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Borgarradsberedningen foreslar att kommunstyrelsen beslutar f6ljande.
Remissen besvaras med hinvisning till vad som sédgs i stadens promemoria.

Foredragande borgarraden Anna Koénig Jerimyr och Dennis Wedin anfor
féljande.

Arendet

I maj 2020 beslutade regeringen i Kommittédirektiv 2020:53 En socialt hdllbar bo-
stadsforsorjning att ge en sarskild utredare 1 uppdrag att utreda uppgiftsfordelningen
mellan stat och kommun inom bostadspolitiken, vissa bostadspolitiska verktyg och
vid behov ldmna forslag som 6kar deras effektivitet.

Syftet med utredningen &r att skapa forutséttningar for en socialt hallbar bostads-
forsorjning som underlittar situationen for hushéll som har svért att skaffa en bostad
pa marknadens villkor, motverkar boendesegregation och forbéttrar forutsittningarna
for jamlika uppvixt- och levnadsvillkor.

Finansdepartementet har remitterat betinkandet Sdnk tréoskeln till en god bostad
(SOU 2022:14) bland annat till Stockholms stad for yttrande.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret, exploateringsnimnden, social-
ndmnden, stadsbyggnadsndmnden, Stockholms Stadshus AB och Fastighetsdgarna i
Stockholm. Pa grund av den korta remisstiden har exploateringskontoret, socialfor-
valtningen, stadsbyggnadskontoret och Stockholms Stadshus AB svarat med kontor-
syttrande. Stockholms Stadshus AB har vidareremitterat drendet till AB Familjebo-
stdder, Bostadsformedlingen i Stockholm AB, AB Svenska Bostdder och Micasa
Fastigheter i Stockholm AB. Fastighetsdgarna i Stockholm har inte inkommit med
svar.

Stadsledningskontoret bedomer att de ldmnade forslagen i1 viss man kan bidra till
bostadsforsorjningen for de socioekonomiskt mest utsatta hushallen.

Exploateringskontoret anser att utredningens forslag pa ett positivt sétt kan bidra
till att forbéttra situationen for de allra svagaste hushallen.

Socialférvaltningen delar utredningens mening att det dr en rimlig utgangspunkt
for bostadsforsorjningens utformning att sé langt som mojligt soka bostadslosningar
utanfor socialtjidnstlagens ramar samt att det allménna prioriterar sidana atgérder som
leder till att hushéllen kan skaffa en bostad utan insatser frén det offentliga.



Stadsbyggnadskontoret anser att utredningens ansats dr god och att forslagen i be-
tdnkandet delvis kan forbéttra situationen for svagare grupper pa bostadsmarknaden.

Stockholms Stadshus AB instimmer med dotterbolagens svar som stéller sig posi-
tiva till utredningen.

Vara synpunkter

Stockholms stads langsiktiga bostadsmaél ar att 140 000 nya bostéder ska byggas mel-
lan 2010 och 2030. Ett hogt bostadsbyggande &r ett av stadens hdgst prioriterade mal.
Samtidigt ska det som byggs ske varsamt, och med utgangspunkt i att bygga bort
otryggheten i Stockholm.

Vi vilkomnar syftet med utredningen om att skapa en béttre bostadsforsorjning.
Men forslag som sker pé bekostnad av det kommunala sjélvstyret kan vara kontra-
produktiva, da det forsvagar stadens verktyg att genomfora viktiga bostadsreformer.
De ir i delar ocksa otillrackliga for att mota flera av Stockholms utmaningar pa bo-
stadsmarknaden. Forslaget om en ny bostadsforsorjningslag méste ske pé ett sitt dér
kommunen har radighet 6ver bostadspolitiken for att skapa langsiktiga spelregler.

Vi foreslér att borgarrddsberedningen foresléar att kommunstyrelsen beslutar fol-
jande.

Remissen besvaras med hinvisning till vad som ségs i stadens promemoria.

Stockholm den 22 juni 2022
ANNA KONIG JERLMYR OCH DENNIS WEDIN

Bilaga
Remissen

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddens forslag.

Sarskilt uttalande gjordes av borgarrdden Emilia Bjuggren och Kadir Kasirga (bada
S) enligt foljande.

Utredningen har haft i uppdrag att lamna forslag som ska skapa forutséttningar for en socialt
héllbar bostadsforsorjning. Vi delar problembeskrivningen som uppdraget dr baserat pa och
vélkomnar flera av forslagen som syftar till att motverka boendesegregationen och forbattra
forutsdttningarna for jamlika uppvéxt- och levnadsvillkor.

Vi anser dock att utredningen saknar en viktig aspekt rorande bostadsforsorjningsansvar.
Idag finns flertalet kommuner i Stockholmsregionen som inte tar sitt regionala ansvar for bo-
stadsforsorjningen. Utredningen saknar konkreta forslag for att komma till rdtta med den situ-
ationen. Vi menar att regionerna eller lansstyrelsen borde far ett uppdrag att &rligen utvardera
kommunernas 6versiktsplaner och hur kommunerna arbetar med den regionala bostadsfor-
sorjningen. Genom en sadan utvardering skulle alla kommuner bli féremaél for en diskussion
kring solidariskt ansvarstagande for byggande av bostédder och annan infrastruktur, utan att
den kommunala sjdlvbestimmanderitten ifragasitts.

Vi vill ocksa lyfta utredningens forslag om att formedling av hyresbostidder behdver ske
med storre inslag av selektivitet. Utredningen foreslar att bostadsformedlingar far tydligare
forutséttningar att tillimpa reservationer och storre utrymme for forturer. Det finns flertalet
fall dér fortur behover tillimpas men vi vill papeka att bostadsformedlingens legitimitet byg-
ger pa att den &r riktad till en bred allménhet. Detta maste sékras dven i fortsdttningen. I likhet



med flera av remissvaren fran stadens ndmnder och bolag anser vi att detta forslag inte &r till-
rackligt utrett. Tydliga principer maste faststdllas for hur dessa reservationer ska ga till for att
inte inverka negativt pd formedlingen till ordinarie ko.

Sarskilt uttalande gjordes av borgarradet Clara Lindblom (V) enligt foljande.

Trots utredningens mycket villovliga syfte racker inte forslagen till for att underlitta situatio-
nen for alla de hushall som har svart att skaffa en bostad pa marknadens villkor.

Utredningen kunde gérna ha gatt langre ndr det géller statens ansvar och vi hade exempel-
vis gérna sett forslag pa dgardirektiv till alla statliga myndigheter och bolag att varna bostads-
byggandet. Underskottet pa hyresritter med dverkomliga hyror &r i grunden det storsta hind-
ret for att alla ska kunna fa en bostad, vilket tyvarr férsdmrats dd nuvarande majoritet salt ut
omkring 1200 allménnyttiga hyresrétter.

Valdsutsatta kvinnor &r en utsatt grupp som behdver fa sitt bostadsbehov battre tillgodo-
sett 4n idag, d4ven om det arbete som den rodgronrosa majoriteten startade foregdende man-
datperiod har forbattrat laget. Mer behover saledes goras men vi anser i likhet med Stock-
holms Stadshus AB och socialndimnden att mojligheten att tillimpa reservationer, utan att in-
verka negativt pa bostadsformedlingens ordinarie ko, kraver férdjupade diskussioner om hur
det ska fungera i praktiken. Tydliga principer behdver faststillas om nuvarande regler om ett
begrinsat antal forturer tas bort, sé att bostadsformedlingens legitimitet mot den breda all-
ménheten bibehalls.

