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Sveriges Allmannyttas synpunkter

Sveriges Allmannyttas synpunkter begransas till de forslag som beror medlemsforetagens
verksambhet.

20.3.1 Forbattrad tillgang till ekonomiskt 6verkomliga bostader
Aterstallt mal for bostadspolitiken

Sveriges Allméinnytta avstyrker forslaget att aterga till den malformulering for bo-
stadspolitiken som géllde fram till 2008. Bostadsfragor handlar om langsiktig verksamhet
och darfor méaste de mal som stélls upp vara langsiktigt hallbara, vilket forutsatter att de
bygger pa breda politiska 6verenskommelser. Det nuvarande malet for bostadsmarknaden
formulerades i regeringens proposition om statsbudgeten for 2009 och lyder: Malet for
Bostadsmarknad dr langsiktigt vdl fungerande bostadsmarknader ddr konsumenternas
efterfragan moter ett utbud av bostdder som svarar mot behoven. Ska detta méal uppnas
behover bostadspolitiken alltsa fokusera bade pa att 6ka konsumenternas mojlighet att ef-
terfraga lampliga bostader och pa att 6ka utbudet sa att det matchar behovet. Det behover
séledes byggas fler bostader for att matcha behovet och hushéallen méste ocksa ha rad att
efterfrdga de bostiader de behdver.

Detta mal for bostadsmarknaden som formulerades 2008 har upprepats i senare budget-

propositioner och kvarstar saledes efter ett politiskt maktskifte. Det aterfinns ocksa i den

senaste propositionen som avser statsbudgeten for 2021. Detta mal framstar darmed som
brett forankrat och langsiktigt hallbart.
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Sveriges Allméannytta anser dock att malet for bostadsmarknaden bor kompletteras
med ett mal for bostadspolitiken vilket med nédvandighet blir mer 6vergripande. Ett sa-
dant mal maste sjdlvklart ha ett brett politiskt stod for att bli sdval meningsfullt som hall-
bart. Utgdngspunkterna kan da vara vad som sags i lagen om kommunernas bostadsfor-
sorjningsansvar och i FN:s Agenda 2030 for hallbar utveckling, om vilka det rader bred
politisk enighet. I bostadsforsorjningslagen sags att varje kommun ska planera i syfte att
skapa forutsittningar for alla i kommunen att leva i goda bostider”. Oversatt till nationell
niva skulle det innebara att skapa forutsiattningar for alla i Sverige att leva i goda bostéader.
Agenda 2030 betonar att langsiktigt hallbar utveckling forutsatter att den ar ekologiskt,
ekonomiskt och socialt hallbar. Ett nationellt bostadspolitiskt mal skulle darfér kunna for-
muleras pa foljande satt:

Malet for bostadspolitiken dr att skapa forutsdttningar for alla i Sverige att leva i goda
bostdder. Bostadsforsorjningen ska bidra till ekologiskt, ekonomiskt och socialt hallbar
utveckling.

Okad statlig finansiering av bostadsbyggande

Sveriges Allméinnytta anser att det finns skil att fortlopande f6lja och utvardera effek-
terna investeringsstodet for anordnande av hyresbostader och bostéader for studerande,
inklusive konsekvenserna av de forandringar i forordningen som gjordes 2020. Niva och
utformning kan behova ses 6ver for att bidra till 6kat byggande pa de orter dar bostads-
bristen ar storst.

Tilldelningen av de lagenheter som byggs med investeringsstod bor dock inte begransas
till manniskor med ldga inkomster, eftersom det skulle innebara att vi etablerar ett be-
stand av sarskilda socialbostider i Sverige. Samhillets stod for att alla ska kunna efter-
fraga en god bostad bor som tidigare utgoras av bostadsbidrag, vilket behover hojas niva-
massigt. Investeringsstodet bidrar idag positivt till att 6ka bostadsbyggandet och samtidigt
hélla nere hyrorna i nyproduktionen si att fler har rad att efterfraga bostdderna. Dock vill
vi hellre se balanserade ekonomiska villkor mellan upplételseformerna, till exempel en lag
moms pa bostadshyra, for att 6ka byggandet av hyresbostdder samt hojda bostadsbidrag
for att fler ska ha rad att efterfraga bostdderna.

