Kommittédirektiv

Tillaggsdirektiv till Utredningen om Dir.
allméannyttans villkor (M 2005:04) 2007:73

Beslut vid regeringssammantrdade den 31 maj 2007

Sammanfattning av uppdraget

Enligt utredningens ursprungliga direktiv skall allminnyttiga
bostadsforetag folja en langsiktig sjdlvkostnadsprincip. Detta
kan begrinsa utredarens mojligheter att ligga fram forslag till
forandringar som ar forenliga med EG-ritten. Denna restriktion
tas nu bort.

Utredaren skall sérskilt prova i1 vilken utstrackning begréin-
sade avkastningskrav pa kommunala bostadsforetag och direkta
och indirekta stod dr forenliga med EG-rétten. En sérskild fraga
dr om dven regler om begrdnsad utdelning fran sddana foretag
kan anses forenliga med gemenskapens regelverk eller i ovrigt
lampliga. Utredaren skall ldgga de lagforslag som kravs for att
den del av svensk lagstiftning som beror bostadssektorn skall
bli férenlig med EG-ritten.

Om flera modeller dr mdjliga for att genomfora nddvandiga
forédndringar, skall utredaren inte foresld ndgon modell som in-
nebdr att de kommunala och allménnyttiga bostadsforetagen
utvecklas i riktning mot att frimst eller enbart tillhandahélla
bostider for sdrskilda grupper eller efter sarskild prévning, t.ex.
enligt vissa inkomstkriterier.

Utredaren skall lagga fram forslag till de &dndringar i hyres-
lagstiftningen som foljer av utredarens ovriga forslag. Om det
framstér som ldmpligt bor utredaren ldémna forslag till hur de
kommunala bostadsforetagens hyresnormerande roll enligt
hyreslagen (12 kap. 55 § jordabalken) kan avvecklas. Detta ar-
bete bor i den utstrackning utredaren beddémer det ndodvéandigt
bedrivas i ndra samrdd med bostadshyresmarknadens huvud-
organisationer.



Om utredaren foresldr dndringar i hyressittningssystemet
eller dndringar som paverkar forutsittningarna for hyressétt-
ningen, skall utredaren Overviga om det finns behov av
sdrskilda regler for att sékerstdlla att hyresgéster inte drabbas av
hyreshdjningar som inte &r godtagbara.

Utredaren skall d&ven 6vervidga om det finns skél att fortsatt-
ningsvis ha sirskilda regler for andra allminnyttiga bostads-
foretag 4n kommunala bostadsforetag.

Vid behov skall utredaren dven i Gvrigt ldgga fram forslag
till dndringar 1 sddana regler som styr bostadshyresmarknaden
och som innebir att olika aktdrer inom denna sektor behandlas
olika.

Utredaren skall redovisa hur kommunala och privata foretag
under vissa forutséttningar kan ges stod i syfte att foretagen
skall ges langsiktigt héllbara forutséttningar att anpassa verk-
samheten dven till framtida fordndrade forutsittningar.

Uppdraget skall redovisas senast den 31 mars 2008.

Bakgrund

Med stdd av regeringens bemyndigande den 20 oktober 2005
(dir. 2005:116) tillkallade chefen for Miljo- och samhéllsbygg-
nadsdepartementet en sdrskild utredare med uppdrag att se over
allménnyttans villkor och forutsittningar (M 2005:04). Utred-
ningen har antagit namnet Utredningen om allménnyttans vill-
kor. Enligt de ursprungliga direktiven skall uppdraget redovisas
senast den 1 maj 2007. Den 8 februari 2007 beslutade reger-
ingen om tilliggsdirektiv dir uppdraget avseende Oversyn av
2 kap. lagen (2002:102) om allminnyttiga bostadsforetag ater-
kallades. Enligt dessa tillaggsdirektiv skall utredningens fort-
satta arbete ha som utgdngspunkt att bestimmelserna om till-
standsplikt vid dverlatelse av fast egendom samt aktier och an-
delar i kommunala bostadsbolag kommer att upphivas under
2007. I samband med detta fick utredningen forldngd tid sa att
uppdraget skall redovisas senast den 30 november 2007.



