsta verkstallande organ (vid anknuten for-
valtning).

De flesta stiftelser svarade pa Lansstyrelsens begaran inom utsatt tid. Tva av
stiftelserna har varit sa pass sena med att svara att de kommer att granskas i sar-
skild ordning utanfor ramen for den hér granskningen. Svaren varierade kraftigt
mellan att utforligt upplysa Lansstyrelsen pa samtliga efterfragade punkter till att
endast svara "ej aktuellt for stiftelsen”.

Den andra delen av granskningen har skett av forvaltningsberattelsen i inkomna
arsredovisningar for rakenskapsaret 2009.

Under granskningen har det for vissa stiftelser framkommit andra omstandighe-
ter som Lansstyrelsen funnit det nodvéandigt att patala for stiftelsernas fore-
tradare, exempelvis att kvaliteten pa arsredovisningen inte ar tillracklig och att
styrelsen inte uppfyller lagstadgade krav pa protokollforing. Lansstyrelsen
kommer att ingripa mot de mest allvarliga bristerna som kommit fram i gransk-
ningen.

Metodfragor

Resultatet av Lansstyrelsens granskning aterfors till stiftelserna genom ett
granskningsyttrande for varje stiftelse. Granskningsyttrandet redovisar fragor,
svar och inlamnade handlingar samt L&nsstyrelsens bedémning om stiftelsen
tolkar sina egna foreskrifter pa ratt satt. | just detta projekt bedémde Léanssty-
relsen om stiftelserna formedlade sina lagenheter till personer som faktiskt om-
fattades av andamalsbeskrivningen och vilka avvagningar som gors vid for-
medlingar av lagenheter till exempelvis "édldre, behdvande sémmerskor”. Vid
vilken alder ar en person "aldre”? Hur definieras begreppet “behovande”? Vil-
ka kriterier ska en person uppfylla for att vara “sémmerska”? Utifran denna
bakgrund formulerar Lansstyrelsen sin bedomning angaende stiftelsens anda-
malsuppfyllelse.
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Tillsynsobjektet — bostadsstiftelsen som
juridisk form

Stiftelsen som juridisk form

En stiftelse bildas nar egendom enligt ett férordnande av en eller flera stiftare
avskiljs for att varaktigt forvaltas som en sjalvstandig formdgenhet for ett be-
stamt andamal. Det som &r unikt med en stiftelse r att den inte har nagra agare
eller medlemmar. Man kan darfor sdga att en stiftelse ar en sjalvagande formo-
genhet. Den som vill bilda en stiftelse maste alltsa

e Upprdatta och underteckna ett skriftligt stiftelseférordnande (till
exempel ett gavobrev) och

e gora en formogenhetsoverforing i enlighet med férordnandet.

e Den som tar emot egendomen ska ha étagit sig att férvalta egendomen
enligt stiftelseférordnandet.

Stiftelsens forvaltningsform

Foreskrifterna i stiftelseforordnandet ska foljas vid forvaltningen av stiftelsens
angelagenheter, om inte foreskrifterna strider mot nagon bestammelse i stiftelse-
lagen.

Om ett atagande att forvalta stiftelsens egendom gars av en eller flera fysiska
personer foreligger egen forvaltning. Gors ett sadant atagande av en juridisk per-
son foreligger anknuten forvaltning.

Den eller de fysiska personer som har atagit sig att forvalta stiftelsens egendom
bildar styrelse for stiftelsen. Den juridiska person som har atagit sig att forvalta
stiftelsens egendom &r forvaltare for stiftelsen. Om staten har gjort en sadan for-
bindelse, ar det i stallet den myndighet som har gjort atagandet for statens rak-
ning som ar forvaltare.

Forvaltningsuppdraget

Styrelsen eller forvaltaren svarar for att foreskrifterna i stiftelseférordnandet
foljs. | den man det inte foljer av stiftelseférordnandet hur stiftelsens formogen-
het ska placeras, svarar styrelsen eller forvaltaren for att formdgenheten ar place-
rad pa ett godtagbart satt.

Naringsverksamhet
| flertalet bostadsstiftelser har stiftaren overfort fastigheter med lagenheter
och/eller ett stort kapitalbelopp som mojliggor forvarv av fastigheter med lagen-
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heter. Agandet i sig kraver forvaltning av fastigheterna, vilket ar naringsverk-
samhet.

En stiftelse far driva naring om det finns stod for det i stiftelseférordnandet. Det
bor da framga av stiftelsens foreskrifter att den ska dgna sig at fastighets-
forvaltning. Om det foljer av stiftelsens andamalsforeskrifter att stiftelsen ska
upplata eller formedla lagenheter i sina fastigheter ar det underforstatt att stiftels-
en ska bedriva naringsverksamheten fastighetsforvaltning. Nagot uttryckligt stod
i stiftelseférordnandet om att stiftelsen ska driva ndring i form av fastighetsfor-
valtning behovs da inte.

Andamalet

Bland stiftelseférordnandets foreskrifter ar de om dndamalet viktigast eftersom
det ar for detta andamal som stiftaren/arna avskiljde egendomen for att varaktigt
forvaltas (som en sjalvstandig formégenhet).

Andamalsforeskrifter for bostadsstiftelser handlar ofta om att lagenheter ska
upplatas eller formedlas, att vissa kategorier av personer ska komma ifraga som
hyresgaster och att lagenhetsupplatelsen ska ske med vissa villkor, bland annat
med billig hyra.

For att stiftelsen ska kunna uppfylla sadana foreskrifter behdver en provning ske
av de bostadssokande. Beroende pa hur andamalsforeskrifterna ser ut i stiftelsen
kan bedomningskriterier formuleras som visar vilken eller vilka moment av
prévning som stiftelsen maste gora for att andamalet ska bli uppfyllt.

Delegation

| vissa stiftelser finns det foreskrifter i forordnandet om att beslut om férdelning
av lagenheter ska skotas av en speciell person (befattningshavare) eller av ett
sérskilt organ (forvaltningsutskott eller dylikt). | andra saknas det utférligare
foreskrifter om hur beslut om formedling av lagenheter ska ga till.

Nar krévs ett styrelsebeslut eller ett beslut fran forvaltaren for att uppdra at na-
gon annan (&n styrelse eller forvaltare) att formedla lagenheter? Om stiftelsefor-
ordnandet innehaller foreskrifter om att en delegation av arbetsuppgiften ska ske,
ar styrelsen eller forvaltaren naturligtvis skyldig att folja foreskrifterna och se till
att delegation sker. Eftersom stiftelseférordnandet foreskriver det kravs inget
sarskilt styrelsebeslut eller beslut fran forvaltaren for att delegera.

Om stiftelseférordnandet saknar foreskrifter om delegation ar det viktigt att fra-
gan om delegation behandlas utifran att styrelse eller forvaltare ytterst &r ansva-
rig for forvaltningen. Styrelse och forvaltare har en vardplikt gentemot stiftelsen.

Det ar rimligt att styrelse eller forvaltare tolkar stiftelseforordnandets foreskrifter
om till exempel delegation inom ramen for sitt forvaltningsuppdrag. Gors tolk-
ningen att en delegation far ske bor denna tolkning protokollféras, likasa om
styrelse eller forvaltare finner att en delegation maste (ska) ske. Beslutet om de-
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legation bor under alla omstandigheter protokollforas. En kopia av ett beslut om
delegation ska alltid kunna presenteras for tillsynsmyndigheten.