Sveriges Allménnytta ir i princip positiv till att det infors ett statligt topplan for
byggande av bostiader pa svagare bostadsmarknader. Vi har tidigare tillstyrkt forslaget
fran Utredningen om en forbattrad bostadsfinansiering om att Almi far i uppdrag att han-
tera marknadskompletterande statliga topplan utan subvention for ny- och ombyggnad av
bostader med hyresritt, kooperativ hyresratt eller bostadsratt. Vi framholl att vidare att
mojligheten att fa topplan kan bli dnnu viktigare framéver eftersom bankerna vill



begrinsa sin risk och ofta inte lana ut mer dn 65—70 procent. Det bor dock framhallas att
pa svagare bostadsmarknader ar nedskrivningsproblematiken det 6verskuggande proble-
met nar det giller att fa till stdnd den nyproduktion som beho6vs. Nar marknadsvardet ar
lagre an produktionskostnaden hjalper inte statliga topplan.

Regional planering for bostadsférsorjning

Sveriges allménnytta ar negativ till rekommendationen att regionerna ska bedoma
den regionala bostadsbristen for olika grupper och fordela "byggtal” giallande bostader for
dessa grupper mellan kommunerna. En sddan ordning vore alltfor ingripande i den kom-
munala sjalvstyrelsen.

I departementspromemorian Ett bdttre underlag for att bedoma bostadsbristen (Ds
2021:2) foreslas att kommunernas riktlinjer for bostadsforsorjningen ska grundas pa en
analys av vilka bostadsbehov som inte tillgodoses pa bostadsmarknaden och att kommu-
nerna i analysarbetet ska anvinda sig av ett underlag som Boverket tillhandahéller. Det
kommer att underlitta for kommunerna att gora gedigna analyser som kan ligga till grund
for kommunens riktlinjer for bostadsforsorjningen, utan att pa nagot satt ingripa i sjalv-
styrelsen. Att kommunerna i sin planering ska ta hansyn till regionala mal, planer och pro-
gram som ar av betydelse for bostadsforsorjningen framgar redan idag av bostadsforsorj-
ningslagen.

Sakerstall resurser till bostadsf('jrsérjningsé’ltgérder

Sveriges Allméannytta avstyrker forslaget om en 6versyn av Allbolagens bestimmelser
om vardeoverforingar i syfte att precisera vilka forutsattningar som ska gilla for vardeo-
verforingar och analyseras i vilken mén sanktioner kan inféras mot otillatna vardeéverfo-
ringar.

Motivet till att begransningsreglerna inférdes var att bolagen ska kunna bygga upp en
langsiktigt stabil ekonomi och kunna fullgora sina uppgifter dven i simre tider. Samtidigt
fick begransningsreglerna inte bli alltfor sndva da det skulle kunna leda till 6verkonsolide-
ring och konkurrenssnedvridning. Var uppfattning ar att det 6verskott som uppkommer i
bolaget bor kvarstanna och anvindas for att konsolidera foretaget, till investeringar i ny-
och ombyggnation eller sparas for kommande underhall och att dgaren bor beakta detta.
Samtidigt méste dgaren ha en rimlig radighet 6ver de medel som finns i det 4gda bolaget.
Mot bakgrund av alla dessa perspektiv framstéar bestimmelserna i Allbolagen som vil ba-
lanserade mellan relevanta intressen.



Boverket foljer utvecklingen noga och redovisar varje ar vilka virdeoverforingar som
gjorts. Under rakenskapsaren 2015—2018 lamnade omkring 60 procent av foretagen inte
nagon viardeoverforing alls. Drygt 35 procent av foretagen ldimnade vardeoverforingar med
tillatet belopp och nagra enstaka foretag lamnade vardedverforingar utover tillatet belopp.
Det bor rimligen tolkas som att regelverket i huvudsak fungerar val.

Kommissionen beror dock sarskilt frdgan om vilka atgarder som ska rymmas inom det till-
létna beloppet. Enligt Allbolagen handlar det om sddana dtgarder inom ramen for kom-
munens bostadsforsorjningsansvar som framjar integration och social sammanhéllning
eller som tillgodoser bostadsbehovet for personer for vilka kommunen har ett sarskilt an-
svar. Detta ar en bestimmelse som erbjuder ett ganska vitt tolkningsutrymme och det
finns ett antal rattsfall som bekraftar detta. Men att ytterligare precisera vad en kommun
far gora och inte gora framstar som vanskligt och moéjligen som ett onédigt ingripande i
den kommunala sjalvstyrelsen. Utan en tydligare reglering av undantaget fran vardeover-
foringsbegransningen ar nagon sanktion knappast mojlig av rattssakerhetsskal.