Det Andrade utredningsuppdraget

Delar av utredningens uppdrag har sin bakgrund i behovet av en
storre reformering av villkoren for de kommunala bostadsfore-
tagen, men ocksa forutsdttningarna for hyresmarknaden i dess
helhet. Utredaren behdver ett bredare mandat for att kunna fore-
sld sddana &ndringar som beddms nddvéndiga med hénsyn till
EG-ritten.

Frdgan om ndgon form av sjilvkostnadsprincip for de allmdn-
nyttiga och kommunala bostadsforetagen

I utredningens ursprungliga direktiv uttalas att de kommunala
bostadsforetagen skall styras av en langsiktig sjdlvkostnadsprin-
cip samt att utredaren skall undersdka om det finns behov av
ytterligare reglering i syfte att forstdrka en langsiktig sjélvkost-
nadsprincip som styrande for dessa foretag. Dédrmed skulle utre-
daren vara forhindrad att ldgga fram forslag som innebér att sa-
dana restriktioner for de allménnyttiga och kommunala bostads-
foretagen att bedriva sin verksamhet tas bort. Denna begréns-
ning av utredarens uppdrag tas bort. I den mén nigon form av
sjdlvkostnadsprincip inte 4r mojlig eller lamplig att upprétthalla
med hénsyn till EG-ritten skall utredaren redovisa vilka prin-
ciper som i stéllet bor vara véigledande for de kommunala och
allménnyttiga bostadsforetagens ekonomi samt lidgga forslag
som é&r i enlighet med EG-rétten.

Utredaren skall sérskilt prova dels i vilken utstrackning EG-
ritten medfor krav pa avkastningen i kommunala bostadsfore-
tag, dels i vilken utstrickning begrinsade avkastningskrav pa
kommunala bostadsforetag och direkta och indirekta stdd &r
forenliga med EG-ritten.

En sérskild frdga dr om dven regler om begrinsad utdelning
frdn sddana foretag kan anses forenliga med gemenskapens
regelverk eller i ovrigt lampliga. Utredaren skall ldgga de lag-
forslag som kan kridvas for att den del av svensk lagstiftning
som direkt beroér bostadssektorn skall vara forenlig med EG-
ratten.



Utredaren skall 6vervdga behovet av och, om det behdvs,
lamna forslag p&d sddana kontrollmekanismer och sanktioner
som kan vara nodvindiga for att det regelverk som foreslas
skall f6ljas.

Allmdénnyttan — en boendeform for alla

Centralt for utredningen &r bedémningen av vilka fordndringar
som kan krdvas i den svenska lagstiftningen med hénsyn till
EG-rétten. Den svenska allménnyttan kdnnetecknas sedan ldnge
av den grundldggande tanken att vara en boendeform som ar
tillgénglig for alla, oavsett social, ekonomisk, etnisk eller annan
bakgrund. Det dr angeldget att allminnyttan inte fordndras i
detta avseende. Om flera modeller 4r mdjliga for att genomfora
nodvéindiga fordndringar, skall utredaren inte foresld négon
modell som innebédr att de kommunala och allminnyttiga
bostadsforetagen utvecklas i riktning mot att framst eller enbart
tillhandahélla bostdder for sirskilda grupper eller efter sirskild
provning, t.ex. enligt vissa inkomstkriterier.