Om Lansstyrelsen finner att en delegation inte far ske kan ett ingripande inneba-
ra att styrelse eller forvaltare ska ta tillbaka sitt beslut om delegation.

Forutom att fragor om delegation ska vara forankrade hos styrelse eller forvalt-
are ar det lampligt att skriftiga instruktioner utformas for de beslut som ska fat-
tas. Instruktionerna bor ocksa behandla hur en aterrapportering till styrel-
se/forvaltare ska ske.

Eftersom styrelse eller forvaltare ar ytterst ansvarig for forvaltningen bor inte
nagot beslutsfattande delegeras utan skriftliga instruktioner. Styrelsens eller for-
valtarens hantering riskerar da att betraktas som vardslost och leda till skade-
standsrattsligt ansvar for beslut som den eller de delegerade fattar.
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Gransdragningen mellan hyresratt och
stiftelseratt

Nar hyresgaster inte uppfyller destinatarkraven enligt stiftelse-
forordnandet

Det starka besittningsskydd som hyreslagen ger en hyresgést begrénsar kraftigt
de mojligheter Lansstyrelsen eller stiftelsen har att ingripa om befintliga hyres-
gaster inte langre uppfyller de kriterier som foljer av stiftelsens foreskrifter. Be-
sittningsskyddet ger ett skydd for personens hem. Hyresratten kan ocksa dvertas
av make, maka, samboende eller medhyresgast.

Lansstyrelsen gor bedémningen att det inte finns nagot rattsligt stod for myndig-
heten att krdva att hyresavtal ska upphavas om hyresgasten till exempel inte
langre &r ekonomiskt behdvande.

Vid tecknande av nya avtal med hyresgaster kan ett sarskilt avtal om avstaende
av besittningsskyddet tecknas. Ett avtal om avstaende far galla i hogst fyra ar och
maste godkannas av Hyresnamnden. Sadana avtal har godtagits av namnden néar
det rort sig om att avflyttning ska ske nar en viss omstandighet &r uppfylld, till
exempel vid ombyggnad, eller vid sa kallade ungdomsbostader, om hyresgasten
fyllt 30 ar. Ett annat exempel &r studentboende (se 12 kap. 45 a § jordabalken
(1970:994), JB).

Det kan papekas att d&ven om en stiftelse har foreskrifter om att hyran ska vara
lag, sa har hyresvarden alltid ratt att ta ut bruksvardeshyra. Det dr knappast moj-
ligt att en hyresvard tar ut en lag hyra av de kategorier hyresgaster som ar beho-
vande och en bruksvardeshyra for 6vriga, eftersom hyresgaster da kan havda
principen om likabehandling. En bruksvardesbedémning bygger dven pa att det
ska vara samma hyra for alla likvardiga lagenheter.

En viktig slutsats av att reglerna i hyreslagen &r tvingande blir att foreskrifterna i
stiftelseférordnandet far vika.

Bytesratten

Vilka mojligheter har da en stiftelse med ett visst foreskrivet andamal att neka en
hyresgast att utdva sin bytesratt om den hyresgést som ska flytta in inte uppfyller
kraven pa destinatérer enligt foreskrifterna?

Bytesratten regleras i 12 kap. 35 § JB. Ett lagenhetsbyte innebdr att en hyresgast
overlater hyresratten till sin lagenhet for att genom byte fa en annan bostad. By-
tesratten ar till for att personer, som redan har en hyresrétt, ska kunna fa en ny
bostad. Det kravs sa kallade "beaktansvarda skal” for att ha ratt att byta sin la-
genhet. Sadana skal ar till exempel att andrade familjeforhallanden gor att man
behover en storre lagenhet eller att vasentligt andrade ekonomiska forhallanden
leder till 6nskemal om en lagre hyra.
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Bytesratten kan for en bostadsstiftelses del innebdra att andra personer an de som
stiftaren avsett far mojlighet att bo i stiftelsens fastigheter. Da blir fragan vilka
mojligheter en stiftelse med ett foreskrivet andamal har att neka ett lagenhetsbyte
nar den tillkommande hyresgéasten inte uppfyller kraven pa destinatérer enligt
foreskrifterna. Bytesratten ar stark, men stiftelser med sarskilda foreskrifter om
destinatérer kan havda att bytet innebar "pataglig olagenhet” for stiftelsen
(hyresvarden), med hansyn till &andamalet, och neka byte. Hyresnamnden har i
nagra fall avslagit en bytesansokan nar stiftelser aberopat sadan oldgenhet. Det
torde vara mojligt for en stiftelse att neka byte om dndamalet ar tydligt av-
grénsat. Ett kvinnohus skulle till exempel kunna neka byte om den inflyttande
hyresgasten ar man.
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lakttagelser och bedomningar

Stort antal bostader som formedlas

Bland de granskade stiftelserna finns stora skillnader i hur manga lagenheter som
formedlats de senaste fem aren, fran en eller tva till flera hundra lagenheter.

36 stiftelser av de granskade 41 har lamnat besked om antalet egenférmedlade
lagenheter. Under den aktuella perioden har dessa tillsammans formedlat cirka
27 000 lagenheter,

Stora skillnader i destinatarkretsar

Stiftelserna uppvisar en stor variation i vilka personer som omfattas av andama-
let och de kriterier som de ska uppfylla enligt andamalsforeskrifterna.

Tabell 1. Kriterier i destinatédrkrets

=
\l

Studerande (aktivt), i regel kravs aven medlemskap i kar
eller studentnation

Behdvande

Gamla, aldre, alderstigna

Mindre bemedlade, lagt avionade, sma tillgangar
Bildade

Kvinnor, damer

Familjer

Arbetsamma, ordentliga, sjalvférsérjande
Ankor

Ensamstaende

Nyktra

Arbeterskor

Arbetare

Sdmmerskor

Forfattare

Svensk

Synskadade

Prastankor

Prastfruar

Sjuka

P PR R R R R R P R P N®ODNDNOOO N
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Handikappade

Hantverkare

Ungdomar

Anstallda i KFUK-KFUM
Manga barn

Minderariga barn

Bosatta i Stockholms kommun

Bosatta i Saltsjobadens forsamling

N = i = = = T = T =

Bosatta i Oscars forsamling

Brister i stiftelsernas andamalsuppfyllelse

Olika typer av brister i andamalsuppfyllelse

I granskningen har L&nsstyrelsen uppmérksammat olika typer av brister nér det
galler uppfyllandet av andamalsforeskrifter. Det forekommer att stiftelseforetra-
darna helt bortser fran att uppfylla stiftelsens andamal sa att stiftelsens medel/
tillgangar anvands till annat andamal (1), att stiftelsernas bostader systematiskt
formedlas till fel destinatéarer (2). Dessutom har provningen av destinatarer varit
ofullstandig, till exempel pa grund av att foreskrifter om att destinatarerna ska
vara "behdvande" inte iakttas (3). Foljden av den bristande tillampningen kan da
bli att destinatarkretsen felaktigt inskrénks eller utvidgas. | vissa fall har stiftel-
sens styrelse/forvaltare utan tillstand eller stod i stiftelseférordnandet lagt till
egna villkor i stiftelsens foreskrifter, vilket vid tilldelning av bostader medfor att
destinatarkretsen inskrénks eller utdkas (4).

