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Sank troskeln till en god bostad

Bakgrund m m

Utredningen om en socialt hallbar bostadsforsérjning har den 30 mars 2022 till
regeringen overlamnat sitt betinkande (SOU 2022:14) "Sank troskeln till en god
bostad”. Utredningens uppdrag har varit att, utifran en malsattning om en socialt
hallbar bostadsforsorjning, utreda dels uppgiftsférdelningen mellan stat och
kommun och dels vissa bostadspolitiska verktyg, samt vid behov lamna forslag
som Okar deras effektivitet. Bolaget har beretts tillfille att yttra sig Gver
utredningens forslag.

Sammanfattning

Familjebostader anser, i enlighet med utredningens forslag att allmannyttiga
bostadsforetag kan - och bor - undantas fran tillampningsomradet for Lagen om
offentlig upphandling (LOU).

LOU innebar for bolaget betydande nackdelar jamfort med privata aktorer som
verkar pa samma marknad. Nackdelarna utgors av savil praktiska, juridiska,
ekonomiska som administrativa hinder vid inkop och upphandlingar.
Verksamheten i allmannyttiga bostadsforetag kompliceras, behover lagga mer tid
pa negativ byrakrati och administration och blir dyrare. Sveriges Allménnytta har
hanvisat till en studie enligt vilken allmannyttan har 10 procent hogre byggpriser
an privata byggherrar pa grund av LOU. Utover detta tillkommer de extra
kostnaderna som kan hanforas till lopande upphandlingar omfattande underhall,
reparationer samt storre ombyggnationer.

De forutsattningar som géllde tidigare har helt forandrats i och med tillkomsten
av Lagen om allméannyttiga bostadsforetag (Allbolagen) 2011. Enligt Allbolagen
ska allmannyttiga bostadsaktiebolag drivas enligt affarsmassiga principer och
verka pad marknadsmaissiga villkor. De 6kade kostnaderna, de administrativa
hindren och den allvarliga snedvridningen av konkurrensen péa grund av LOU
innebar att allméannyttan idag inte tillats verka pa samma villkor som privata
byggherrar. Produktion av allménnyttans ldgenheter tar langre tid och det som
byggs kostar mer. LOU forsvarar helt i onédan allmannyttans angeldgna uppgift
att bygga bostader som fler har rad att hyra.

AB Familjebostader 120 07 Box 92100 08-737 20 00 vaxel 0770-814 814 kundservice kontakt@familjebostadder.com www.familjebostader.com



Familjebostaders synpunkter

Bolaget ar i grunden positivt till tankarna bakom forslaget om en for stat och
kommun gemensam bostadsforsorjningslag. Bolaget vilkomnar malsdttningen
att fortydliga statens och kommunernas gemensamma mal och ansvar for den
angeldgna och grundliaggande valfardsfraga som bostadsforsorjningen utgor. Det
ar ocksa positivt att utredningen lyfter fram betydelsen av att tillskapa
konkurrensneutrala villkor for de allmannyttiga bostadsforetagen samt att
utredningen fokuserar pa hur det befintliga bostadsbestédndet kan anvandas for
att hjalpa fler till eget tryggt boende utan att 6ka boendesegregationen. En god
bostad ar en av de allra viktigaste forutsattningarna for ett gott liv. Bolaget bidrar
varje dag till bostadsférsorjningen i Stockholm och med att ge ca 50 000 boende
en god bostad och en enklare vardag.

En konkurrenskraftig allmannytta — andrad tillampning av LOU
Utredningen foreslar att allmannyttiga bostadsforetag undantas fran tillimpning
av LOU. Utredningen slar fast att ett sidant undantag ar forenligt med den
Europeiska unionens upphandlingsdirektiv och rattspraxis. Sa ar fallet eftersom
foretagen verkar pa normala marknadsmaéssiga villkor, har ett vinstsyfte och bar
forluster som kan uppsté i verksamheten - samtidigt som det behov i det
allminnas intresse som allmannyttan har inrittats for eller har fatt i uppdrag att
tillgodose kan anses ha kommersiell eller industriell karaktar.

LOU innehaller regler gillande inkop och upphandlingar av offentligt styrda
organ, medan EU-direktivet omfattar offentligrdttsliga organ. Utredningens
bedomning ar att den nationella tillimpningen av LOU gar langre an EU-ratten
kraver. Bolaget delar utredningens slutsats att det ar svart att se nagra skal till att
upphandlingsskyldigheten ska tillimpas annorlunda - och mera strikt - i Sverige
an minimikraven i det underliggande direktivet. Att det anda sker snedvrider
konkurrensen och har visentligt negativ betydelse for bolaget och dess
hyresgaster.