Okad produktivitet i byggbranschen

Sveriges Allméinnytta instiimmer i bedomningen att det finns ett behov av att finna
metoder for att stimulera mer kostnadseffektiva sitt att bygga goda bostader via upphand-
ling och standardisering och att det inte behover komma i konflikt med miljomassigt hall-
bara materialval. Konkurrensverket har konstaterat att de svenska byggkostnaderna ar
bland de hogsta i EU och att incitamenten att fa ned kostnaderna ar svaga. Flera ars sti-
gande byggpriser har lett att allt farre manniskor kan efterfraga de nybyggda bostidderna.
Det beh6vs en 6kad konkurrens som tvingar fram en produktivitetsokning genom indust-
rialisering och standardisering. Allmannyttans ramupphandling av ”’Kombohus” visar att
det gar att bygga bra bostader till kraftigt pressade priser.

Staten kan bidra till ett 6kat byggande av bostader som fler har rad att efterfraga genom
atgirder pa skatteomradet som leder till balanserade ekonomiska villkor mellan upplétel-
seformerna, genom att mojliggora ett nationellt godkédnnande av tekniska egenskapskrav
(typgodkiannande) och genom att allmannyttan undantas fran kravet pa att tillimpa Lagen
om offentlig upphandling (LOU). Detta krav leder idag — tvartemot syftet — till lingre
byggtider, 6kade byggkostnader och hogre hyror. Ett sddant undantag bor vara moéjligt pa
grund av Allbolagens krav pa att de allmannyttiga bostadsbolagen ska bedriva verksam-
heten enligt affarsmassiga principer.

Kommunerna kan bidra till ett 6kat byggande genom att tillhandahalla planlagd attraktiv
mark, halla nere kommunala avgifter, begransa krav i exploateringsavtal pa att byggherren
ska finansiera atgiarder i omradet samt stilla firre kommunala sarkrav.



20.3.2 Ett battre utnyttjande av det befintliga bestandet
Om marknadshyror

Sveriges Allméinnytta anser liksom kommissionen att ett grundproblem péa hyres-
marknaden ar att det finns for f4 bostader med hyror som &r rimliga for ldginkomsthushall
och att det ar svart att se hur marknadshyror skulle bidra till 16sningen pa det problemet.
Enligt Finanspolitiska radet skulle en friare hyressittning som genomfors fullt ut for hela
bestandet av hyresbostidder leda till att cirka 80 procent av alla hyresgister far hogre hy-
ror. Det kan leda till 6kade offentliga kostnader for att stodja hushall med laga inkomster
sd att de ska kunna efterfraga en rimlig bostad. Hyresratten ar idag den upplatelseform
som har den hogsta rorligheten.

Anpassade boenden for aldre

Sveriges Allménnytta anser att det statliga stodet for att anordna och tillhandahélla
bostader for dldre personer ar av stor betydelse eftersom det mojliggor for fler dldre att
flytta till en modern bostad med hogre tillganglighet dn den befintliga bostaden, samtidigt
som en vanligtvis storre bostad frigérs och kan 6vertas av till exempel en barnfamilj. Aven
om det statliga stodet i 6kad utstriackning inriktas pa “vanliga” bostdder med hogre till-
ganglighet kommer det ocksa att behovas ett fortsatt stod for byggande av siarskilda boen-
den for dldre.

Férmanliga regler fér uthyrning av del av bostad

Sveriges Allméinnytta har inget att erinra mot rekommendationen att frigéra boen-
deutrymmen i befintligt bestdnd genom uthyrning av del av bostad. Det begransade intres-
set for att hysa inneboende handlar sannolikt till stor del om att flertalet hushall idag
knappast ar beredda att dela kok, toalett och badrum med ett annat hushall, nagot som
knappast gar att paverka genom att skatten pa uthyrning av del av bostad begriansas. Den
som permanent har bostadsyta "6ver” och vill sanka sin boendekostnad foredrar sannolikt
oftast att flytta till en mindre lagenhet i stéllet f6r att ha inneboende.