1. Stiftelsens tillgangar anvands till annat andamal

Vid granskningen av Doktorinnan Maria Lindgrens Stiftelse har Lansstyrelsen
konstaterat att forvaltaren Stockholms Stifts Prastfruforening helt bortser fran att
uppfylla stiftelsens &ndamal och att stiftelsens tillgangar darmed anvands till
annat. Andamalet enligt foreskrifterna ar att framja tillgang till ekonomiskt for-
manliga bostader och att ge hyreshidrag samt ekonomiskt stod at behévande
prastankor, prastfruar, narstaende familjemedlemmar och oférsorjda barn efter
praster. | stallet hyr forvaltaren ut 1agenheter till medlemmar av Stockholms
Stifts Préstfruférening for rekreation, till exempel fritidsfastigheter i Idre och
Smadalaro.

Lansstyrelsen har vid granskningen konstaterat att medlemskap hos férvaltaren
(Stockholms Stifts Prastfruférening) inte ar nagon forutsattning for bidrag fran
stiftelsen. Stiftelsens tillgangar anvands for rekreationssyften, trots att det saknas
stod for det i andamalsféreskrifterna.
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Lansstyrelsen finner darfor att forvaltaren inte alls uppfyller stiftelsens &ndamal
och att forvaltaren dessutom anvander tillgangarna till annat &ndamal.

Lansstyrelsen skriver i sitt granskningsyttrande att

”Forvaltarens anvandning av stiftelsens egendom saknar lagligt stod och
foranleder skarp kritik. Stiftelsens andamalsuppfyllelse ar inte acceptabel.”

2. Stiftelsens bostader férmedlas systematiskt till fel destinatarer

I tva fall har Lansstyrelsen uppméarksammat att stiftelsernas bostader systema-
tiskt formedlas till fel destinatérer. Det kan finnas flera orsaker till att stiftelsens
foretradare formedlar fel. De kategorier som pekas ut i stiftelseférordnandet kan
vara svarare att hitta &n andra kategorier som det av olika skal bedoms angelaget
att hjalpa. Styrelsen/forvaltaren véljer medvetet att strunta i foreskrifterna for att
istallet gynna en annan kategori destinatarer. | vissa fall kan resultatet av att det
blir fel bero pa att det inte gérs nagon ordentlig prévning av vilka som &r desti-
natarer (se nedan 3). Att lagenheter formedlas till fel destinatarer kan dessutom
bottna i att stiftelsens foretradare gor en extrem tolkning av stiftelsens foreskrif-
ter om vilka som omfattas av andamalet. De begrepp som beskrivs i ett stiftelse-
forordnande kan vara luddiga eller svartolkade och darmed ge utrymme for flera
tolkningar.

I Malmgrenska stiftelsen bortser forvaltaren Enkopings kommun helt fran stiftel-
sens foreskrifter vad galler destinatarer. Andamalet for Malmgrenska stiftelsen &r
att upplata bostad at alderstigna makar vilka kan vara i behov darav. Foretrade
vid uthyrning ska lamnas for skomakare och jordbrukare, sarskilt sadana som
lange tillhort Enkodpings samhélle. For ett rum och kok ska enligt donations- be-
stammelserna betalas femtio kronor i arlig hyra. | stéllet for att bereda bostader
at alderstigna makar, med foretrade for skomakare och jordbrukare, fordelas bo-
staderna efter behovsbedémning av kommunens socialforvaltning. Det ar forval-
tarens uppgift att forsoka hitta alderstigna makar till skomakare och jordbrukare.
Av nagon anledning sker inte sa idag. Den behovsbedémning som sker av s6-
kande frdn kommunens socialforvaltning kan vara véllovlig i sig, men innebar en
klar avvikelse fran de kategorier av destinatarer som stiftelsen ska framja.

Lansstyrelsen skriver i sitt granskningsyttrande att

”Av inkomna handlingar och upplysningar har det framkommit att
stiftelsens lagenheter fordelas efter behovsbedémning av kommunens
socialforvaltning. Bedomningen utgar enligt forvaltaren fran om personer
som av olika skél inte kan fa kontrakt pa egna lagenheter ska kunna fa ett
boende i en utslussningsléagenhet.
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Ay stiftelsens svar framgar saledes att nagon prévning av bostadssokande
inte sker enligt stiftelseforordnandets foreskrifter. L&nsstyrelsen delar inte
forvaltarens uppfattning om att socialférvaltningens behovsbedémning kan
anses vara i linje med stiftelsens intentioner.

Mot bakgrund av vad som framkommit i granskningen beddémer
Léansstyrelsen att stiftelsens forvaltning avseende tilldelning av bostéder
utovas i strid mot stiftelseférordnandet...”

| Stiftelsen KFUM:s Studenthem i Alvik &r andamalet att uppfora och forvalta
byggnader huvudsakligen avsedda for bostader at aktiva medlemmar i Stock-
holms Studentkar. Stiftelsen vill dessutom verka for ett kulturellt och kamratligt
gemenskapsliv i KFUM:s anda bland sina hyresgaster. Nu hyrs bostader ut till
utlandska utbytesstudenter och studenter vid Masterprogrammen via KTH Bo-
stad. Stiftelsens styrelse gor en tolkning av begreppet Stockholms studentkar
som far till foljd att lagenheter regelmassigt formedlas till studenter tillhérande
en annan kar an vad som enligt Lansstyrelsens mening foreskrivs i stiftelsefor-
ordnandet.

Lansstyrelsen skriver i sitt granskningsyttrande att

’Lansstyrelsen erinrar om att det, &ven om stiftelsens dotterbolag ager
studentboendet, ar stiftelsens styrelse som ansvarar for att stiftelsens
andamal uppfylls. Av stiftelseurkunden och de nu gallande stadgarna
framgar att stiftelsens studentbostader ska hyras ut framfor allt till aktiva
medlemmar i Stockholms studentkar. Studenthemmet Rédby 3 i Kista ar
blockuthyrt till KTH Bostad som erbjuder boende till utldndska utbytes-
och Masterstudenter. Oavsett vad som idag kan anses innefattas i uttrycket
"aktiva medlemmar i Stockholms Studentkar” sa kan troligen inte
utlandska, tillfalliga studenter vid KTH anses falla inom den ramen. KTH:s
studentkar Tekniska Hogskolans Studentkar bildades ar 1902 och kan
saledes inte vid stiftelsebildningen ar 1959 ha avsetts inga i begreppet
Stockholms Studentkar, vilket troligen syftade pa davarande Stockholms
Hogskolas Studentkar, numera Stockholms Universitets Studentkar.
Stiftelsens styrelse har saledes inte sékerstallt att vidareuthyrningen av
studentbostaderna sker i sddan ordning att &ndamalet kan uppfyllas.
Tvartom kan konstateras att stiftelsens tillgangar anvands till forman for en
andamalsframmande destinatérskrets.”