Det dr i sammanhanget viktigt att upplysa om att de allméannyttiga
bostadsforetagen dven utan en skyldighet att félja LOU, kommer att handla upp
offentligt och professionellt samt dartill f6lja respektive kommuns regelverk och
policies.

LOU och dess detaljerade, tvingande bestammelser och begransningar utgor ett
saval praktiskt, juridiskt, ekonomiskt som administrativt hinder vid
nybyggnation, renoveringar av det befintliga bestdndet och i andra
upphandlingssituationer. I motsats till privata byggherrar saknar bolaget
mojlighet att utifran basta pris och kvalitet fritt vilja leverantorer. Bolaget ar
ocksa forhindrat att féra dialog/férhandla med leverantorer infor och under en
upphandling. Utarbetande av upphandlingsunderlag enligt LOU ar en tids- och
kostnadskravande uppgift som kraver stor noggrannhet och eftertanke. Formella
misstag eller felskrivningar kan med tillimpning av LOU leda till orimliga
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pafoljder och konsekvenser, exempelvis att bolaget efter 6verprovning tvingas
anlita en oonskad leverantor med daliga referenser.

Bolaget genomfor arligen ca 20-25 offentliga upphandlingar 6verskridande
gransen for direktupphandling, dvs 6ver 700 000 kronor. Bolaget hanterar
arligen tre till fem 6verpréovningsmal som, dven vid bifall till bolagets talan,
ofrdnkomligen leder till fordyringar och forseningar av projekt. Det ar séledes en
inte oansenlig andel av upphandlingarna i denna storlek som 6verprovas. Det ar
ocksa vil kint att det forekommer foretag och juridiska ombud som sétter i
system att overprova upphandlingar. Ur saval ett affarsekonomiskt som
konkurrensperspektiv vore det naturliga om ett tilldelningsbeslut inte kan
overklagas.

LOU ger enligt det ovan sagda bolaget besviarande foretagsekonomiska nackdelar
jamfort med privata aktorer som verkar pa samma marknad. Verksamheten blir
mer komplicerad, behover lagga mer tid pa negativ byrakrati och administration
och blir dyrare for allmannyttiga bostadsforetag an for privata. Sveriges
Allmannytta har hanvisat till en studie enligt vilken allmannyttan har 10 procent
hogre byggpriser an privata byggherrar pa grund av LOU. Utover detta
tillkommer de extra kostnaderna som later sig hanforas till I6pande
upphandlingar omfattande underhall, reparationer samt stérre ombyggnationer.
Sjalvfallet ar det slutkunden som drabbas eftersom lagstiftningskomplexet av
nodviandighet driver upp behovet av hogre hyror.

Manga lever i villfarelsen att allmannyttans verksamhet bedrivs med allmanna
medel, vilket historiskt har angetts som ett skil att allmdnnyttan ska omfattas av
LOU. Det korrekta ar att alla allmannyttans kostnader ska tackas av
hyresintiakter. Lagen (2010:879) om allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag, den s k Allbolagen, innebar att allmannyttiga
bostadsaktiebolag ska drivas enligt affarsméssiga principer och verka pa
marknadsmassiga villkor. De 6kade kostnaderna och den snedvridna
konkurrensen pa grund av LOU innebar att allmannyttan de facto inte tillats
verka pad samma marknadsmassiga villkor som privata byggherrar. Produktion av
allmannyttans lagenheter tar langre tid och det som byggs kostar mer.
Utredningen konstaterar att LOU forsvarar allmannyttans mojlighet att bidra till
den lokala bostadsforsorjningen. Detta dr mycket olyckligt i en situation med
bostadsbrist. LOU forsvérar i onodan bolagets angelagna uppgift att bygga
bostidder som fler har rad att hyra.

Tydligare koppling mellan kommunens bostadsforsorjningsarbete och dess
markanvisningar

Utredningen foreslar bl a att lagen (2014:899) om riktlinjer for kommunala
markanvisningar preciseras med syftet med lagen; att sikra transparens och
tydlighet i byggprocessens inledande skede samt till att frimja
bostadsforsorjningen i kommunen. Kommunens riktlinjer for markanvisningar
ska hallas uppdaterade och arbetas fram sa att den kommunala handlingsplanen
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for bostadsforsorjningen far snabbt och avsett genomslag vid markanvisningar.
Av kommunens riktlinjer ska framgd hur kommunens markigande kan bidra till
att realisera malen i den kommunala handlingsplanen f6r bostadsférsorjningen.