Sammantaget kravs omfattande statliga atgirder for att motverka och minska boendeseg-
regationen och vésentligt forbéttra forutsittningarna for jamlika uppvéxt- och levnadsvillkor.
Vi stodjer darfor forslaget att tillsdtta en parlamentarisk kommitté med utrymme att foresla
nya reformer, 6kade utgifter for staten och fordandring av skatter. En sammanhallen statlig
strategi for att bygga bort bostadsbristen och aterinférandet av en kommunal forkopsritt av
mark ser vi som viktiga att diskutera i en sddan kommission liksom ett investeringsstdd som
passar storstddernas behov.

Kommunstyrelsen

Sarskilt uttalande gjordes av Karin Wanngérd, Jan Valeskog och Emilia Bjuggren
(alla S) med hanvisning till Socialdemokraternas sirskilda uttalande i borgarradsbe-
redningen.

Sarskilt uttalande gjordes av Sara Stenudd (V) med hédnvisning till Vénsterpartiets
sarskilda uttalande i borgarrddsberedningen.

Erséttaryttrande gjordes av Lisa Palm (Fi) med hinvisning till Vénsterpartiets sér-
skilda uttalande i borgarrddsberedningen.



Remissammanstallning
Arendet

Utredningen Sénk tréoskeln till en god bostad (SOU 2022:14) konstaterar att
bostadsforsorjningen har stora utmaningar som trangboddhet, hushéll med anstrangd
boendeekonomi, osdkra boendeldsningar och hemloshet. Utredningen anser bland
annat att bostadsforsorjningens fokus behdver flyttas fran nyproduktionen till det
befintliga bostadsbestandet, att 16sningar sa langt som mojligt ska sdkas utanfor
socialtjdnstens ramar och att samverkan mellan stat och kommun behover stirkas.
Utredningen anser ocksa att kommunernas ansvar for bostadsforsorjningen inte ar
tydligt reglerat och att ansvarsfordelningen mellan stat och kommun behdver
uppdateras och fyllas med innehall utifran dagens forutsittningar.

Utredningen foreslér en ny bostadsforsorjningslag och en ny férordning om
verksamhetsbidrag till vissa ideella och ekonomiska foreningar for att frémja
anvéndardrivet idéburet bostadsbyggande. Utredningen foreslar ocksa éndringar i
jordabalken, lagen (2016:1145) om offentlig upphandling, lagen (2014:899) om
riktlinjer for kommunala markanvisningar, plan- och bygglagen (2010:900) samt i ett
antal forordningar.

For att betona det gemensamma ansvaret och skapa forutsattningar for ett
atgdrdsinriktat och mélfokuserat arbete foreslar utredningen en ny
bostadsforsorjningslag med bestimmelser om nationell och kommunala
handlingsplaner for bostadsforsorjningen, kommunal bostadsférmedling,
allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag och kommuners stod till boende. Den
nya lagen foreslas inledas med ett gemensamt mal:

“Malet for bostadsforsorjningen dr att skapa forutsdttmingar for alla att leva i
goda bostdder. Arbetet med bostadsforsoriningen ska sdrskilt framja jamlika
uppvixtvillkor samt motverka boendesegregation och hemloshet. Bostadsmarknaden
ska fungera inkluderande och méta hushdllens efterfragan och behov. Regering och
kommun ska var och en for sig och i samverkan arbeta for att nd mdlet. Savidl
kommersiella som idéburna bostadsaktorer ska ges forutsdttningar att bidra till
madluppfyllelsen.”

En nationell handlingsplan for bostadsforsdrjningen ska tas fram varje
mandatperiod som ska innehalla: en redovisning och bedomning av utvecklingen pa
bostadsmarknaden och vilka bostadsbehov som inte tillgodoses, en redovisning och
bedémning av vidtagna dtgirder inom relevanta politik- och utgiftsomraden, en
beskrivning av planerade atgérder for att nd maélet for bostadsforsorjningen samt en
beskrivning av Sveriges ataganden inom EU och internationellt.

Aven kommunerna ska varje mandatperiod ta fram handlingsplaner for
bostadsforsorjningen vilka ersétter dagens riktlinjer for bostadsforsorjningen.
Handlingsplanen ska innehalla: kommunens maél for bostadsforsorjningen,
kommunens planerade atgérder for att nd mélen, hur kommunen har tagit hinsyn till
det nationella mélet for bostadsforsorjningen samt till regionala mal, planer och
program som &r av betydelse for bostadsforsorjningen. Uppgifterna ska sérskilt
grundas pa en analys av tidigare kommunala atgérder, den demografiska
utvecklingen, marknadsforutséttningarna och vilka bostadsbehov som inte tillgodoses
pa bostadsmarknaden.



Utredningen anser att det offentliga markinnehavets potential som verktyg for
bostadsforsorjningen kan nyttjas béttre dn i dag. I detta syfte foreslas att kommunala
riktlinjer for markanvisningar tydligt ska koppla till kommunens handlingsplan for
bostadsforsorjningen.

Nya former for samverkan mellan regeringen och kommunerna foreslés, bland
annat ett rad for bostadsforsorjning. Enligt utredningens forslag ska ocksa statens
mark, nér sé dr lampligt, snabbare och enklare kunna stéllas till forfogande for en
kommun som behdver den for bostadsforsorjningséndamal.

Hyresvérdars tilltradeskrav foreslds regleras. Kraven ska ha ett beréttigat syfte
samt vara lampliga och nddvéndiga for att uppné syftet. Kraven ska vara transparenta
och tillhandahallas bostadssokande samt under vissa omstindigheter 4ven kommu-
nen.

Systemet med statligt stdd till hyresgarantier foreslds goras om. Alla kommuner
ska tillhandahélla hyresgarantier till barnfamiljer som har behov av det for att erhalla
en permanent bostad. Garantierna finansieras genom ett statligt stdd. Kommunerna
ska kunna erhalla statligt stod dven for familjer i behov av forsorjningsstod, vilket
inte 4r mojligt i dagslédget.

Utredningen bedomer att formedling av hyresbostdder behdver ske med storre in-
slag av selektivitet. For att astadkomma en mer aktiv och tréaffsiker formedling av
hyreskontrakt foreslas att bostadsformedlingar far tydligare forutsittningar att kunna
tillimpa reservationer och storre utrymme for forturer.

For att sdkra en medvetenhet om att de allménnyttiga kommunala bostadsbolagen
utgor ett av kommunens verktyg for att leva upp till sitt ansvar for bostadsforsorj-
ningen foreslés att lag (2010:879) om allméinnyttiga kommunala bostadsaktiebolag,
”allbolagen”, inforlivas i den nya bostadsforsorjningslagen. Forslaget innebér att
allbo-reglerna i stort sett ofordndrade fors in i den nya bostadsforsorjningslagen, dér
malséttningen &r tydliggjord och de far ett strre sammanhang. Nuvarande §6 i allbo-
lagen, som reglerar de allmédnnyttiga bolagens skyldighet att redovisa vardeoverfo-
ringar, ersitts av §18 i den nya bostadsforsorjningslagen. Av denna framgér redovis-
ningsskyldigheten av en forordning baserat pd bemyndigande i lagtext. Motivet &r att
fordndringar av rapporteringsskyldigheten ska kunna dndras pé ett enklare sitt.