3. Stiftelsens styrelse/forvaltare gor inte nagon fullstandig prévning av destinatarer
Vid granskningen av Stiftelsen Maria Lindgrens Sommerskehem, Katarina-
stiftelsen, Systrarna Elfvings Stiftelse och Stiftelsen Carl och Emmy Setterwalls
Minne bedomer Lansstyrelsen att det inte sker en fullstdndig prévning av desti-
natarer. Det kommer bland annat till uttryck i att féreskrifter om att destinatérer-
na ska vara "behtvande”, "mindre bemedlade™ och/eller "bildade" inte iakttas. |
flertalet fall har det medfort att destinatérkretsen utokats.
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Vilka som &r behdvande definieras i skatteratten som ekonomiskt behévande
genom ett antal avg6randen i Hogsta forvaltningsdomstolen (tidigare Regerings-
ratten). Ett stiftelseférordnande behéver emellertid tolkas civilrattsligt utifran
vad stiftaren har haft for intention. Det kan innebdra att personer som inte ar
ekonomiskt behdvande, men till exempel genomgar ett sorgearbete eller befinner
sig i en annan livskris, &r behdvande enligt stiftelseférordnandets foreskrifter. En
annan aspekt av detta ar att en stiftelse med ett allmannyttigt &ndamal som avvi-
ker fran det skatterattsliga behovandebegreppet riskerar att bli beskattad.

Som beskrivits ovan under punkten 2 kan det finnas olika orsaker till att det inte
sker nagon fullstandig prévning av destinatarerna. Ansvaret vilar har tungt pa
styrelse eller forvaltare. Aven om férmedlingen skéts av ndgon annan betyder
det inte att styrelse/forvaltare kan undantas fran sitt ansvar. Det ligger pa den
som dr ytterst ansvarig att férvissa sig om att den prévning som sker foljer stif-
telsens foreskrifter.

| Stiftelsen Maria Lindgrens sommerskehem finner Lansstyrelsen att destinatar-
kretsen har utokats.

Enligt stiftelsens stadgar ar andamalet i forsta hand att bereda inom riket bosatta,
aldre behdvande personer (med foretrdde for sommerskor), vilka ar eller varit
yrkesverksamma under nagon langre tid med nagot slag av somnads- eller annat
textilarbete (till exempel kladsémnad, vavning, stickning, pals- eller hattillverk-
ning), ekonomisk hjalp i olika former, sasom fri eller subventionerad bostad med
eller utan mdbler eller med kontanta medel i den utstrdckning, som av stiftelsen
provas vara erforderlig. Stiftelsens andrahandséandamal ar — i den man stiftelsens
avkastning forslar sedan forstahandsandamalet tillgodosetts — att lamna bidrag
till aldriga och i sma omstandigheter varande personer, som ar medlemmar i
Sankt Gorans forsamling, eller till stipendier at mindre bemedlade studerande
vid sadana laroanstalter inom Stockholms I&an, som meddelar undervisning i
somnad.

Lansstyrelsen skriver i sitt granskningsyttrande att

"Enligt stiftelsens &ndamalsbeskrivning ska de personer som hyr ldagenheter
vara aldre, behdvande personer, foretradesvis sommerskor. Stiftelsen har
uppgett att man for att komma ifraga for en lagenhet ska vara 60 ar fyllda
och ha haft ett textilt arbete i minst tio ar. Det gors tillsynes ingen
bedémning av huruvida den bostadssokande kan anses vara ”behévande”,
sasom anges i andamalsbeskrivningen. Lansstyrelsen konstaterar att detta ar
en mycket allvarlig brist och att styrelsen omgaende ska tillse att detta
atgardas.

Lansstyrelsen finner att redovisningen av bedémningar vid férdelning av
lagenheter &r bristfallig. Av de ingivna protokoll som visar de senaste
lagenhetsformedlingarna framgar inte alls vilka bedomningar som gjorts i
det enskilda fallet. Det anges endast att en namngiven sommerska ska
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tilldelas lagenheten men anges inte pa nagot satt hur hon kvalificerar sig till
att fa en lagenhet.

Lansstyrelsen noterar att av stiftelsens tio lagenheter anvands en som bostad
for stiftelsens forestandarinna och en som stiftelsens kontor. Fragan ar
huruvida det kan anses motiverat att 20 procent av stiftelsens
lagenhetshestand anvands av stiftelsens anstallda istallet for att ga till
destinatérerna.

Lansstyrelsen finner saledes sammantaget att stiftelsens styrelse inte har
kunnat visa att stiftelsens andamal uppfylls pa ett tillfredsstallande satt.”

Aven i Katarinastiftelsen anser Lansstyrelsen att destinatarkretsen har utvidgats
bland annat eftersom det inte sker nagon strikt prévning av om de sokande &r
mindre bemedlade.

Enligt stiftelsens stadgar ar andamalet dels att anskaffa, besitta och forvalta fas-
tigheter, avsedda att mot billig hyra upplatas till bostader &t inom Katarina for-
samling bosatta behdvande dnkor med minderariga barn eller darmed jamstéllda
modrar, samt andra mindre bemedlade personer, med foretradesratt for sadana
som en langre tid varit boende inom férsamlingen, och dels att utbva annan dér-
med sammanhangande verksamhet.

Lansstyrelsen skriver i sitt granskningsyttrande att

"styrelsen inte narmare har redogjort for sin syn pa behévandekravet som
ocksa finns i stiftelseférordnandet. Lansstyrelsen finner att styrelsen inte
visat att den gor en behdvande- prévning av de som tilldelats de senaste
lagenheterna i stiftelsen. Visserligen kan manga ensamstaende med
minderariga barn bedémas som behovande till bostad i Stockholm, men
styrelsen bor dven ha en rutin att prova att det finns ett ekonomiskt behov,
sarskilt med tanke pa att bostaderna ska hyras ut mot ’billig” hyra.”

P& motsvarande satt har destinatarkretsen utvidgats vid tillampning av foreskrif-
ter i Systrarna Elfvings stiftelse eftersom styrelsen inte prévar om de s6kande &r
mindre bemedlade och bildade.

Stiftelsens andamal &r att anordna och at mindre bemedlade, bildade kvinnor,
som en véasentlig del av sitt liv bott i Stockholm, mot billig hyra uthyra goda bo-
stader om ett eller tva rum for varje hyresgast med avskilt utrymme for gaskok
eller liknande anordning jamte skafferihyllor.

Lansstyrelsen skriver i sitt granskningsyttrande att

"vid tva av de senaste sex lagenhetstilldelningarna saknas
bedémningsunderlag helt. En tilldelning ar anvisad frn Stockholms Stads
bostadsformedling, vilket inte motsvaras av vad styrelsen har yttrat. Fyra
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lagenheter har tilldelats Einar Mattssons bostadsko for Elfvinggarden. Visst,
dock ofullstandigt underlag for bedémning av destinatarsbegreppet, finns.

Lansstyrelsen konstaterar att ingen kontroll av bildningskravet gors, vilket
foranleder kritik. Kravet pa att hyresgasten ska vara mindre bemedlad
beaktas inte, utan det sker endast en kontroll av att hyran kan betalas. Att
helt undvika prévning av om en kdande ar mindre bemedlad &r inte
godtagbart och foranleder dven det kritik. Det finns heller inget alderskrav i
stiftelseférordnandet. Det alderskrav som styrelsen uppstallt "for att
undvika komplikationer”, foranleder kritik.”