Bolaget vialkomnar forslaget om precisering av behov av transparens och
tydlighet. Det kommunala markinnehavet ar ett verktyg for diversifierat
byggande samt for att framja att byggherrar och markagare far och utnyttjar
mojligheter att bidra till att alla far forutsattningar att leva i goda bostéder. Det
kan uppfattas som otydligt nir stadens nuvarande direktiv till bolaget avseende
nyproduktion inte motsvaras av de markanvisningar som lamnas.

Bolaget vilkomnar ocksa utredningens forslag om en vigledning och metodstod
for socialt hallbar bostadsforsorjning med fokus pa malkonflikter. Bolaget
efterfragar prioriteringar och tydlighet i respektive projekt for en 6kad dialog for
en lamplig avvigning rorande stillda krav som far betydelse for hyresnivaerna.
Hogre krav, bédde nationellt och genom kommunala sarkrav, leder till hogre
kostnader vilket motverkar det uppdrag bolaget har om att bygga hyresbostader
med hyror som dven unga, studenter och andra grupper med svag stillning pa
bostadsmarknaden har rad att efterfraga.

Tydligare forutsattningar for kommunala bostadsformedlingar att tillampa
reservationer och storre utrymme for forturer

Lagenheter i en kommunal avgiftsbelagd bostadsko ska formedlas i turordning,
efter kotid. Detta &r en viktig princip som bolaget star bakom, inte minst utifran
vikten av att behalla en méingfald av hyresvardar som lamnar lediga lagenheter
till kon. Idag finns mojlighet till fortur enligt principer kommunen sjilv avgor.
Utredningen konstaterar att reservering av lagenheter till sarskilda grupper oftast
anvands for att ge ungdomar en snabbare vig till en bostad och konstaterar att
det idag finns andra grupper som behover det stodet. Utredningen har
uppmaiarksammat att den nuvarande regleringen om att ligenheter som formedlas
genom forturer ska vara “ett begransat antal” hammar en okad tillampning av
fortursverksamheten. Utredningen foreslar att fortursverksamheten inte ska vara
begrinsad via lag samt att turordning efter kotid inte ska hindra att 1agenheter
reserveras for vissa grupper enligt i forvag faststillda kriterier.

Bolaget menar att utredningens resonemang om kommuners maojlighet att i
storre utstrackning dn idag anvianda fortur samt reservera lagenheter for grupper
ar en viktig iakttagelse. I Stockholms stad formedlas redan idag forturer dven till
andra grupper dn ungdomar. Bolaget vill betona vikten av att den absoluta
majoriteten av bostidderna behover formedlas genom turordning efter kotid for
att behélla kons legitimitet och transparens, bade for de bostadssokande och
fastighetsdgarna.

I takt med att de allménnyttiga bostadsforetagen har minskat sin andel bostader

ar det viktigt att de privata fastighetsagarna tillats fa reella mojligheter att bidra
till forturskoerna pa samma villkor som de kommunala. Manga privata
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fastighetsagare kommunicerar idag att de onskar ta ett storre socialt ansvar och
da bor kommunerna méta upp genom att stidlla motsvarande krav pa dem som
for de kommunala vid t.ex. markanvisningar eller vid formedling av bostader
inom ramen for Bostadsformedlingens regelverk. Det finns ingenting inom
gallande regelverk som idag forhindrar en kommun att stilla dessa krav och mota
upp onskemalen fran de privata fastighetsdgarna och utoka antalet formedlade
lagenheter genom fortur.

Hyresvardars krav pa nya hyresgaster

Utredningen foreslar att hyreslagen kompletteras med bestimmelser, utan
sanktion, om hyresvardars godkdnnandekrav for nya hyresgister samt om
upplysning om dessa krav till bostadssokande och kommun eller i vissa fall andra
myndigheter. Aven om bolaget i sak redan arbetar i enlighet med forslaget, stiller
sig bolaget principiellt tveksamt till att bestimmelserna infors i hyreslagen, som
bolaget anser dven fortsattningsvis endast bor reglera fragor rorande befintliga
hyresforhallanden mellan hyresvard och hyresgast.

AB Familjebostader
Jonas Schneider
VD
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