Lagen om offentlig upphandling foreslés dndras sa att kommunala bostadsbolag
undantas. Forslaget bedoms ge de allménnyttiga bostadsbolagen bittre mojligheter
att leva upp till kommunala mal for bostadsforsorjningen och leda till farre avytt-
ringar.

Forslagen som ldmnas beskrivs som en ram for en systematisk och transparent po-
litik for bostadsforsorjning. Utredningen konstaterar att mer behdver goras och att ra-
men maste fyllas med innehall.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret, exploateringsnimnden, social-
ndmnden, stadsbyggnadsndmnden, Stockholms Stadshus AB och Fastighetsdgarna i
Stockholm. P4 grund av den korta remisstiden har exploateringskontoret, socialfor-
valtningen, stadsbyggnadskontoret och Stockholms Stadshus AB svarat med kontor-
syttrande. Stockholms Stadshus AB har vidareremitterat drendet till AB Familjebo-
stdder, Bostadsformedlingen i Stockholm AB, AB Svenska Bostidder och Micasa



Fastigheter i Stockholm AB. Fastighetsidgarna i Stockholm har inte inkommit med
svar.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutlatande daterat den 31 maj 2022 har i huvudsak f6l-
jande lydelse.

Stockholms stads 1dngsiktiga bostadsmal &r 140 000 nya bostéder ska byggas mellan 2010
och 2030. Ett hogt bostadsbyggande ér ett av stadens hdgst prioriterade mal. Stockholm ska
ha en hallbar bostadsfoérsorjning med bostidder som alla har rad att efterfraga. Bostadsbestén-
det ska vara sddant att det motverkar segregation och framjar attraktiva boendemiljder i hela
staden. Alla delar av staden ska préglas av blandade upplatelseformer och fler typer av boen-
deformer.

Alla ndgmnder och bolagsstyrelser ska skapa forutsattningar for den hoga ambitionen uti-
fran sina respektive uppdrag och stadens riktlinjer for bostadsforsorjningen. Staden arbetar
med en rad olika insatser for fler 6verkomliga bostéider som Stockholmshusen, hyrkép, kol-
lektivhus och byggemenskaper. For att bredda bostadsutbudet planeras det dven for student-,
forskar- och talangbostéder, liksom genomgangsbostider.

Stockholms stads allménnyttiga bostadsbolag har sedan 2015 sdnkta inkomstkrav pa nya
hyresgéster, vilket bland annat innebér att de accepterar studiebidrag, forsérjningsstéd, bo-
stadsbidrag, barnbidrag, underhéllsbidrag, A-kassa eller motsvarande som inkomst. De sénkta
inkomstkraven har inte medfort ndgra negativa konsekvenser for bolagen. Bostadsformed-
lingen i Stockholm AB arbetar aktivt for att formedla dessa erfarenheter till 6vriga branschen.

Stadsledningskontoret ser positivt pa syftena med utredningen och delar i stort den pro-
blembeskrivning som redovisas. Stadsledningskontoret bedémer att de 1dmnade forslagen i
viss mén kan bidra till bostadsforsorjningen for de socioekonomiskt mest utsatta hushallen.

Stadsledningskontoret bedomer att en ny bostadsforsorjningslag med ett gemensamt mal
for bostadsforsorjningen i viss man kan bidra till en 6kad tydlighet och verka frimjande for
den samverkan som krivs mellan stat, kommun, kommersiella och ideella aktérer. Samverkan
ar en viktig framgéangsfaktor 1 bostadsforsérjningen. Det dr dock centralt att staden sjélv av-
gor hur och med vem denna samverkan sker.

Stadsledningskontoret ser positivt pé att statens ansvar for bostadsforsorjningen fortydli-
gas och att staten ska ta fram en handlingsplan for bostadsforsérjningen. En vélfungerande
bostadspolitik forutsétter langsiktiga politiska spelregler.

Stadsledningskontoret anser att utredningen kunde ha gétt langre i att foresla konkreta &t-
gérder vad géller statens ansvar for bostadsforsorjningen och att undanréja hinder f6r den-
samma. Stadsledningskontoret vill i ssmmanhanget fortydliga att det &r av stor vikt att upp-
draget att underlétta for bostadsbyggandet borde gilla samtliga statliga myndigheter och bo-
lag. Staden och Trafikverket har i ménga ar samarbetat for att mojliggdra bebyggelse ovan
och invid Trafikverkets anldggningar. Under senare tid har Trafikverket drivit linjen att inga
som helst intrdng i skyddszoner och vigomraden lingre accepteras, vare sig for grundligg-
ning for bostadsbebyggelse eller for andra verksamheter. Oversyn av riksintresseanspraken
och hur skyddsavstind till farligt gods tillimpas skulle ocksé behdvas. Detta medfor stora
konsekvenser for stadens stadsutvecklingsprojekt och ddrmed mdjlighet att na bostadsmalen.

Stadsledningskontoret anser att det dr av stor vikt for bostadsforsérjningen att det bedrivs
ett aktivt arbete for att identifiera och prognostisera behov och ta fram relevanta atgérder.
Riktlinjer for bostadsforsérjningen, vilka framover foreslas kallas handlingsplan for bostads-
forsorjningen, utgor ett bra ramverk for regelbunden och systematiskt analys och atgardsfor-
slag. Stadsledningskontoret konstaterar att kraven pa den kommunala handlingsplanen i hu-
vudsak overensstimmer med géllande bestimmelser kring riktlinjer for bostadsforsorjningen.



Ett tilldgg ar att handlingsplanen utéver demografisk utveckling, marknadsforutséttningar och
bostadsbehov ska grundas pa en analys av tidigare kommunala atgdrder. Nytt ar ocksa att ana-
lysen ska genomforas med stod av det underlag som Boverket férser kommunen med. Stads-
ledningskontoret ser positivt pa att Boverket forser kommunerna med underlag. Det &r dock
utifrdn det kommunala sjdlvstyret av vikt att kommunen kan forhalla sig fritt till dessa under-
lag. Likasa bor kommunen sjélv fa avgora hur tidigare atgérder ska foljas upp och utvirderas.

Markanvisning &r ett centralt instrument for att uppfylla kommunala mal for stadsutveck-
lingen inklusive bostadsforsorjningen. Att riktlinjer for markanvisningar kopplas till hand-
lingsplan for bostadsforsorjningen i enlighet med forslaget dr ddrmed rimligt, forutsatt att sta-
den har handlingsutrymme att sjalvstindigt formulera mélséttningar och étgérder i handlings-
planen liksom nddvéndiga avvigningar i forvaltningen av stadens mark.

Stadsledningskontoret konstaterar att staden redan idag tillimpar system med fortur. Hur
och i vilken utstrackning moéjligheten till reservationer skulle tillimpas for att inte inverka ne-
gativt pa formedlingen till ordinarie k6 skulle behdva utredas djupare och tydliga principer
faststéllas. Om den nuvarande regleringen om att ldgenheter som formedlas genom forturer
ska vara ett "begréansat antal” tas bort behdver bostadsformedlingens legitimitet som riktad till
en bred allménhet dnda sékerstillas.