Styrelsen for Stiftelsen Carl och Emmy Setterwalls Minne har gjort en bristféllig
provning av om de bostadssokande verkligen ar behdvande. Det har medfort att
lagenheter har tilldelats personer som enligt Lansstyrelsens mening inte ar de
mest ekonomiskt behdvande. Stiftelsens tolkning av begreppet behévande har
dessutom medfort att stiftelsen blivit fullt skattskyldig.

Enligt stadgarna for stiftelsen ar andamalet att i valgorande syfte dels anskaffa,
dga och forvalta fastigheter, avsedda att mot billig ersattning upplatas till bosta-
der at inom Oscars forsamling mantalsskrivna behdvande, foretradesvis gamla
personer, som en langre tid varit inom férsamlingen bosatta, dels att utdéva dar-
med sammanhdangande verksamhet.

Lansstyrelsen skriver i sitt granskningsyttrande

”Av inkomna handlingar framgar att stiftelsens styrelse med ordet
behdvande inte enbart avser ekonomiska behov utan dven sociala.
Redogdrelsen for de senast formedlade lagenheterna omfattar bland annat
en aldre dam med pension pa 230 000 kr/ar. Denna vidare tolkning av
begreppet behdvande, som aven fatt till foljd att stiftelsen blivit fullt
skattskyldig, kan komma att provas sarskilt och eventuellt leda till
ingripande fran Lansstyrelsen.”

4. Stiftelsens styrelse/forvaltare har lagt till egna villkor

| Stiftelsen Martha Anderssons Bostadsfond, Stiftelsen Syrengardsfonden

och Stiftelsen V&stmanlands — Dala nations studentbostéder har stiftelsens sty-
relse/forvaltare utan att ha tillstand for det eller stod i sina egna foreskrifter lagt
till egna villkor om andamalet i stiftelsens foreskrifter. Detta har fatt konsekven-
ser for stiftelsernas destinatérkretsar.

| de tva forstnamnda stiftelserna har det inneburit att destinatarkretsen inskrankts
till att endast avse anstallda/fortroendevalda hos forvaltaren (Saltsjobadens for-
samling) eller medlemmar av till styrelsen "narstaende” forening (Kvinnliga
Kontoristféreningen). | det tredje fallet har styrelsen utdkat destinatérkretsen till
att dven gélla studenter vid annat universitet/hdgskola.
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Enligt Stiftelsen Méartha Anderssons bostadsfonds stiftelseférordnande ar stiftels-
ens andamal att efter forvarv av en bostadslagenhet i Stockholm om ett eller tva
rum och kdk mot en hyra som om mgjligt inte 6verstiger en tredjedel av gallande
pris. Lagenheten ska upplatas till hederlig, ordentlig och for uppoffrande arbete
kand kvinna med sma tillgangar att av henne anvandas for egen rakning. Racker
medlen till mer an lagenhet ska ett sadant kop verkstéllas.

Lansstyrelsen skriver i sitt granskningsyttrande att

"Enligt stiftelsens andamalsbeskrivning ska den person som hyr lagenhet
vara hederlig, ordentlig och for uppoffrande arbete kand kvinna med sma
tillgangar att av henne anvandas for egen rakning. Nagot stod for att
stkanden maste vara medlem i Kvinnliga Kontoristforeningen och sta i
foreningens bostadské finns inte. Lansstyrelsen har inte tagit del av
kriterierna for denna bostadské. Av underlaget kan Lé&nsstyrelsen inte utldsa
huruvida en prévning har gjorts, vid tilldelning av lagenhet, av om
sOkanden ar "hederlig, ordentlig och for uppoffrande arbete k&nd”.
Stiftelsen efterfragar uppgift om formdgenhet, men det framgar inte vilken
férmogenhetsgrans som praktiseras. Av underlaget kan utldsas att stiftelsen
endast tilldelar lagenhet till personer i Kvinnliga Kontoristféreningens
bostadsko. ”

| stiftelseforordnandet for Stiftelsen Syrengardsfonden foreskrivs att stiftelsen
har till andamal att verka for beredande av bostéader at dldre personer. Saltsjoba-
dens forsamling ska hyra ut dessa lagenheter till aldre personer, i forsta hand
sadana som sedan minst tio ar ar bosatta inom forsamlingen.

| gavobrevet som utgor stiftelseférordnandet foreskrivs vidare att penninggavan
och dess avkastning ska anvandas dels till att tdcka kostnader for lagenheterna,
dels till att utbetala hyresbidrag till forsamlingens hyresgaster i lagenheterna,
samt till att bekosta aktiviteter i forsamlingens regi for &ldre forsamlingsbor. Det
anges dessutom uttryckligen att penninggavan eller dess avkastning inte far an-
vandas till annat a&ndamal.

Stiftelsen har inkommit med ett dokument med av kyrkoradet preciserade princi-
per for tilldelning av lagenheter. Av dessa framgar bland annat att den som till-
delas bostad ska tillhdra svenska kyrkan och déarmed forsamlingen, att foretrade
bor ges at person som aktivt engagerat sig i forsamlingens verksamhet och att
ledig bostadsratt inte bor formedlas pa 6ppna marknaden.

Lansstyrelsen skriver i sitt granskningsyttrande att

"Enligt gavobrevet ar det aldre personer, i forsta hand sadana som sedan
minst tio ar ar bosatta inom forsamlingen, som far tilldelas lagenheter. Det
finns i gdvobrevet inte nagot stod for kriteriet att destinatarerna ska ha varit
eller vara anstéllda eller fortroendevalda/ ideellt engagerade i Saltsjébadens
forsamling. Lansstyrelsen riktar kritik mot denna inskrankning.
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Lansstyrelsen betonar att kyrkoradets, ovan angivna, principer for
tilldelning av lagenhet inte utgor en del av stiftelseférordnandet. Forvaltaren
far darfor inte tillampa dessa principer vid sin tilldelning av lagenheter.

Det ingivna hyreskontraktet avser en person som tidigare bodde i en av
stiftelsens lagenheter och som ar anstélld av férsamlingen. Av underlaget
gar inte att utldsa om en provning har gjorts av huruvida hon uppfylide
kriteriet "aldre’ eller om hon bott inom forsamlingen i tio ar”.

Enligt stiftelseférordnandet foreskrivs att Stiftelsen Vastmanlands — Dala nations
studentbostader har till andamal att forvarva, lata bebygga, dga och forvalta en
eller flera fastigheter for att mojliggora att sunda och &ndamalsenliga bostadsrum
och bostadslagenheter pa billiga villkor tillhandahalls studerande vid Uppsala
universitet med foretrade for studerande vid Vastmanlands — Dala nation. Rum-
men och lagenheterna ska dels hyras ut till skdtsamma studerande och dels i den
man donationsmedel s& medger, sdsom stipendier hyresfritt eller mot nedsatt
hyra tilldelas studerande, vilka genom flit och hedrande vandel gjort sig fortjanta
dérav.

Lansstyrelsen skriver i sitt granskningsyttrande att

”Av de handlingar som har inkommit har Lansstyrelsen funnit att
hyresavtalen &r tidsbegransade och innehaller sérskilda villkor som galler
saval vid tidpunkten for kontraktens undertecknande som vid forlangning.
Av bestammelserna foljer bland annat att hyresgasten maste vara medlem i
Vastmanlands—Dala nation och bedriva aktiva studier vid Uppsala
universitet eller SLU.