20.3.3 Upplatelseneutral bostadsbeskattning

Sveriges Allméiéinnytta anser liksom Jamlikhetskommissionen att bostadsbeskatt-
ningen ska vara upplatelseneutral. Hyresratten ar idag ekonomiskt missgynnad. Regelver-
ket pa skatteomradet — med avdragsratt for skuldrantor och ROT-atgarder for de som bor
i 4gda bostidder — innebar omfattande subventioner pa bostadsomradet och leder till oba-
lans mellan upplatelseformerna. Det dr nodvandigt att balansen aterstills for att



tillrackligt ménga nya bostdder ska byggas. Staten ska forhalla sig neutral till manniskors
bostadsval. Hushéllen ska kunna vilja upplételseform utan att behéva ta hansyn till stat-
liga skatte- och bidragsregler.

De olika upplatelseformerna — hyresratt, bostadsritt, dganderitt och kooperativ hyres-
ratt— skiljer sig at juridiskt och ekonomiskt pa flera satt och nagon fullstandig neutralitet i
regelverken kan darfor inte uppnas. Med fokus pa den enskilde bostadskonsumenten kan
dock flera atgarder vidtas for att skapa en battre balans. Inforande av en 13g moms pa bo-
stadshyra, mojlighet till avdragsgilla avséattningar for framtida fastighetsunderhall, slo-
pande av uttagsbeskattningen, slopande av den kommunala fastighetsavgiften for bostads-
hyreshus och en utvidgning av stodet till ROT-atgarder till att ocksa omfatta hyreshus
skulle sammantaget leda till mer balanserade ekonomiska villkor.

Obalansen mellan upplatelseformerna ligger till stor del i skattesystemets konstruktion
och kan svarligen losas med en enskild atgard. Darfor ar det angelaget att denna fraga far
en central plats i framtida utredningsarbete om reformering av skattesystemet.

20.3.4 En social bostadspolitik
En social bostadssektor

Sveriges Allméinnytta anser att det behovs en bostadspolitik for alla, en generell bo-
stadspolitik som ser till att hela bostadsmarknaden fungerar bra och inte en politik som
reduceras till att trdda in dar marknaden misslyckas. De mest effektiva dtgarderna som
gynnar dessa hushall ar darfor sidana atgarder som forbattrar den generella bostadspoliti-
kens funktionssitt. Den generella bostadspolitiken kommer dock inte att racka till utan
behover kompletteras med atgiarder som underlattar for svaga hushall att komma in och
stanna kvar pa bostadsmarknaden. I bostadsforsorjningslagen tydliggors ocksa att varje
kommun ska planera for att alla i kommunen ska leva i goda bostader. Det innebar ett
samhallsbyggande som kraver ett helhetsgrepp.

En generell bostadspolitik omfattar sjalvklart alla upplételseformer. Det ar viktigt att bo-
stadspolitiken ar neutral och undviker att styra manniskors boende genom att gynna eller
missgynna nagon upplatelseform. Bostadspolitiken méste vara rattvis och behandla mén-
niskor lika oavsett vilken upplételseform man viljer att bo i. Alla upplételseformer har
sina fordelar och nackdelar, men de ska kunna tavla pa lika villkor och hushéllen ska fritt
kunna vilja den som passar bast i den aktuella livssituationen.

I det allmannyttiga syftet med ett kommunalt bostadsforetag ingar bade att tillgodose bo-
stadsbehov for grupper med sirskilda behov eller som av olika skél har en svag stallning



pa bostadsmarknaden, och att tillhandahalla ett varierat bostadsutbud av god kvalitet som
kan attrahera olika hyresgister. Darfor ar allmannyttans uppdrag att bygga och forvalta
bostader for alla. Det ar ett viktigt bidrag till social hallbarhet och integration i samhallet
och gor den svenska allmannyttan unik i varlden. Detta innebar att vi kan undvika ett sy-
stem med subventionerade socialbostdder som reserveras for ldginkomsttagare, i sarskilda
hus eller integrerade i ordinarie bestand ("social housing”).

Att allmannyttan bygger och forvaltar bostader for alla ar ocksa en forutsattning for att de
allmannyttiga bostadsforetagen ska ha en god ekonomi. Skulle allménnyttan endast riktas
till socioekonomiskt svaga grupper med subventionerad 1ag hyra innebar det att bolagen
far sankta fastighetsviarden och simre mojlighet att bedriva en god férvaltning, underhélla
fastigheterna och bedriva ett bostadssocialt arbete.