Stadsledningskontoret anser att om kommuner ska tillhandahélla hyresgarantier s forut-
satter det statlig finansiering till 100 procent. Stadsledningskontoret konstaterar vidare att ut-
redningens forslag om att hyresgarantierna ska vara fortsatt kommunala innebér en betydande
begransning for bostadssdkande, i en bostadsmarknad och arbetsmarknad som stracker sig
langt utanfor kommunens granser. Utifran ett likabehandlingsperspektiv kan de ocksa vara en
fordel att ansvaret ar statligt.

Stadsledningskontoret konstaterar att forslaget att allbo-lagen inforlivas i den nya bostads-
forsorjningslagen innebir en fordndring avseende §6 som reglerar allmannyttiga kommunala
bolags skyldighet att redovisa virdedverforingar. Enligt §18 i den nya lagstiftningen framgar
redovisningsskyldigheten av en forordning baserat pa bemyndigande i lagtext. Motivet ar att
fordndringar av rapporteringsskyldigheten ska kunna dndras pa ett enklare sétt.

Den nuvarande Lagen (2010:879) om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag anger
ett allmannyttigt bostadsaktiebolags roll samtidigt som den ocksé tar hdnsyn till EUs regler
om statsstdd for att motverka konkurrenssnedvridning. Stadsledningskontoret maste framhalla
vikten av att regelverket kring de allménnyttiga bolagens verksamhet i forhéllande till annan
lagstiftning samt &dven rapporteringsskyldigheter maste vara stabila och forutsebara dé verk-
samheten praglas av langsiktiga ekonomiska floden och funktioner. Den foreslagna fordand-
ringen kan paverka balansen i nuvarande lagstiftning samt dven forutsebarheten i rapporte-
ringskraven vilket kan paverka de allménnyttiga bolagens uppdrag.

Stadsledningskontoret ser positivt pa forslaget att kommunala bostadsbolag undantas fran
lagen om offentlig upphandling. Forslaget bedoms medfora storre mojlighet for de allmannyt-
tiga bolagen att agera affarsmaéssigt, minska sina kostnader och ddrmed 6ka deras mojlighet
att bidra till bostadsforsorjningen.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen anser remissen besvarad i enlighet
med vad som ségs i stadsledningskontorets tjansteutlatande.

Exploateringskontoret

Exploateringskontorets tjinsteutlditande daterat den 10 maj 2022 har i huvudsak fol-
jande lydelse.

Exploateringskontoret vilkomnar utredningen om en socialt héllbar bostadsfoérsorjning. Ut-
redningen &r i grunden en bra ansats till en béttre fungerande bostadsmarknad.



Kontoret anser att utredningens forslag pa ett positivt sétt kan bidra till att forbéttra situa-
tionen for de allra svagaste hushallen. Exploateringskontoret delar ocksa utredningens upp-
fattning om att det behdvs betydligt mer for att malet om goda bostéder till alla ska nas.

En vil fungerande bostadsmarknad &r av central betydelse for savil hushallens valfard
som for den ekonomiska utvecklingen i landet. I likhet med utredningen tycker exploaterings-
kontoret att staten bor kliva fram och hantera bostadsforsorjningen som den tvérsektoriella
fraga den é&r.

Den nationella handlingsplan som staten foreslas ta fram i inledningen av varje mandatpe-
riod syftar till att avkrédva regeringen spelreglerna for kommande mandatperiod och att astad-
komma effektiva atgérder. For en vil fungerande bostadsmarknad kravs, enligt exploaterings-
kontoret, langsiktiga spelregler, med en bred politisk enighet bakom.

Exploateringskontoret vilkomnar utredningens forslag om att statens mark, nér sa ar
lampligt, snabbare och enklare kan stillas till férfogande f6r en kommun som behdver den for
bostadsforsorjningsdndamal. Exploateringskontoret hade gérna sett ett allméant dgardirektiv
till samtliga myndigheter och bolag med statligt 4gande att vdrna bostadsbyggandet.

Staden och Trafikverket har i ménga &r samarbetat for att mojliggora bebyggelse ovan och
invid Trafikverkets anldggningar. Under senare tid har Trafikverket i sina samradsyttrande
och arbetsméoten framfort att inga som helst intrang i Trafikverkets skyddszoner och vigom-
raden léngre accepteras, vare sig for grundldggning for bostadsbebyggelse eller for andra
verksambheter.

Detta principiella stdllningstagande frén Trafikverket medfor stora konsekvenser for sta-
dens pagéende och framtida stadsutvecklingsprojekt. Skulle ett totalférbud gillande intrang i
skyddszoner och vagomréden bli verklighet, vilket Trafikverkets principiella stéllningsta-
gande tyder pa, blir problemet mycket allvarligt. Totalt handlar det om cirka 15 500 bostader,
som pa ett eller annat sitt kan komma att berdras av ett sddant principbeslut.

Likasé behdver riksintresseanspraken ses 6ver och hur skyddsavstand till farligt gods
tillimpas.

Exploateringskontoret haller med om att det behdvs ett storre fokus pa hur det befintliga
bostadsbestdndet kan anvindas for att hjilpa fler till eget tryggt boende. I utredningen fore-
slas en reglering av de krav som hyresvérdar stiller pa en ny hyresgést for tecknande av hy-
resavtal.

Hyresvirdars krav pé en ny hyresgést och villkor for att ingé hyresavtal ska, nér de stills
infor upplételse av bostadsldgenheter i ndringsverksamhet, ha ett berittigat syfte och vara
lampliga samt nodvandiga for att uppnd syftet. Stadens allménnyttiga bostadsbolag har av-
skaffat inkomstkravet for dem som soker bostad. Istéllet krdver bolagen att hyresgésterna ska
ha en viss summa att leva pa nir hyran &r betald. Konkret innebér det att 4ven de med ldgre
l6ner kan bli godkédnda som hyresgéster. Thop med forslaget om att alla kommuner ska till-
handahalla hyresgarantier till barnfamiljer kan en reglering av hyresvérdars tilltrddeskrav for-
bittra forutsdttningarna for barnfamiljer att kunna etablera sig pa bostadsmarknaden. Exploa-
teringskontoret forutsitter emellertid att garantierna fullt ut finansieras av ett statligt stod till
kommunerna, &ven om modellen i framtiden anvénds for bredare mélgrupper.

Utredningen konstaterar att bostadspolitiken alltid haft selektiva inslag. En av slutsatserna
frén 1940-talets bostadssociala utredning var att de statliga atgirderna inte kommer att kunna
na alla, att det kommer att kvarsta en rest av sérskilt utsatta hushall som behover individuellt
utformat stod. Fragor om hushallens formaga att efterfraga och konsumera bostédder behdvs
darfor, enligt utredningen, vara en central del av den nationella bostadsforsérjningen. Exploa-
teringskontoret delar utredningens analys och slutsatser.

Ett sitt for staten att paverka efterfragan ar att underlétta for forstagdngskopare att komma
in pé bostadsmarknaden. Betdnkandet Startlan till forstagangskdpare av bostad ar foljaktligen
ett steg i rétt riktning. Utredningens uppdrag har bland annat varit att ge forslag pa hur ett
statligt startlan for forstagdngskdpare bor utformas.

