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Internremiss - Sank troskeln till en god bostad SOU 2022:14,
KS 2022/265.

Trelleborgs kommun har tagit emot remiss av betinkandet Sdnk troskeln till en god bostad (SOU
2022:14). Remissvaret ska vara Finansdepartementet tillhanda senast den 22 augusti, men
kommunledningsférvaltningen har férankrat att kommunen inkommer med svar efter
behandling pa kommunstyrelsens sammantrade den 7 september 2022.

Som en del av kommunledningsférvaltningens beredning skickas arendet pa internremiss till de
nimnder/bolag som kommunledningsforvaltningen bedémer ar/kan vara berorda av forslagen
i betankandet.

AB TrelleborgsHem har tagit del av betidnkandet och vill limna féljande yttrande.

Sarskilt yttrande

Syftet med utredningen har varit att skapa forutsittningar for en socialt hallbar
bostadsforsorjning som underlittar for hushall som har svart att skaffa en bostad pa
marknadens villkor, bland annat strukturellt hemlosa.

Enligt direktivet ska utredningen utreda den uppgiftsfordelning mellan stat och kommun som
funnits inom bostadspolitiken sedan |1940-talet, vissa bostadspolitiska verktyg samt vid behov
limna forslag som okar deras effektivitet.

Den bostadssociala utredningen 1933—1947 lade grunden for den bostadspolitik som praglade
Sverige i nistan ett halvt sekel. Men politiken har férindrats under de senaste 30 aren och
klyftorna har 6kat — mellan de som 3ger och de som hyr, mellan de som har en bostad och de
som inte har det, mellan stad och land. De férslag som utredaren far lagga enligt direktivet ar
inte tillrickliga for att 16sa dagens utmaningar pa bostadsmarknaden, med bland annat,
bostadsbrist, osdkra boendel6sningar, trangboddhet och hemloshet. Det behdver vidtas
bredare och kraftfullare atgirder for att en socialt hallbar bostadsférsorijning ska uppnas.

Det ir darfor angelaget att utredarens forslag om ett nista steg i form av en parlamentarisk
kommitté realiseras eftersom en langsiktig och socialt hillbar bostadsférsorjning forutsatter
en bred politisk 6verenskommelse.

For att en langsiktig och socialt hillbar bostadsférsérjning ska uppnas kravs bland annat att
nivan pa bostadsbidraget ses 6ver sa att den star i rimlig relation till dagens boendekostnader,
men ocksa att det ses dver betriffande vilka malgrupper som ska omfattas.

Det ar ocksa ndédvindigt med en skattereform som leder till balanserade ekonomiska villkor
mellan upplatelseformerna. Det skulle bidra till ligre produktionskostnader pa nyproduktion
och 6kad rorlighet mellan upplatelseformerna. En socialt hdllbar bostadsforsorjning innefattar



ocksa att vi dven framover har ett bostadsbestand med god standard. Att hyresvirdar tillats
gora skattefria avsattningar till underhallsfonder och att ROT-stodet utvidgas till att dven gilla
hyresratter skulle underlitta viktiga underhaillsinsatser utan att hyrorna behdvde hdjas
vasentligt.

Inforlivande av Allbolagen i nya bostadsférsorjningslagen

Utredaren foreslar att lagen om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag, allbolagen,
upphdvs och att bestimmelserna 6verfors oférandrade till den nya bostadsforsorjningslagen.
Utredaren skriver att "Avsikten med att fora reglerna till en ny bostadsforsorjningslag ar att
tydliggora framfor allt for bolagen sjilva och deras agarkommuner att de allmannyttiga
bostadsaktiebolagen har ett betydande handlingsutrymme att framja bostadsférsorjningen
inom ramen for kravet pa affirsmissiga principer.”

Att flytta bestimmelserna fran en lag till en annan gor det inte tydligare for den som ska tolka
dessa. Kunskapen finns redan hos bolagen och dess dgare. Sveriges Allmannytta och Sveriges
Kommuner och Regioner har gemensamt tagit fram en vagledning kring dgardirektiv och
dgarstyrning, och arbetar bade tillsammans och var for sig med att lyfta goda exempel pa vad
allmannyttans handlingsutrymme innebar i praktiken. Det har storre effekt an vad ett
inforlivande av bestimmelserna i en ny lag om bostadsforsorjning skulle ha.

Allbolagen har fungerat vil under de tio ar den funnits och hyresmarknadens parter ir ndjda
med dagens lagstiftning. Utredaren konstaterar ocksa att lagen fungerar, en bedémning som
aven Boverket kommit fram till, och har inga forslag pa att forandra dess materiella innehall.
Malet med allbolagen var att behidlla en allminnytta for alla och samtidigt félja EUs regelverk
om statsstod for att undvika konkurrenssnedvridning. Lagen ar resultatet av en kanslig
kompromiss for att behilla allmidnnyttan och dirmed den generella bostadspolitiken i Sverige.