Lansstyrelsen finner d&rfor anledning att erinra stiftelsens styrelse om
stiftelsens foreskrifter om att bostadsrum och bostadslagenheter ska
tillhandahallas studerande vid Uppsala universitet.”

Ovriga iakttagelser

Oklara partsforhallanden

Stiftelserna &r egna juridiska personer och ska forvaltas som sjalvstandiga for-
maogenheter. Det &r viktigt att stiftelsernas foretradare inte blandar samman stif-
telsernas angelagenheter med en annan juridisk person.

Vid granskningen av Stiftelsen Méartha Anderssons bostadsfond har L&nsstyrel-
sen uppmarksammat att Kvinnliga Kontoristféreningen i Stockholm felaktigt
uppges som vard och avtalspart i hyreskontrakten, i stallet for stiftelsen. Fore-
ningen handhar i praktiken forvaltningen av stiftelsen eftersom stiftelsestyrelsens
ledamater idag utses av foreningen. Det far anses anmarkningsvart att de perso-
ner som har forvaltningsansvaret for stiftelsen pa detta satt inte gor skillnad pa
foreningen och den stiftelse som ska forvaltas.
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Lansstyrelsen har dven vid granskningen av Stiftelsen Syrengardsfonden upp-
marksammat att Saltsjobadens férsamling uppges som vard och avtalspart i hy-
reskontrakten och inte Stiftelsen Syrengardsfonden. Inte heller har framstar det
som om forvaltaren skiljer pa stiftelsen och narstaende organisation i tillracklig
utstréackning. Stiftelsen ska forvaltas sjalvstandigt.

Bristande rutiner och intern kontroll

Enligt stiftelselagen &r det styrelsen eller forvaltare som svarar for att foreskrif-
terna i stiftelsefoérordnandet foljs. Denna regel ger uttryck for den viktiga princi-
pen att det ar styrelsen eller forvaltaren som ytterst ansvarar for uppfyllandet av
bland annat stiftelsens andamalsféreskrifter. Mot den bakgrunden finner Lans-
styrelsen det angeléget att styrelsen eller forvaltaren fortlépande féljer upp hur
andamalsuppfyllelsen sker, sarskilt i de fall uppfyllelsen har delegerats till nagon
annan i organisationen. Lansstyrelsen har i tio fall beddémt att styrelsen eller for-
valtaren behdver uppratta en arbetsordning om vilka olika fragor i styrelsen eller
hos forvaltaren som behdver hanteras, av vem/vilka de ska hanteras och i vilken
ordning, samt hur &ndamalsuppfyllelsen ska féljas upp.

Av de svar som nagra av stiftelserna har lamnat framgar att de rutiner som till-
lampas ofta inte ar dokumenterade. Det framgar inte heller alltid pa vad séatt ruti-
nerna ar forankrade hos styrelsen eller forvaltaren, eller hur styrelse/forvaltare
gar till vaga for att sakerstélla att rutinerna foljs.

Lansstyrelsen skriver i sitt granskningsyttrande for Stiftelsen Ostgétagarden:

”Det svar som lamnats ar inte undertecknat. Géran Kjulsten, VD, &r inte
registrerad ledamot i styrelsen och ar inte registrerad firmatecknare for
stiftelsen. Huruvida Goran Kjulsten &r behorig firmatecknare framgar inte.
Det framgér inte att lamnat svar har behandlats vid styrelseméte. An mindre
framgar detta av protokoll. Nagon delegation som visar att Goran Kjulsten
har fatt i uppgift att uppratta ett svar har inte presenterats.”

I Alma Dettows stiftelse har styrelsen inte kunnat visa hur manga formedlingar
som stiftelsen sjélv gjort och hur manga som fatt bostad efter byte med befintlig
hyresgast.

Styrelsen eller forvaltaren fattar sallan beslut om tilldelning

Lansstyrelsen konstaterar att styrelsen eller forvaltaren séllan sjalv prévar och
fattar beslut om bostadssékande uppfyller andamalskriterierna i stiftelsen. | 25
av stiftelserna har provningen och besluten delegerats till annan, exempelvis en
styrelseledamot eller en vicevard. Enligt Lansstyrelsens mening kan en sadan
delegation vara nddvandig i de fall stiftelsens arbete med prévningen enligt an-
damalsforeskrifterna ar mycket omfattande, till exempel om antalet bostads-
sOkande &r stort eller sérskilt krdvande. Syftet med delegationen &r att prioritera
styrelsens resurser till det mest vasentliga beslutsfattandet. Lansstyrelsen har inte
haft nagot att anméarka mot stiftelsernas delegation av prévningen av bostadsso-
kandena, forutsatt att delegationen har stod i stiftelseforordnandets foreskrifter
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eller att ett uttryckligt beslut har fattats om delegationen och att beslutet &r or-
dentligt protokollfort och dokumenterat.

Bristfallig information i forvaltningsberattelserna

Manga av bostadsstiftelserna uppfyller inte kravet pa att Iamna uppgift om hur
andamalet har framjats i sin forvaltningsberéttelse i arsredovisningen (se 6 kap. 4
§ arsredovisningslagen (1995:1554)). Det ar enligt Lansstyrelsens mening en
allvarlig brist att 22 av bostadsstiftelserna inte alls eller ofullstandigt redovisat
hur stiftelsens andamal har framjats. Detta innebdr att arsredovisningslagens krav
inte har uppfyllts vilket far sin foljd att varken tillsynsmyndigheten eller allman-
heten fullt ut kan bilda sig en uppfattning om hur &ndamalet har framjats under
aret.

Ett vanligt satt att behandla &ndamalsuppfyllelse i forvaltningsberattelsen &r fol-
jande exempel:

"Stiftelsen innehar fastigheten Vasteras 2:91, ett radhus som innehaller 16
lagenheter samt garage.”

Enligt Lansstyrelsens uppfattning ger inte denna beskrivning svar pa fragan hur
stiftelsens andamal har uppfyllts.

Benagenhet att lamna in arsredovisning
80 procent av de granskade stiftelserna har lamnat in sin arsredovisning i tid.

Anmarkning av revisor i revisionsberattelse

Inte nagon av de i Lansstyrelsens granskning beskrivna bristerna eller avvikel-
serna har patalats av stiftelsernas revisorer i revisionsberattelserna for 2009 ars
redovisningar.
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Avslutande diskussion

Granskningen bekréftar bilden av att bostadsstiftelserna inom Lansstyrelsens i
Stockholms lan tillsynsomrade star for en betydande del av de lagenheter som
formedlas.

Stiftelserna och deras fastighetsforvaltning skapades ofta under forra delen av
1900-talet eller tidigare. Foreskrifterna om andamal dar det anges vilka personer
som omfattas (destinatarerna, formanstagarna) kan ibland aterspegla en tid med
andra samhallsférhallanden och regelsystem an idag. Det forekommer att de des-
tinatdrer som namns i stiftelsens foreskrifter ar svara att aterfinna eller definiera i
modern tid, vilket kan forsvara andamalsuppfyllelsen. En annan omstandighet
som begrénsar stiftelsernas handlingsutrymme &r hyreslagstiftningen

(12 kap. JB).