Under kapitlet 9.7.3. Behov att fortydliga lagen om kommunala markanvisningar foreslar
utredningen att principerna for fordelning av kostnader och intidkter for genomférande av de-
taljplaner bor ta hdnsyn till vilken typ av anvindning som dr avsedd for marken ifrdga. Explo-



ateringskontoret har svart att forstd inneborden av dessa delar. Intdkter for genomforande av
detaljplaner utgors av de intdkter som uppstar vid forsdljning av mark eller upplatelse av
mark. Principer for markprissittning framgar av den befintliga lagen om kommunala markan-
visningar. Kostnader for utbyggnad av allmén plats bekostas av kommunen som markégare.
Kontoret har svart att forsta vilka 6vriga intékter och kostnader som utredningen avser.

Stockholms stad arbetar aktivt for att skapa béttre forutséttningar for fler byggaktorer att
bygga bade kostnadseffektiva bostadsritter, kollektivboenden och hyresritter med ldgre hyra.
Genom stadens markinnehav styr staden mot ett socialt hallbart bostadsbyggande genom att
bland annat fraimja konkurrensen mellan byggaktorer for att gynna innovationskraft och nya
affarsmodeller som kan bidra till fler Gverkomliga bostader. Metoder for markanvisningar och
planprocess ska viljas for att bidra till social, ekonomisk och ekologisk héllbarhet. Minst en
markanvisning till aktor som erbjuder boendeformen hyrkdp/képoption ska genomforas.

Fokus Skdrholmen har enligt beslut i Stockholms stads kommunfullmiktige uppdraget att
vara stadens profilprojekt for socialt hallbar stadsutveckling. En markanvisning inom Fokus
Skarholmen innebér ocksa att byggaktdren maste bidra till den langsiktiga sociala hallbarhe-
ten i omradet. I ett av projekten skulle markanvisningsansdkan innehélla minst tva atgérder
som pekar tillbaka mot de nycklar som tagits fram for det lokala behovet géllande social hall-
barhet i Skdrholmen.

En av atgdrderna skulle vara kopplad till det prioriterade omradet “Boende och stadsmil-
joer for lokala behov”” och mer specifikt innebéra att projektet bidrar till lagenheter med flera
rum, d.v.s. fyra rum eller storre. Ett annat viktigt mal var att 6ka sysselséttningsgraden bland
16-29-aringar.

Stockholm ska ha en héllbar bostadsforsérjning med bostidder som alla har rad att efter-
fraga. Hela Stockholm ska préglas av blandade upplételseformer, med balans mellan hyresrét-
ter, bostadsritter och dganderétter och fler typer av boendeformer, som kooperativ hyresritt,
byggemenskaper, kompiskontrakt och kollektivhus.

Projektet Stockholmshusen ska vidareutvecklas i syftet att forenkla planeringsprocessen,
sdnka byggkostnaderna och fa ned hyresnivaerna. Stockholmshusen ska dven vidareutvecklas
gestaltningsmadssigt for att passa in i flera olika bebyggelsetyper.

Stadens planberedskap 1 form av byggklara detaljplaner ar god. En god planberedskap ar
en viktig forutséttning for att uppna onskat byggande. I stadens planberedskap finns drygt 21
000 bostéder.

Miéilet for nyproduktionen av bostdder i Stockholms stad é&r att det ska rdda balans mellan
olika upplatelseformer. Bostadsbestandet ska vara sadant att det motverkar segregation och
framjar attraktiva boendemiljder i hela staden. Staden verkar dérfor for att stadsdelar med ett
ensidigt utbud av boendeformer ska ges en stérre blandning.

Utredningen foreslar en breddning av kommunens arbete med bostadsforsorjning genom
kommunala handlingsplaner for bostadsfoérsorjning med lokala mél. Den kommunala hand-
lingsplanen, som foreslés ersitta kommunala riktlinjer for bostadsforsorjningen, ska utdver
demografisk utveckling, marknadsforutséttningar och vilka bostadsbehov som inte tillgodoses
pa bostadsmarknaden, baseras pa en analys av tidigare genomforda atgéarder. Forslaget inne-
bar, enligt utredningen, inga formkrav. Avsikten ar inte att kommunerna ska gora fullstindiga
utvérderingar med vetenskapliga metoder, utan det handlar i sin enklaste form om att jamfora
ett forvintat utfall med det faktiska.

Om detta forslag realiseras anser exploateringskontoret att det dr viktigt att det inte stélls
nagra sirskilda formkrav utan att kommunerna sjélva har rddighet 6ver hur genomforda atgar-
der utvirderas.

I utredningen foreslas en tydligare koppling mellan kommunala riktlinjer fér markanvis-
ningar och handlingsplanen for bostads-férsorjning. Utredningens utgangspunkt ar att en
kommun, for att kunna bidra till en socialt hallbar bostadsforsérjning, maste 6verviga de pre-
ciseringar som den befintliga lagen kréver inte bara var for sig utan dven som en helhet och i
sitt sammanhang baserat pa hur dessa paverkar bostadsforsérjningen. Det blir da naturligt att
den kommunala handlingsplanen for bostads-forsorjning utgdr en utgdngspunkt for riktlin-
jerna for markanvisning. Exploateringskontoret har i sak inget att invéinda mot detta forslag.



For kontoret, for langsiktiga spelregler, ar det viktigt att stadens riktlinjer for markanvis-
ning star sig 6ver tid. Kontorets stillningstagande forutsitter emellertid att stadens &ven i fort-
sdttningen, inom den kommunala sjélvstyrelsen, kan formulera mélséttningar for verksamhe-
ten och atgirder for bostadsforsorjningen.

Exploateringskontoret &r positiva till forslaget om ett nytt gemensamt mal for bostadsfor-
sorjningen. Forslaget fortydligar och lagger fokus pa ett mél i stillet for flera. Det innebar att
kommunernas arbete med att ta reda pa vilka mal som ar relevanta fér den lokala bostadsfor-
sOrjningen medfor mindre arbete for kommunerna.

Utredningen foreslar att kommunerna ska beakta behovet av samordning i fragor om bo-
stadsforsorjning. Darmed begrinsas kommunernas mojligheter att sjdlva bestimma om de ska
beakta samordningsbehovet eller ej. Forslaget innebér en inskrédnkning av den kommunala
sjdlvstyrelsen. Utredningens foérslag om samordning mellan kommuner bedéms kunna bidra
till minskad socioekonomisk boendesegregation. Exploateringskontoret haller med om att re-
gional samordning mellan kommuner ar angeldget, men ocksa géllande utredningens slutsat-
ser om att kommunerna sjélva ska bedoma i vilka fradgor samordning bor ske.

For att astadkomma en mer aktiv och traffsdker formedling foreslas kommunala bostads-
formedlingar fa tydligare forutséttningar att tillimpa behovsbaserade kriterier i kombination
med kotid. Exploateringskontoret anser detta vara ett viktigt fortydligande. Forslaget ligger
ocksaé i linje med inriktningen i Stockholms stads budget for 2022, ”Bostads-formedlingen i
Stockholm AB ska utreda hur fler 6verkomliga bostéder kan tillgéngliggdras, i synnerhet for
resurssvaga hushall.”.

Socialforvaltningen
Socialférvaltningens tjénsteutldtande daterat den 13 maj 2022 har i huvudsak fol-
jande lydelse.