For samhallet skulle det bli dyrt att subventionera bostdderna och det kraver ocksa ett om-
fattande regelverk och en kontrollapparat. Enskilda manniskor och familjer riskerar att bli
utpekade som fattiga som inte klarar sig sjalva. Inkomsttak kan ocksa ge inlasningseffek-
ter. Det dr inte en onskvard utveckling pa den svenska bostadsmarknaden.

Samhillets stod till 1dginkomsthushall for att de ska kunna efterfraga en lamplig bostad
bor istillet ges genom ett hojt bostadsbidrag, sa att alla manniskor far battre mojlighet att
efterfraga bostiader de sjélva viljer.

Sveriges Allméinnytta avstyrker bestamt forslaget att regeringen bor lata undersoka
fler alternativ for en svensk social bostadssektor, diaribland en statlig allmannytta, genom
tillaggsdirektiv till utredningen om en socialt héllbar bostadsforsorjning, eller pa nagot
annat satt.

Sveriges allmannytta instimmer inte i bedomningen att ett allmannyttigt statligt bostads-
bolag som verkar for boendelosningar for utsatta grupper bor analyseras. Att driva bo-
stadsforetag bor dven fortsattningsvis vara en kommunal och inte statlig uppgift. Staten
ska pé olika satt skapa forutsattningar for kommunerna att ta sitt bostadsforsorjningsan-
svar for alla som bor i kommunen. Det &r kommunerna som med sin stora kinnedom om
lokala forhallanden och lokal bostadsmarknad samt narhet till invanarna har de basta for-
utsdttningarna att ta detta ansvar.

Idén om en statlig allmannytta for utsatta grupper leder ocksa till begreppsforvirring. Med
allmannytta har alltid avsetts ett foretag som erbjuder bostader for alla. En allmannytta
for bara for vissa ar markligt sprakbruk; den tankta foreteelsen bor snarare betecknas som
sarnytta eller socialnytta.



Med ett statligt bostadsforetag som endast tillhandahéller boendel6sningar for utsatta
grupper skulle vi fa den sdmsta tdnkbara varianten av socialbostider i form av sarskilda
hus for manniskor med laga inkomster och/eller social problematik. Risken ar uppenbar
att bostdderna i dessa hus far 1ag standard, att manniskorna som bor dar blir utpekade pa
ett negativt siatt som fattiga eller "socialfall” och att stigmatisering och segregationen okar.
En sadan utveckling ar inte forenlig med det valfardssamhalle som Sverige vill vara.

Allmannyttan som verktyg fér social bostadspolitik

Sveriges Allménnytta avstyrker forslaget att lagen om allmannyttiga kommunala bo-
stadsbolag ses over med syfte att fortydliga det handlingsutrymme for att bedriva social
bostadspolitik som finns inom ramen affarsmassighetskravet. Allbolagen och forarbetena
till denna lag ar tillrackligt tydliga. Bostadsaktiebolagen ska i allmannyttigt syfte framja
bostadsforsorjningen genom att forvalta hyresbostader och bedriva sin verksamhet enligt
affirsmassiga principer, vilket innebir att de méste agera pa ett sitt som inte snedvrider
konkurrensen samt att relationen mellan kommunen och bolaget ska vara konsekvent af-
farsmassig och att kommunen inte far gynna det egna foretaget. I forarbetena till Allbola-
gen framgar att &ven om verksamheten ska bedrivas enligt affarsmassiga principer sa ska
kommunerna kunna anvianda sina foretag for att fullgora sitt bostadspolitiska ansvar.

Sveriges Allméannyttas erfarenhet ar att kravet pa att bedriva verksamheten enligt affars-
massiga principer inte utgor nagot hinder for bostadsbolaget att samtidigt ta ett socialt an-
svar. Snarare dr affarsmaissighet och lonsamhet en forutsittning for att kunna ta ett socialt
ansvar. I forarbetena framgar vidare att i det allménnyttiga syfte som ett kommunalt bo-
stadsforetag har ingar ett samhéllsansvar och att ett sddant ansvar kan férenas med bade
god foretagssed och ett affarsmassigt perspektiv. Kravet pa att bedriva verksamheten en-
ligt affarsmassiga principer innebar inte att foretaget ska strava efter vinstmaximering,
men givetvis ska endast sddana atgirder vidtas som pa nagot sitt och i vart fall pa langre
bedoms bli lonsamma. De sociala atgarder som idag vidtas av flertalet allmannyttiga bo-
stadsforetag bedoms ocksé bli lonsamma pa sikt och bidra till att 6ka fastighetsvardena.
Maénga privata fastighetsigare genomfor ocksa sociala atgiarder av samma skal.