En del av bristerna i andamalsuppfyllelsen kan forklaras med de tolknings-
svarigheter som foljer med foraldrade foreskrifter i vissa stiftelser. Den tolkning
av foreskrifterna som stiftelsens foretradare utvecklar kan avlégsna sig alltmer
fran vad stiftaren ursprungligen avsett. Konsekvensen kan har bli en inskrankt
eller utvidgad destinatarkrets. En del andra brister kan bottna i stiftelsernas laga
benagenhet att ansoka om Kammarkollegiets tillstand att fa dndra eller upphava
sina omoderna foreskrifter.

Den utvidgade tolkning av destinatarsbegreppet som vaxt fram i flera stiftelser
har i princip lett till att vissa stiftelser har utvecklats fran att vara bostadsstiftel-
ser som ska forse sérskilt utvalda individer/grupper med bostader, till att bli fas-
tighetsforvaltande organisationer som vilka fastighetsbolag som helst. Till stor
del beror bristfallig eller avsaknad av andamalsuppfyllelse pa att det inte sker
nagon ordentlig prévning av vilka som ar destinatérer. En bristande prévning kan
i vissa fall bero pa att styrelser/forvaltare i hog utstrackning har delegerat be-
slutsfattande till en eller flera personer, utan att aterrapporteringen till styrel-
sen/forvaltaren fungerar. | detta sammanhang kan aven ndmnas att det finns an-
ledning att misstanka att rutiner for protokollféring, internkontroll och dokumen-
tation i flera stiftelser saknas eller inte foljs.

| Lansstyrelsens granskning har det kommit fram att &ndamalsuppfyllelsen bris-
ter i drygt 30 procent av de granskade bostadsstiftelserna, vilket ar alarmerande.

Om kompetensen i stiftelse- och fastighetsrattsliga fragor &r lag finns risk for att
tillampningen av foreskrifter och regler blir felaktig. Lansstyrelsens beddémning
ar att kompetensen i ett flertal styrelser/forvaltare brister. Uppdraget att forvalta
en stiftelse med foreskrifter om att upplata lagenheter till viss eller vissa katego-
rier ar kvalificerat, ofta med komplexa stallningstaganden. Det beror dels pa att
stiftelsens fastigheter maste forvaltas pa ett affarsmassigt satt sa att verksamhe-
ten gar runt och kan besta i ett langre perspektiv, dels pa att stiftelsens egna fore-
skrifter och det omkringliggande regelsystemet staller krav pa hog kompetens.
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Bostadsstiftelsernas styrelser/forvaltare bor kunna héja sin ambition att préva
ratten till stiftelsens lagenheter via byte. Aven vid byten ska styrelsen/forvaltaren
vardera den presumtiva nya hyresgasten mot stiftelsens &ndamal. Om den pre-
sumtiva nya hyresgasten inte skulle falla inom ramen for &ndamalet, bor styrel-
sen se om stiftelsen mojligen kan neka lagenhetshytet. Viss praxis fran Hyres-
namnden finns till stod for styrelsen/forvaltaren i sadant fall. | dessa fragor kan
Hyresnamnden, och i viss man dven Lansstyrelsen, ge radgivning.

Det ar Lansstyrelsens klara uppfattning att bade kompetens- och ambitionsnivan
i bostadsstiftelsernas styrelser/forvaltare maste hojas. Detta avseende kunskap i
stiftelserattsliga fragor och aven hur stiftelsen kan hantera hyresrattsliga fragor i
relation till stiftelseratten. Det maste sta klart for var och en som atar sig ett for-
valtningsansvar for en stiftelse att uppdraget ar att folja stiftarens vilja och de i
stiftelselagen foreskrivna reglerna. Ett misslyckande i dessa avseenden kan leda
till att Lansstyrelsen tvingas entlediga styrelseledamoter eller forvaltaren. |
sammanhanget ska dven erinras om styrelsens/férvaltarens lagstadgade skade-
standsansvar.

Mindre an halften av bostadsstiftelserna uttrycker i arsredovisningarnas forvalt-
ningsberattelser hur stiftelsernas andamal uppfyllts, vilket ar ett krav enligt ars-
redovisningslagen. Lansstyrelsen har i det sammanhanget aven uppmarksammat
att inte nagon av stiftelsernas revisorer har anmarkt pa denna brist i sina revi-
sionsberéttelser. Istéllet har revisorerna i ett antal fall uttryckligen angivit att
arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen, vilket inte
ar korrekt.

En del av Lansstyrelsens uppgift som tillsynsmyndighet &r att ge stiftelserna rad
och upplysningar. Lansstyrelsen kan med bindande verkan genom ett férhands-
besked uttala sig om en av stiftelsens styrelse/forvaltare avsedd forvaltningsat-
gard &r godtagbar eller inte. L&nsstyrelsen konstaterar att ingen av styrelserna/
forvaltarna i de bostadsstiftelser dar bristande andamalsuppfyllelse forekommer,
har utnyttjat mojligheten till forhandsbesked fran tillsynsmyndigheten om fragor
som ror andamalsuppfyllelse.

Lansstyrelsen har med sin granskning onskat kartlagga de brister och problem
som forekommer i forvaltningen av bostadsstiftelser, med fokus pa stiftelsernas
andamalsuppfyllelse. Lansstyrelsen har for avsikt att folja upp de stiftelser dar
brister i andamalsuppfyllelsen férekommit — i vissa fall pa kort och i andra fall
pa lang sikt.
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Bilaga. FOorteckning 6ver granskade
stiftelser