Forvaltningen delar utredningens mening att det &r en rimlig utgdngspunkt for bostadsforsorj-
ningens utformning att s& langt som mdjligt soka bostadslosningar utanfor socialtjanstlagens
ramar samt att det allménna prioriterar sadana atgédrder som leder till att hushéllen kan skaffa
en bostad utan insatser fran det offentliga. Forvaltningen har dock svart att se att de forslag
som presenteras i utredningen ar tillrdckliga for att leda utvecklingen av bostadsforsorjning-
ens utformning i en sadan riktning.

Kommunala hyresgarantier bedoms ha liten potential att 6ka barnfamiljers mojlig-
heter till forstahandskontrakt i Stockholms stad

Stadens allménnyttiga bostadsbolag har sedan 2015 sankta inkomstkrav pa nya hyresgés-
ter, vilket bland annat innebér att de accepterar studiebidrag, forsérjningsstod fran socialtjéns-
ten, bostadsbidrag, barnbidrag, underhéllsbidrag, A-kassa eller motsvarande som inkomst.
Detta gor att fler hushall kan godkénnas som hyresgiéster, utan den 6kade administration som
handldggning av hyresgarantier bedoms medfora. Stockholms stad har alltsé redan séankt
trosklarna for att hyra en bostad.

I Stockholms stad 4r det underskottet pa hyresrétter och den langa kétiden for forstahands-
kontrakt som utgdr det huvudsakliga hindret for att alla barnfamiljer ska kunna efterfraga an-
damaélsenliga bostéder, snarare &n hdga inkomstkrav. Under 2021 var den genomsnittliga ko-
tiden enligt Bostadsformedlingen 9,2 ar.

Utredningens forslag om att hyresgarantierna ska vara fortsatt kommunala innebar mot
bakgrund av detta en betydande begriansning for en bostadssokande barnfamilj i Stockholms
stad, som ingér i en region dér arbetsmarknad och bostadsmarknad dr gemensam. Det &r
mycket vanligt att bo i en kommun och arbeta i en annan. Bostadssdkande i sdvial Stockholms
stad som i angrdnsande kommuner minskar sina chanser att fa hyreskontrakt avsevirt om de
begransar sokandet till den egna kommunen.

I utredningen fors resonemang om att hyresgarantierna ger kommunerna ett verktyg for att
mojliggora for fler barnfamiljer att Gverta ett socialt kontrakt. Pa sidan 560 star att ”Antalet
sociala kontrakt bedéms pd detta scitt minska och ddrmed de kostnader som kommunerna har
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for den verksamheten”. Forvaltningen bedomer inte att hyresgarantier for barnfamiljer kom-
mer att leda till att stadens kostnader for sociala kontrakt minskar. Detta beror pa att barnfa-
miljer utgoér en mycket liten andel av de hushall som bor i forsokslédgenheter, vilket &r den
enda typ av sociala kontrakt som &r méjliga att for andrahandshyresgésten att Gverta.

Att barnfamiljer utgdr en mycket liten andel av hushéll med forsoksldgenhet beror i sin tur
pa att stadens socialtjanst forhéller sig till gallande réttspraxis kring rétt till bistand till bo-
stadsanskaffning enligt socialtjdnstlagen, enligt vilken forsokslédgenhet &r en insats som kan
beviljas sdkande med omfattande social problematik (oftast missbruk eller langvarig psykisk
ohélsa) som foranleder behov av stdd fran socialtjédnsten for att bade fa och kunna behélla en
bostad.

Andelen s6kande med sa omfattande stodbehov som réttspraxis foreskriver och som sam-
tidigt har hemmavarande minderdriga barn dr mycket liten. I den mén de finns har de forsoks-
lagenhetskontrakt inom stadens allménnyttiga bostadsbolag, hos vilka inkomst av f6rsor;j-
ningsstod alltsa inte dr nadgot hinder for att accepteras som hyresgést. Varje hushalls forutsatt-
ningar for att inom ramen for forsdksperioden kunna kvalificera sig for forstahandskontakt ut-
virderas av bostadsbolagen innan det att hushéllet godkanns for forsdkslagenhet. En kommu-
nal hyresgaranti bedoms dérfor inte paverka mojligheterna till Gvertagande av forstahands-
kontrakt for det begrinsade antal barnfamiljer som innehar ett socialt kontrakt som &r mdjligt
att Overta.

Stadens sétt att organisera arbetet med forsoks- och traningslidgenheter 6verensstimmer
inte heller med utredningens syn pa sociala kontrakt och hyresgarantier som tva nérliggande
verktyg. Med utgangspunkt i stadens riktlinjer och réttspraxis ar det oftast enheter for miss-
bruk eller socialpsykiatri som handldgger ansdkningar om forsoks- och traningslédgenheter
medan kompetensen kring berdkning av ritt till ekonomiska ersittningar finns hos enheter for
ekonomiskt bistand.

Bedomningar av barnfamiljers rétt till hyresgarantier i syfte att kvalificera sig for forsta-
handskontrakt skulle alltsd mest troligt komma att utforas av enheter for ekonomiskt bistand.
Detta skulle sannolikt bidra till en 6kad administrativ bérda utan motsvarande minskning av
kostnader for hantering av sociala kontrakt. Utredningens beddmning av att sociala kontrakt
och hyresgarantier &r tva varandra nérliggande verktyg saknar alltsd giltighet for Stockholms
stads rékning.

Atgirder till stod for mer triffsiker bostadsformedling ir intressanta att utforska
vidare

Forvaltningen stiller sig positiv till utredningens bedémning att bostadsformedlingar bor
fa tydliggjorda mojligheter att kunna tillimpa reservationer genom att kombinera olika krite-
rier med kotid. Detta forekommer som utredningen papekar redan, bland annat avseende stu-
dentbostdder. Tillimpning av reservationer forefaller enligt forvaltningens mening intressant
enligt att utforska ytterligare, inte minst mot bakgrund av den korrelation mellan hég inkomst
och lang kotid som leder till att resursstarka hushall genom kotid har foretréde till bostadsom-
rdden dédr andra resursstarka hushdll redan bor.

Fortur dr nagot annat &n reservation och avser att kravet pa formedling efter kétid inte ska
hindra att ett antal lagenheter som ér tillgéngliga for kon fordelas enligt ett forturssystem. Ut-
redningen menar att kommunala beslut om vilka grupper som ska vara prioriterade for fortur
ska ske med grund i de analyser kommunerna foreslds gora om vilka bostadsbehov som inte
tillgodoses pa bostadsmarknaden. Kvinnor utsatta for relationsvald ndmns som en grupp som
skulle gagnas av ett sddant forfarande kring forturer. Utredningen lyfter vidare att den har
uppmérksammat att den nuvarande regleringen om att lagenheter som formedlas genom fortu-
rer ska vara ett “begrinsat antal” himmar en 6kad tillimpning. I den nya bostadsforsorjnings-
lag som utredningen foreslar ska darfor inget krav pa begriansad omfattning av fortursverk-
samheten fortsatt gélla.

Forvaltningen &r generellt positivt instdlld till 6kade mdjligheter till fortur till bostad, inte
minst for malgruppen véldsutsatta som tvingas flytta. Forvaltningen menar dock att utred-
ningen &r alltfor otydlig kring hur en obegrinsad omfattning av fortursverksamhet ar tankt att
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fungera i praktiken och att det mojligen kan foreligga motsittningar mellan bostadsférmed-
lingens nuvarande huvudsakliga funktion att ge bred service till en bred allménhet och den
niva av selektivitet som en obegrinsad omfattning av fortursverksamhet skulle kunna med-
fora. Mot bakgrund av detta vilkomnar férvaltningen fordjupade diskussioner om hur fortur
som bostadspolitiskt verktyg kan utvecklas och forbttras.