Jamlikhetskommissionen skriver att den nya Allbolagen framst paverkat bostadsforsor;j-
ningen for vissa grupper negativt och att det skulle bero pa redovisningsprinciperna som
kraver att vardet pa fastigheter i mindre attraktiva lagen maste skrivas ner kort efter far-
digstillandet. Den kopplingen stimmer inte. Redovisningsreglerna giller oavsett om fore-
taget drivs enligt affirsmassiga principer eller sjalvkostnadsprincipen. Kravet pa nedskriv-
ning av fastighetsviarden drabbar fastighetsdgare pa svaga marknader dar marknadsviardet
ar lagre an produktionskostnaden och har inget samband med vilka grupper som bor i hu-
set.



Kommissionen spekulerar ocksa i att Allbolagen skulle ha bidragit till att ménga allmén-
nyttiga hyresvardar stiller strikta krav pa blivande hyresgister. Sveriges Allmannytta de-
lar inte den bedomningen. Tvartom har utvecklingen under 10-talet gatt i motsatt rikt-
ning. Kommissionen konstaterar sjilv pa annan plats i betankandet att det finns indikat-
ioner pa att allmannyttiga hyresvardar delvis lattat pa sina inkomstkrav (sid. 454) och att
andelen ldginkomsttagare som bor i allménnyttan har okat (sid. 453).

Jamlikhetskommissionen hénvisar till forskning av Martin Grander som menar att all-
mannyttan trots sin fordndrade status har ett handlingsutrymme att motverka ojamlik-
heten pa bostadsmarknaden, men att detta handlingsutrymme tolkas pa olika sitt i de
olika lokala ssmmanhang som de allménnyttiga bostadsbolagen befinner sig. Att allmén-
nyttans uppdrag varierar mellan olika kommuner ar naturligt mot bakgrund av skiftande
demografiska forhéllanden, varierande marknadssituation olika bostadspolitiska ambit-
ionsnivéer. Sveriges Allmannytta har uppmarksammat att kunskaperna om bostadsfor-
sorjningsfragor liksom om allmannyttan och dess handlingsutrymme manga ganger ar
otillrackliga hos saval fortroendevalda som bland tjanstemén i kommunerna. Var bedom-
ning ar emellertid att denna brist bast atgirdas genom upplysning och utbildning snarare
an genom ingrepp i lagtexten.

Statlig hyresgaranti

Sveriges Allméinnytta tillstyrker forslaget att infora en statlig hyresgaranti med For-
siakringskassan som ansvarig myndighet. En sddan garanti kan underlatta intradet pa bo-
stadsmarknaden for personer och hushall — sarskilt unga — som trots ekonomisk forméga
har svart att fa ett forstahandskontrakt. Den befintliga kommunala hyresgarantin — for vil-
ken kommunerna erhaller statligt stod — fungerar inte bra och anvinds i valdigt liten ut-
strackning. Med en helt statlig hyresgaranti blir stodet som syftar till att underlatta for en-
skilda hushall att kunna hyra en bostad lika stort och tillgangligt pa likvardiga villkor 6ver
hela landet. For att en sddan garanti ska bli effektiv maste den kunna sokas och beviljas i
forvag sa att den kan visas upp for hyresviarden i samband med kontraktsskrivning.

Modeller for att hantera strukturell hemléshet bland barnfamiljer

Sveriges Allméinnytta har inget att inviinda mot att mot att Boverket, Socialstyrel-
sen och intresserade kommuner utvecklar modeller for att fa fram boende for strukturellt
heml6sa barnfamiljer. Bostad Forst-konceptet framstar i sammanhanget dock inte som re-
levant eftersom det bygger pa omfattande stodinsatser till dem sa hyr en sddan bostad.
Ska problemet med strukturell hemloshet undanréjas kréavs andra atgarder. De struktu-
rellt hemlosa — savil barnfamiljer som andra — saknar egen bostad darfor att de inte har



ekonomiska forutsattningar att ta sig in pa den ordinarie bostadsmarknaden. Basta sittet
att atgirda problemet ar darfor att underlitta for dessa hushall att ta plats pa den ordina-
rie bostadsmarknaden. Det kraver nyproduktion till pressade priser med hyror som gor att
bostdderna kan efterfragas av fler, att bostadsbidragen hgjs, att en statlig hyresgaranti in-
fors och att hyresvardar ser 6ver och justerar de inkomstkrav som stills pa nya hyresgas-
ter.