En bostadshyresmarknad med likvdirdiga forutsdttningar

En rimlig konsekvens dr att &ven hyressattningssystemet anpas-
sas till de forutsdttningar som utredaren bedémer nodvéndiga
med hénsyn till EG-rdtten. Malsittningen skall vara att inom
ramen for ett reellt besittningsskydd skapa forutséttningar for en
vil fungerande hyresmarknad som kan tillgodose enskilda méin-
niskors bostadsefterfrigan och dir bade privata och kommunala
bostadsforetag har konkurrensneutrala och i 6vrigt rimliga vill-
kor. T forslagen till fordndringar i hyreslagstiftningen skall
utredaren darfor dven beakta behovet att dven fortséttningsvis
sdkra utbudet av hyresbostdder. Om det mot denna bakgrund
framstér som ldmpligt bor utredaren ldmna forslag till hur de
kommunala bostadsforetagens hyresnormerande roll enligt
hyreslagen (12 kap. 55 § jordabalken) kan avvecklas. Detta ar-
bete bor 1 den utstrickning utredaren beddémer det nodvandigt
bedrivas i nira samrdd med bostadshyresmarknadens huvud-
organisationer.
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Oberoende av om de kommunala bostadsforetagen &r hyres-
normerande eller ej s& innebér bruksvardessystemet i sig att det
finns en sparr mot oskiliga hyror och garantier for ett reellt be-
sittningsskydd. Om utredaren foreslar &ndringar i hyres-
sattningssystemet eller dndringar som paverkar forutsittning-
arna for hyresséttningen, skall utredaren 6verviaga om det finns
behov av sérskilda regler for att sikerstélla att hyresgéister inte
drabbas av hyreshdjningar som inte &r godtagbara. Ett sddant
skydd kan skapas inom eller utom ramen for bruksvirdes-
systemet.

Privata allmdnnyttiga bostadsforetag

Det finns i dag endast en handfull allménnyttiga bostadsforetag
som inte 4r kommunala. Det finns inget i det associationsrétts-
liga regelverket som hindrar privata foretag frdn att fungera i
enlighet med de riktlinjer som f6ljer av lagen (2002:102) om
allménnyttiga bostadsforetag dven utan att foretaget blir ett all-
mannyttigt bostadsforetag. Den nuvarande lagstiftningen med-
ger heller inga sirskilda fordelar for allmédnnyttiga bostadsfore-
tag. Utredaren skall darfor overvidga om det finns skél att dven
fortsdttningsvis ha sérskilda regler for andra allménnyttiga bo-
stadsforetag 4n kommunala bostadsforetag.

Rekonstruktion och andra dtgdrder for bostadsforetag i kris

Ett antal kommunala bostadsforetag i kris har sedan 1998 fitt
stod av staten, forst genom Bostadsdelegationen, dérefter ge-
nom Statens bostadsndmnd, vars verksamhet den 1 januari 2006
fordes Gver till Statens bostadskreditndimnd. Ett klagomal har
inldmnats till Europeiska gemenskapernas kommission mot
dessa insatser.

Det finns tecken pé att behovet av statliga insatser for att
hjidlpa kommuner med bostadsforetag med allvarliga ekono-
miska problem kan komma att kvarstd under en forutsebar
framtid. Det dr angeldget att det &ven fortsittningsvis finns
mdjligheter for staten att pd rimliga villkor medverka till att
problemen med sédana foretag kan avhjilpas. Samtidigt dr det
en sjilvklarhet att sddana insatser sker pa ett sitt som ar foren-
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ligt med gemenskapsreglerna och som inte snedvrider konkur-
rensen mellan kommunala och privata bostadsforetag.

Utredaren skall visa hur kommunala och privata bostads-
foretag pé orter med hoga vakanser till foljd av minskande be-
folkningsunderlag kan ges stod i enlighet med gemenskapsrit-
tens regler. Syftet med sadant stdd skall vara att foretagen ges
mojlighet att ocksé pa ldngre sikt anpassa verksamheten dven
till framtida forandrade forutsattningar.

Redovisning av uppdraget

Uppdraget skall redovisas senast den 31 mars 2008.

(Finansdepartementet)