Socialtjsinstens rittsliga ansvar for bostadsanskaffning enligt socialtjsinstlagen pro-
blematiseras inte i tillricklig utstrickning

Forvaltningen anser att det dr en genomgéende brist i utredningen att socialtjanstens ratts-
liga ansvar for bostadsanskaffning inte problematiseras i tillrédcklig utstrackning, samt att for-
slag som kan forvéntas leda till 6kade forutsattningar for resurssvaga hushall att pé egen hand
tillgodose sina behov av boende nira nog helt saknas.

Det Stockholms stads socialtjanst efterfragar for sina malgruppers rakning ar inte ett me-
todstdd frén Boverket kring hur sociala kontrakt kan anvindas pé bésta sétt, utan just forut-
sattningar for fler hushall att s6ka bostadslosningar utanfor socialtjanstlagens ramar. Som
konstateras i stadens riktlinjer for bostadsforsorjning 2021-2024! krivs omfattande nationella
reformer for att skapa sddana forutsittningar.

Forvaltningen stiller sig positiv till forslaget att tillsitta en parlamentarisk kommitté

Forvaltningen ar inférstadd med forevarande utrednings begransade uppdrag och stéller
sig positiv till utredningens forslag om att tillsdtta en parlamentarisk kommitté med uppdrag
att fordjupa diskussionen om hur bostadsmarknadens funktion kan forbattras och med ut-
rymme att foresld nya reformer, 6kning av statens utgifter och fordndring av skatter.

1 Riktlinjer for bostadsforsorjining 2021-2024. Stockholms stad
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Stadsbyggnadskontoret

Stadsbyggnadskontorets tjansteutlatande daterat den 11 maj 2022 har i huvudsak
foljande lydelse.

Stadsbyggnadskontoret anser att utredningens ansats dr god och att férslagen 1 betdnkandet
delvis kan forbéttra situationen for svagare grupper pa bostadsmarknaden. Kontoret har vissa
invidndningar samt delar utredningens konstaterande att det behovs fler insatser for att nd ma-
let om goda bostéder till alla.

Kontoret instimmer i att bostadsforsorjning bestar av mer én bostadsbyggande. Stads-
byggnadskontorets radighet ligger dock framst inom bostadsbyggande varfor fokus laggs pa
dessa fragor.

Stadens langsiktiga bostadsmal &r att skapa forutsittningar for att bygga 140 000 nya bo-
stader mellan 2010 och 2030. Fram till och med mars 2022 hade 65 301 bostidder paborjats
vilket motsvarar 47 procent av mélet. I stadens planberedskap finns drygt 21 000 bostader.
Stadens bostadsportf6lj innehéller cirka 122 000 bostdder i pAgaende planering i form av
planprogram, markanvisningar, pagaende detaljplanearbete eller lagakraftvunna detaljplaner
dér bostdderna dnnu inte byggts.

Ett viktigt satt att motverka geografisk segregation och na en socioekonomiskt mer blan-
dad stad ar att efterstréva fler typer av bostdder och upplételseformer i alla stadsdelar. Staden
verkar darfor for att stadsdelar med ett ensidigt utbud av villor, radhus eller flerbostadshus
med en viss upplatelseform ska ges en storre blandning. Det 6kar mdjligheten for manniskor
att bo kvar i sin stadsdel vid fordndrade behov eller mojlighet till bostadskarridr.

Staden arbetar med en rad olika insatser for fler 6verkomliga bostdder som Stockholmshu-
sen, hyrkop, kollektivhus och byggemenskaper. For att bredda bostadsutbudet planeras det
aven for student-, forskar- och talangbostéder, liksom genomgangsbostéder.

Stadens satsningar dr omfattande och ambitiésa men kan intensifieras for att bidra till for-
utsittningar for att fler ska kunna efterfraga en bostad. Ytterligare insatser kravs pa den stat-
liga nivan.

Utredningens forslag att statens mark snabbare och enklare ska kunna stéllas till férfo-
gande for en kommun som behover den for bostadsforsorjningsandamal dr vialkommet. Upp-
draget att underlétta for bostadsbyggandet borde gélla samtliga myndigheter och bolag. Andra
myndigheters insatser skulle gora dn storre skillnad. Exempelvis innebar Trafikverkets dnd-
rade stdllningstagande om skyddszoner kring deras anldggningar att ett stort antal bostader 1
Stockholms stad hindras. Likasa skulle det vara nskvért att riksintresseanspraken och
tilldmpningen av skyddsavstand fran farligt gods sags dver.

Utredningen Startldn till forstagangskopare av bostad, presenterad i april 2022 ar ett steg
pa viagen men staten behdver gora en samlad dversyn av finansierings- och skattesystemet sa
att fler har mojlighet att efterfrdga en bostad. For de svagaste grupperna pa bostadsmarknaden
bor staten dven utreda riktade satsningar.

Kontoret ser positivt pa ett nytt gemensamt dvergripande bostadspolitiskt mal for staten
och kommunerna. Det skulle tydliggora vad stat och kommun gemensamt ska arbeta for.

Ambitionen med utredningens forslag att staten, i likhet med vad som redan géller for
kommunerna, tar fram en nationell handlingsplan for bostadsforsérjningen ér god. Forslaget
utgdr endast en ram som behdver fyllas med innehall. Det viktiga &r vad handlingsplanen in-
nehaller och att atgérderna blir genomforda. En vélfungerande bostadspolitik férutsitter lang-
siktiga politiska spelregler som héller ver tid.

Forutsatt att staden har handlingsutrymme att sjédlvstandigt formulera malsattningar och
atgarder i riktlinjerna for bostadsforsérjning anser kontoret att utredningens forslag att tydli-
gare koppla markanvisningspolicyn till riktlinjerna ar rimligt. Stadens markanvisningspolicy
kopplas redan idag bland annat till 6versiktsplanen. Riktlinjer for bostadsforsérjning ska inne-
halla kommunens mél for bostadsforsérjningen och planerade atgarder inklusive hur kommu-
nen arbetar med det bostadsbehov som inte tillgodoses.

Stadens allminnyttiga bostadsbolag har sedan 2015 sdnkta inkomstkrav pa nya hyresgés-
ter, vilket bland annat innebaér att de accepterar kommunalt forsérjningsstod som inkomst.
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Detta gor att fler personer kan bli beviljad en hyresrétt. De sédnkta inkomstkraven har inte
medfort nagra negativa konsekvenser for bolagen. Ett av atgardsforslagen i riktlinjerna for
bostadsforsorjning dr att i dialog forsoka paverka privata hyresvardar att goéra motsvarande ju-
steringar av sina krav. Utredningens forslag om att hyresvirdars tilltradeskrav ska ha ett be-
rattigat syfte och att kraven ska vara transparenta och tillhandahéllas bostadssokande samt un-
der vissa omsténdigheter 4ven kommunen ligger linje med stadens riktlinjer fér bostadsfor-
sOrjning och tillstyrks darfor.