Aterstall bostadsbidraget som bostadspolitiskt instrument

Sveriges Allménnytta tillstyrker forslaget att ateruppratta bostadsbidraget som bo-
stadspolitiskt instrument, vilket kraver en resursforstarkning med sikte pa att hoja den bi-
dragsgrundande bostadskostnaden och ersiattningsgraden. Som en del av den generella
valfardspolitiken behover staten ge ett ekonomiskt stod i form av bostadsbidrag som gor
det mojligt for hushall med svag ekonomi att efterfraga goda och tillrackligt rymliga bosta-
der oavsett om man bor i hyresritt, bostadsritt eller 4ganderatt. Utformningen av det stat-
liga stodet till hushallen behover ses 6ver sa att det passar dagens hushallstyper och niva-
erna hojas sa att de star i rimlig relation till dagens boendekostnader. Stodet behover
ocksa utformas sa att det inte forsvagar hushallens intresse att 6ka sina arbetsinkomster
eller bidrar till att driva upp byggkostnaderna och darmed hyran.

Sveriges Allméinnytta anser att bostadsbidrag sjalvklart ska raknas som inkomst i de
fall en hyresvird gor en provning av den bostadssokandes inkomst. Bostadsbidraget ar ett
av samhillets viktigaste redskap for att hushéll med laga inkomster ska kunna efterfraga
en lamplig bostad och den fastighetsdgare som sager sig ta ett samhéllsansvar bor absolut
ta hiansyn till detta. Det hir ar en fraga dar alla aktorer pa hyresbostadsmarknaden sjalv-
mant bor ta ett ansvar och ndgon lagstiftning ska inte behovas.

Okat boendeinflytande vid standardhdjande atgérder

Sveriges Allmiéinnytta avstyrker forslaget att infora ett lagstadgat krav pa hyresgister-
nas mojlighet att vilja niva vid renovering. Det kan ménga ginger vara bra att hyresgaster
erbjuds olika upprustningsnivaer, men det ar inte rimligt att en fastighetsigare ska tvingas
att erbjuda olika upprustningsnivéer. Olika byggnader kan av tekniska skal vara mer eller
mindre ldmpade for att kunna erbjuda olika upprustningsnivéer. I vissa fall kan ett erbju-
dande om olika upprustningsnivaer medfora kraftigt 6kade kostnader om husets generella
standard och tekniska utformning kraver en hogre grad av standardisering for att fa ett
rationellt genomfoérande av ett upprustningsprojekt. Kommissionens forslag att hyresvar-
den ska vara skyldig att i meddelande till hyresgasten ange vilka atgiarder som ar underhéll
respektive standardhojande atgarder ar inte sé enkel som det later. Inte sillan kan en un-
derhallsatgard medfora en viss standardhgjning darfor att produkten som byts ut, till
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exempel en spis, idag har en hogre standard dn motsvarande produkt hade nar huset
byggdes.

Nar ett hyreshus stér infor upprustning har hyresvarden och hyresgasten ibland olika per-
spektiv pa behovet. Hyresvarden har ofta ett mer 1angsiktigt perspektiv — ett livscykeltan-
kande — och kan se ett behov av att gora en mer omfattande upprustning till modern stan-
dard s att lagenheterna blir attraktiva aven for kommande generationer av hyresgaster.
En enskild hyresgast har ofta ett mer kortsiktigt perspektiv och kan prioritera att hélla
nere sin egen hyra, vilket leder till uppfattningen att endast absolut nédvandiga renove-
ringsatgiarderna behover utforas. Det ar viktigt att hyreslagens bestimmelser bygger pa en
rimlig avvigning mellan dessa bada legitima intressen. Sveriges Allmannytta anser att nu
gillande lagstiftning i allt visentligt innebar en sddan rimlig avviagning.