Det dr ocksa viktigt att reglerna for de allmiannyttiga kommunala bostadsbolagen finns i ett
eget regelverk da det blir tydligt att det handlar om aktiebolag som dr kommunigda och
bedriver en viss verksamhet. Det talar for att allbolagen bor vara kvar som idag.

Hyresgarantier

Utredaren vill gora hyresgarantin smalare och vassare genom att den endast ska omfatta
barnfamiljer. Bestimmelserna ska utformas baserat pd vad som redan utgér kommunal
kompetens nar det galler hyresgarantier.

D3 det nationella malet for bostadsférsorjning som utredaren foreslar ir goda bostider for
alla ar det motsigelsefullt att tillhandahalla hyresgarantier endast till barnfamiljer.

En hyresgaranti kan underlitta for en bostadssokande som har en lag inkomst, osiker inkomst,
skulder hos kronofogden eller betalningsanmarkningar att fa hyra en bostad. De personer med
skulder hos kronofogden och som iar i skuldsanering ir minga ganger andra hushall in just
barnfamiljer.

AB TrelleborgsHems medlemsorganisation, Sveriges Allmannytta, har linge framhallit att en
statlig hyresgaranti behovs for att underlitta intride pa bostadsmarknaden for personer och
hushall som trots ekonomisk formaga har svart att fa ett forstahandskontrakt. Garantin ska
kunna so6kas och beviljas i forvdg sa att den kan visas upp for hyresvirden i samband med



kontraktsskrivning. Med en helt statlig hyresgaranti blir stédet lika stort och tillginglige pa
likvardiga villkor over hela landet.

Hyresgarantin bér siledes fortsatt vara mojligt att fa for en bredare malgrupp samt bli statlig.

Tilltradeskraven

Utredaren foreslar ett tilligg i hyreslagen som siger att de krav och villkor som hyresvardar
stiller pa en ny hyresgist for tecknande av hyresavtal ska ha ett berittigat syfte och vara
limpliga samt nodvindiga for att uppna syftet.

Hyresritten ir for manga manniskor en attraktiv och flexibel boendeform som ger stor frihet
att vilja var man vill bo. Darfor dr det viktigt att hyresmarknaden ar 6ppen, transparent och
tillginglig for alla. Saval allminnyttiga som privata hyresvardar bor undvika att stalla
tilltradeskrav som i onddan utestinger manniskor fran mojligheten att hyra en bostad. Darfor
ar rimliga tilltradeskrav viktigt.

Det finns tva aspekter att utga fran, nar det giller rimliga tilltradeskrav; att hyresvirden kanner
sig trygg i att hyran blir betald och att hyresgisten inte blir nekad att hyra en bostad som han
eller hon har rad att betala hyran fér. Det maste vara upp till varje hyresvard vilka krav som
ska stillas eftersom hyresvirdar har olika forutsittningar och verkar under olika forhallanden.
Vad som iar berittigat, lampligt och nédvindigt kommer dirfor skilja sig at mellan olika
bostadsmarknader. Yem och hur avgérs vad som ar berattigat, lampligt och nodvandigt i varje
enskilt fall? Det ar svart att reglera i lag och sannolikt inte effektivt.

Hyresmarknadens parter bedriver redan i dag ett framgangsrikt arbete med att ta fram rimliga
tilltrideskrav som inte utestinger manniskor fran att hyra en bostad utan anledning. Sveriges
Allminnytta tog redan 2016 fram rapporten "Ansvarsfull uthyrning av bostader” vilken lag till
grund for vigledningen “Tilltrideskrav vid uthyrning” av bostader som togs fram gemensamt
med Fastighetsdgarna Sverige. Pa senare ar har flera allmannyttiga bolag sankt sina krav, vilket
utredaren ocksa konstaterar. | Sveriges Allmannyttas rapport, Allmiannyttans bostadssociala
ansvar 2021, hade andelen foretag som godkinner bostadsbidrag ckat med 12 procentenheter
jamfoért med mitningen tva ar tidigare, vilket visar pa virdet av att ha en pagaende dialog om
frigan. Det ar genom dialog och att visa pa goda exempel vi far till en forandring snarare an
genom lagstiftning.

En reglering av tilltrideskraven i hyreslagen ar ocksa lagtekniskt tveksam da hyreslagen reglerar
avtalsforhallandet mellan en hyresvird och en hyresgist. Mellan en hyresvird och
bostadssokande finns det inte nagot avtalsférhallande. En lagreglering innebédr en osakerhet
kring hur och nir en prévning av avtalsvillkor kan komma att ske och bli féremal for tolkning
av domstolar med ovisst resultat. Hyreslagen ar redan en komplicerad och omfattande lag,
darfor ar det onodigt att tynga den ytterligare.