akt nr |Destinatarkrets Namn Egen Bytesaffarer |Styrelse/for |Skél att|Forvaltnings-|Skal for ingripande
féormedling |(externa)de |valtare eller |ingripa |beréattelse
de senaste 5 [senaste 5 delegation |? OK?
aren aren
1 |117a Behovande Anna Johansson 128 46| Styrelsen NEJ JA
ensamstéende eller | Visborgs Stiftelse
famiiljer
2 |1181a |Arbetsamma, Stiftelsen Magna Styrelsen NEJ NEJ
ordentliga och nyktra i [Sunnerdahls
Stockholms kommun -|bostadshus
foretradesvis familjer
medmga barn
3 |1258a |Arbetare Stiftelsen 568 138|Delegation NEJ JA
Arbetarebostadsf
onden till minne
av den 9 februari
1853
4 |1265a |Mindre bemedlade Stiftelsen Isaak 126 Delegation NEJ JA
personer Hirschs Minne
5 |1333a |Arbeterskor, billigt Gerda Meyersons 15 1|Delegation NEJ JA
bostadsstiftelse
6 |1357a |Studenter Stiftelsen KFUM:s 135 Dotterbolag JA JA Stiftelsens bostader formedlas
Studenthem i systematiskt till fel destinatéarer
Alvik
7 |1390a |l Oscars forsamling | Stiftelsen Carl 35 4|Delegation JA NEJ Extensiv tolkning av
behdvande, och Emmy "behévande"
foretradesvis gamla | Setterwalls Minne
8 |1483a |Aldre behbvande Stiftelsen Maria Delegation JA JA Stiftelsens styrelse/forvaltare
personer, Lindgrens gor inte nagon fullstandig
foretradesvis Sommerskehem proévning av destinatarer
sémmerskor
9 |1788a |Behdvande ankor med|Katarinastiftelsen 6 22|Delegation JA NEJ Stiftelsens styrelse/forvaltare
minderariga barn gor inte ndgon fullstandig
prévning av destinatérer
10 |182a Studenter Stiftelsen 20 000 Delegation NEJ JA
Stockholms
Studentbostader
11|2085a |Mindre bemedlade, Systrarna Elfvings 121 0| Delegation JA NEJ Stiftelsens styrelse/forvaltare
bildade kvinnor Stiftelse gor inte nagon fullstandig
prévning av destinatarer
12 |208a Studenter Stiftelsen 250 0[Delegation NEJ NEJ
Nykterhetsvanner
nas Studenthem i
Stockholm
13|212a  |Svensk forfattare ller |Stiftelsen Laura JA NEJ Permutation kréavs da den
forfattarinna och Rosa ursprungliga destinatarskretsen
Fitinghoffs inte langre finns
Diktarhem
14 |2182a |Bildade, Alma Detthows 70 Delegation NEJ JA
sjalvforsorjande, lagt | Stiftelse
avlonade kvinnor
15|2296a |Synskadade Synskadades 25 Delegation NEJ JA
Bostadsstiftelse
16 |2351a |Behovande Doktorinnan Forvaltaren JA NEJ Stiftelsens medel/tiligdngar
préstankor, prastfruar, |Maria Lindgrens anvands till annat &ndamal
familjemedlemmar Stiftelse
17 |2395a |Behovande Hultenheim- 5 Styrelsen JA NEJ Foérvaltning enligt felaktigt
alderstigna bildade Wernstedtska registrerat &ndamal
damer Stiftelsen
18 |2546a |Mindre bemedlade, Stiftelsen Konung 14 Styrelsen NEJ NEJ
bildade damer Oscar I:s Minne
19 |3228a |ordentlig kvinna med |Stiftelsen Martha 1 Styrelsen JA JA Stiftelsens styrelse/forvaltare
sma tillgéngar Anderssons har lagt till egna villkor som
Bostadsfond medfor att destinatérskretsen
inskrankts
20 (3316a |Aldre personer, i Stiftelsen 1 Forvaltaren JA JA Stiftelsens styrelse/forvaltare
férsta hand bosattai | Syrengérdsfonde har lagt till egna villkor som
Saltsjobadens n medfor att destinatarskretsen
forsamling inskrankts
21|5995a |Studenter Stiftelsen 350-400 Delegation JA NEJ Forvaltning enligt felaktigt
Waldenstromska registrerat &ndamal
Studenthemmet
22|6000a |Studenter Stiftelsen Ultuna 1000 Delegation NEJ NEJ
Studentbostéader
23|611la |Studenter Studentbostadssti 7 Delegation NEJ NEJ
ftelsen
Rackarnabbet
24|6119a |Studenter Stiftelsen Delegation JA NEJ Stiftelsens styrelse/forvaltare
Véastmanlands- har lagt till egna villkor som
Dala nations medfor att destinatarskretsen
studentbostader utékats
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forts.

aktnr  Destinatarkrets Namn Egen Bytesaffarer  Styrelse/forv | Skal att| Forvaltnings- |Skal for ingripande
formedling de (externa) de altare eller  |ingripa?| berattelse
senaste 5 senaste 5 delegation OK?
aren aren
25 |649a aldre kvinnor och Stiftelsen 13 Delegation NEJ JA
man, i svag Drottninghuset
ekonomisk stallning,
bosatta i Stockholms
stad har foretrade
26|7162a Studenter Stiftelsen 703 Delegation NEJ JA
Géstrike-Halsinge
nations
Studentbostéader
27|7180a  Studenter Stiftelsen 147 Delegation NEJ NEJ
Nykterhetsvanner
nas studenthem i
Uppsala
28|7181a  Studenter Stiftelsen JA Varken inkommit med
Norrbyska &rsredovisningar eller besvarat
Studenthemmet Lansstyrelsens fragor
29|7189a  alderstigna makar i Malmgrenska 1 Delegation JA JA Stiftelsens bostader formedlas
behov, foretrade for  |stiftelsen systematiskt till fel destinatarer
skomakare och
jordbrukare som lange
tillhrt Enkopings
samhalle.
30|7190a Studenter Stiftelsen 67 Delegation NEJ NEJ
Fjellstedtska
studenthemmen i
Uppsala
31|7192a  Studenter Stiftelsen 1652 Delegation NEJ JA
Norrlandsgardarn
a
32|7201a Studenter Stiftelsen 126 Delegation NEJ NEJ
Smalandsgarden
33|7204a  Studenter Stiftelsen 542 Delegation NEJ JA
Stockholms
Nations
Studentbostéder
34/7209a  Studenter Stiftelsen Delegation NEJ NEJ
Ostgétagarden
35|7211a  Studenter Studentbostadssti 250-1000 Delegation NEJ NEJ
ftelsen Bortom
Bullret
36 |7249a Behovande Stiftelsen S:t Olof 13 Delegation NEJ NEJ
alderstigna, sjuka eller [i Koping
handikappade
37|7250a Aldre hantverkare eller|Carl Emil 1 saknas NEJ NEJ
ankor efter sddana Tengstroms uppgift
stiftelse for
uppfoérande av ett
hantverkarhem i
Vasteras
38|7252a Anstallda i KFUK- KFUK-KFUMs 5 Styrelsen NEJ NEJ
KFUM Bostadsstiftelse i
Vasteras
39|6113a  Studenter Stiftelsen 360! Delegation NEJ JA
Sddermanlands-
Nerikes Nations
Studentbostader
40|5827a  Ungdomar mellan 18- |Stiftelsen 70 Styrelsen NEJ NEJ
29 &r Roslagens
Sparbanks
Ungdomsboende
i Roslagen
41|2669a larare och elever vid  Stiftelsen MHS- 800-900 st ev. NEJ
forsvarets hogskolor i Bostéader delegation
Stockholm
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Lansstyrelsens rapportserie

Utkomna rapporter under 2011

1. Nya bostader i Stockholms skargard — aktuella bostadsprojekt 2011,
avdelningen fér social utveckling

2. Klimatférandringar och Malaren ur ett vatten- och naturmiljéperspektiv,
avdelningen for samhéllsskydd och beredskap

3. Paratt vag? — Regional strategi for jamstalldhet i Stockholms 1an 2008—
2013, avdelningen fér tillvéxt

4. Tillsyn av bostadsstiftelser. Granskning av 41 bostadsstiftelser 2010 —
2011, avdelningen fér réttsliga fragor.



ansstyrelsen i Stockholms 14n har under 2010 granskat 41 bostadsstiftelser i Stock-

holms, Uppsala, Vistmanlands och S6dermanlands ldn. Lénsstyrelsen har funnit att
cirka trettio procent av de granskade stiftelserna inte forvaltas enligt sina foreskrifter om
andamal.

Kontakt Adress

Ldnsstyrelsen i Stockholms Idn Ldnsstyrelsen i Stockholms Iéin

Enheten for tillsyn Hantverkargatan 29
E-post: rattsavdelningen.stockholm@lansstyrelsen.se Box 22 067

tfn: 08- 785 40 00 (vxI) 104 22 Stockholm, Sverige

Rapporten finns endast som pdf pa var webbplats www.lansstyrelsen.se/stockholm
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