Sveriges Allménnytta anser att upprustning och renovering av bostiader ar en viktig
fraga for bade hyresvardar och hyresgaster. Fran hyresvardarnas sida handlar det bland
annat om avgorande investeringar for att sikra fastigheternas tekniska livslangd och en
boendestandard som moéter forvantningar aven fran framtida hyresgaster. For befintliga
hyresgéaster innebar upprustning och renovering forandringar i hemmet, den egna livsmil-
jon paverkas och dven boendekostnaden. Darfor ar det viktigt med en vl fungerande dia-
log mellan hyresvirden och hyresgisterna infor och under en ombyggnad.

Sveriges Allmannyttas medlemsforetag har genomfort ett stort antal ombyggnadsprojekt
under de ar som nuvarande lagstiftning har gillt. Sveriges Allmannytta samlar fortlopande
in och sprider erfarenheter fran detta arbete. Det har visat sig att en bra dialog och kom-
munikation med hyresgisterna ar av stor betydelse. Bostadsforetagen borjar ofta med att
fraga vad de boende sjilva onskar for forandringar och ger pa olika siatt mojlighet till dia-
log och paverkan. Nar besluten vil ar fattade lagger manga bostadsforetag mycket tid och
kraft pa att i sa god tid som mgjligt informera om vad som ska handa och hur tidplanerna
ser ut samt erbjuda olika valmdéjligheter och upprustningsnivaer nar sa ar mojligt.

Sveriges Allmannytta har tillsammans med Fastighetsiagarna och Hyresgistforeningen ta-
git fram ett avtal om samradsprocess vid genomgripande ombyggnader for att underlatta
for de lokala parterna. Enligt detta avtal ska hyresviarden informera hyresgisterna om
vilka dtgarder som ska genomforas i hyresgastens lagenhet och om hyresgasten har moj-
lighet att vilja olika ombyggnadsnivaer och/eller tillval ska dessa framga. Samréadsforfa-
rande och hyresforhandlingar ar formellt olika processer med olika parter. I samradet del-
tar representanter for hyresgasterna som bor i husen som ska byggas om. Hyran forhand-
las med Hyresgastforeningen, nar en forhandlingsordning om kollektiva forhandlingar
finns. Hyresgastforeningen ar dock inte alltid beredd att forhandla om hyran innan medgi-
vandeprocessen ir genomford. Det innebar att det ar svart att ange hyresnivaer, eller ens
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forvantade sadana. Ett vil fungerande samradsforfarande ska dock framja att processerna
hanteras parallellt s att den nya hyran kan vara forhandlad nar hyresgisterna tar still-
ning till om de ska godkénna atgarderna eller €;j.

28.3.3 Skatteutgifter
ROT-avdraget

Sveriges Allméinnytta anser att hyresratten ar ekonomiskt missgynnad och att obalan-
sen till stor del ligger i skattesystemets konstruktion, vilken vi beskrivit ovan under avsnitt
20.3.3 “Upplatelseneutral bostadsbeskattning” i detta yttrande. Skattereduktionen for
ROT-arbeten utgor det tydligaste exemplet pa obalans mellan upplatelseformerna ef-
tersom denna subvention endast ar tillgdng for dem som &ger sin bostad, trots att renove-
ringsbehoven ar minst lika stora i det hyrda bostadsbestindet. For att skapa en béttre ba-
lans mellan upplatelseformerna ha Sveriges Allméannytta foreslagit ROT-stodet utvidgas
till att ocksa omfatta det hyra boendet, och dd konstrueras pa ett sitt som gynnar dem som
hyr sin bostad.

Staten behover ta ett samlat grepp pa de fragor som ror bostadsbeskattning och bostads-
subventioner for att de ska kunna bidra till att uppfylla ett bostadspolitiskt mal och malet
for bostadsmarknaden. Ett sddant tillfdlle kan vara den i januariavtalet stipulerade omfat-
tande skattereform som bland annat ska bidra till att forbattra bostadsmarknadens funkt-
ionssitt och som forhoppningsvis utformas sa att den far ett brett parlamentariskt stod
och darmed blir 1angsiktigt hallbar, vilket ar sarskilt viktigt for den ldngsiktiga verksamhet
som byggande och fastighetsforvaltning innebar.

Stockholm den 5 mars 2021

Anders Nordstrand
vd
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