Utredaren foreslar dven en skyldighet for hyresvirdar att upplysa bostadssokande om de krav
som hyresvirden stiller pa en ny hyresgist. Det ligger sjilvklart i en hyresvards intresse att
informera om vad som kravs for att fa hyra en bostad, de flesta hyresvardar har information
om detta pa sin hemsida. Den som soker en bostad hos en hyresvard kanner i de allra flesta
fall till vilka krav som hyresvirden stiller for att godkinna en hyresgast. | annat fall kan givetvis
en bostadss6kande som nekas att hyra en bostad alltid efterfraga anledningen till nekandet.
Det ar svart att se att detta ar ett problem. Forslaget att hyresvardar med fler an femtio



bostadslagenheter pa begiran ska informera kommunen dir fastigheten eller fastigheterna ar
beligna om de krav som stills pd bostadssokande innebdr inget annat in en onddig
administrativ borda for fastighetsagare. Om en kommun eller myndighet vill ha denna
information finns den att tillga, det beh6ver inte lagstiftas.

Lagen om offentlig upphandling

| 6ver tio ar har allmannyttiga bolag styrts av allbolagen, som tydligt siager att allminnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag ska drivas enligt affirsmissiga principer och verka pa
marknadsmissiga villkor. Da ar det samtidigt orimligt att stilla krav pa bolagen att de ska
upphandla enligt LOU. 2021 konstaterade utredningen om ’bittre konkurrens i
bostadsbyggandet’ att allmannyttan har en foretagsekonomisk nackdel av att behova tillimpa
LOU. Likasa visar en annan studie, som Sveriges allmannytta refererar till, att allmannyttan har
|0 procent hogre byggpriser och lingre byggtid an privata byggherrar pa grund av LOU.

Fa verkar veta att allmdnnyttan inte bygger for offentliga medel, vilket ofta anges som ett skal
for att de allmidnnyttiga bolagen ska omfattas av LOU. Kostnaden for att bygga tacks av
hyresintikterna och vi bolag verkar pa en konkurrensutsatt marknad. Diarfor bor det ges
mojlighet att konkurrera pd samma villkor som privata fastighetsigare. Tyvirr ar verkligheten
att LOU medfér en rad negativa konsekvenser och snedvrider konkurrensen i férhallande till
de privata fastighetsagarna. Detta leder till att nyproduktionen av allmannyttans hyresratter
tar langre tid och att det som byggs far en hogre hyra. Detta dr mycket olyckligt nar vi samtidigt
har bostadsbrist i ett flertal kommuner och fa hushall har rad med nybyggda ligenheter.

Utredningen "En socialt hallbar bostadsforsorjning” konstaterar att LOU gor det svarare for
de allmannyttiga bostadsforetagen att bidra till den lokala bostadsforsorjningen. Nuvarande
upphandlingsregler ar ett hinder vid savil renovering som vid nybyggnation eftersom de
forsvarar, forlanger och férdyrar upphandlingarna. Darfor foreslas att LOU dndras sa att ett
organ som verkar pa normala marknadsmissiga villkor, har ett vinstsyfte och som biar sina egna
forluster inte ska behova omfattas av LOU. Det innebar att allmannyttan inte langre behover
tillimpa lagen och diarmed kan bidra till bostadsférsorjningen pa ett battre sitt dn idag.

Gar forslaget igenom skulle allmannyttan fa in fler anbud vid upphandling, eftersom
upphandlingsprocessen skulle forenklas. Upphandlingarna skulle ga fortare, affirsmaissiga
férhandlingar mojliggéras och kostnadsbesparande dndringar kunna goras. Det skulle ocksa
vara moijligt att kunna samplanera projekt med leverantorerna samt slippa de standiga
overproévningarna av tilldelningsbeslut, vilka idag kraftigt bade forsenar och fordyrar manga
byggprojekt. LOU ar inte heller en garanti mot osund konkurrens bland entreprencrer. Vid
upphandling enligt lagsta pris finns risk att vinnaren anvander oseriosa underentreprendrer.

Sammantaget skulle utredningens forslag innebara att AB TrelleborgsHems byggkostnader blir
ligre, att byggprojekt inte overklagas och darmed blir klara snabbare samt att vi kan inga
langsiktiga utvecklingssamarbeten med entreprendrer som gynnar innovation. Detta har stor
betydelse for bolagets mojligheter att bygga hyresratter som fler har rad med i Trelleborgs
kommun, vilket ir positivt for bidde dagens och morgondagens hyresgister. AB
TrelleborgsHem vilkomnar darfor utredningens forslag i denna del.



Denna internremiss har behandlats pé AB TrelleborgsHems styrelseméte 2022-06-14.
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