Den kommunala handlingsplanen (nu kallad riktlinjer) ska baseras pa en analys av tidigare
genomforda atgérder, en jamforelse mellan forvéntat utfall med det faktiska. Handlingsplanen
ska dessutom beskriva demografisk utveckling, marknadsforutséttningar och vilka bostadsbe-
hov som inte tillgodoses pé bostadsmarknaden. Enligt utredningen innebér forslaget inga
formkrav. Kontoret anser att om detta forslag infors dr det avgoérande att inga formkrav stélls
utan att kommunen sjélv har full rddighet 6ver hur atgérderna ska utvirderas.

Utredningen foreslar att kommunerna ska beakta behovet av samordning i fragor om bo-
stadsforsorjning. Fragor i behov av samordning exemplifieras med socioekonomisk boende-
segregation, behovet av prisrimliga bostdder och boendeldsningar at exempelvis valdsutsatta
personer. Bostadsforsorjning dr en regional frdga men kontoret anser att det dr oldmpligt att i
detalj styra vilka fragor kommunerna bor samordna sig kring, sarskilt ndr det kommer till fra-
gor ddr kommunerna kan gora olika politiska stdllningstaganden.

Sa lange kommunernas fulla kostnader for hyresgarantier ersétts av staten, &ven om de an-
vands for bredare malgrupper 4n till barnfamiljer, dr kontoret positiv till forslaget.

Det ér i det befintliga bestandet de 6verkomliga bostédderna finns. Utredningen konstaterar
att bostadspolitiken alltid har haft selektiva inslag och att de behdvs vid sidan av de generella
atgirderna vilket stadsbyggnadskontoret instimmer i. Utredningen bedomer att fordelning av
hyresbostdder behdver ske med storre inslag av selektivitet. For att astadkomma en mer aktiv
och tréffséker formedling foreslés att bostadsformedlingar far tydligare forutséttningar att
kunna tillimpa reservationer och storre utrymme for forturer. Kontoret anser att detta r ett
valkommet fortydligande och ligger helt i linje med budgetuppdraget "Bostadsformedlingen i
Stockholm AB ska utreda hur fler 6verkomliga bostéder kan tillgéngliggdras, i synnerhet for
resurssvaga hushall.”

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB:s tjansteutldtande daterat den 27 maj 2022 har i huvudsak
foljande lydelse.

Koncernledningen instimmer med dotterbolagens svar. Bolagen stéller sig positiva till ut-
redningen, och bostadsbolagen vilkomnar forslaget om att de allminnyttiga bostadsbolagen
inte ska behova tillimpa LOU. Det kan minska de nackdelar med LOU som bolagen upple-
ver idag och utgors av savil praktiska, juridiska, ekonomiska som administrativa hinder vid
ink6p och upphandlingar. Darmed skulle en mer likvardig konkurrenssituation med privata
bostadsaktorer uppnés.

Gallande beslut om fortur ser koncernledningen, precis som bostadsformedlingen lyfter
fram, att det ar rimligt att stdlla hoga krav. Annars bedoms fortroendet for hela formedlings-
verksamheten kunna minska. Vidare anser koncernledningen, som ocksa Svenska Bostider
lyfter fram, att om fortursformedlingen ska utokas till att omfatta fler behov dn idag, bor det
belysas om det kan hanteras inom de forsoks- och traningslagenheter som hyrs av stadsdels-
ndmnderna. Fér kompletterande synpunkter hénvisar koncernledningen till dotterbolagens
svar i sin helhet.
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Underremisser
AB Familjebostaders remissvar har i huvudsak féljande lydelse.

Bolaget ar i grunden positivt till tankarna bakom forslaget om en for stat och
kommun gemensam bostadsforsorjningslag. Bolaget valkomnar malséttningen
att fortydliga statens och kommunernas gemensamma mal och ansvar for den
angeldgna och grundlidggande vilfardsfraga som bostadsforsorjningen utgor. Det
ar ocksa positivt att utredningen lyfter fram betydelsen av att tillskapa
konkurrensneutrala villkor for de allménnyttiga bostadsforetagen samt att
utredningen fokuserar pa hur det befintliga bostadsbestdndet kan anvéndas for
att hjdlpa fler till eget tryggt boende utan att 6ka boendesegregationen. En god
bostad &r en av de allra viktigaste férutsittningarna for ett gott liv. Bolaget bidrar
varje dag till bostadsfoérsorjningen i Stockholm och med att ge ca 50 000 boende
en god bostad och en enklare vardag.

En konkurrenskraftig allmdnnytta — dndrad tillimpning av LOU
Utredningen foreslar att allménnyttiga bostadsforetag undantas fran tillimpning
av LOU. Utredningen slar fast att ett sddant undantag ar forenligt med den
Europeiska unionens upphandlingsdirektiv och rittspraxis. Sa &r 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
allménnas intresse som allménnyttan har inréttats for eller har fatt i uppdrag att
tillgodose kan anses ha kommersiell eller industriell karaktér.

LOU innehaller regler géllande inkdp och upphandlingar av offentligt styrda
organ, medan EU-direktivet omfattar offentligrdttsliga organ. Utredningens
bedomning ar att den nationella tillimpningen av LOU gér langre &n EU-ritten
kraver. Bolaget delar utredningens slutsats att det dr svart att se nigra skél till att
upphandlingsskyldigheten ska tillimpas annorlunda - och mera strikt - i Sverige
dn minimikraven i det underliggande direktivet. Att det dnda sker snedvrider
konkurrensen och har vasentligt negativ betydelse for bolaget och dess
hyresgéster.

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

LOU och dess detaljerade, tvingande bestimmelser och begransningar utgor ett
savil praktiskt, juridiskt, ekonomiskt som administrativt hinder vid
nybyggnation, renoveringar av det befintliga bestandet och i andra
upphandlingssituationer. I motsats till privata byggherrar saknar bolaget
mdjlighet att utifran bésta pris och kvalitet fritt vélja leverantorer. Bolaget dr
ocksé forhindrat att fora dialog/férhandla med leverantdrer infor och under en
upphandling. Utarbetande av upphandlingsunderlag enligt LOU é&r en tids- och
kostnadskrévande uppgift som kraver stor noggrannhet och eftertanke. Formella
misstag eller felskrivningar kan med tillimpning av LOU leda till orimliga pafoljder och kon-
sekvenser, exempelvis att bolaget efter Overprdvning tvingas anlita en odnskad leverantor
med déliga referenser.

Bolaget genomfor arligen ca 20-25 offentliga upphandlingar dverskridande
griansen for direktupphandling, dvs ver 700 000 kronor. Bolaget hanterar
arligen tre till fem dverprovningsmal som, dven vid bifall till bolagets talan,
ofrdnkomligen leder till férdyringar och férseningar av projekt. Det dr sdledes en
inte oansenlig andel av upphandlingarna i denna storlek som dverprovas. Det ar
ocksa vil kéant att det forekommer foretag och juridiska ombud som sétter i
system att Overprova upphandlingar. Ur savil ett affarsekonomiskt som
konkurrensperspektiv vore det naturliga om ett tilldelningsbeslut inte kan
overklagas.

LOU ger enligt det ovan sagda bolaget besvirande foretagsekonomiska nackdelar
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jamfort med privata aktdrer som verkar pa samma marknad. Verksamheten blir
mer komplicerad, behdver lagga mer tid pa negativ byrékrati och administration
och blir dyrare for allménnyttiga bostadsforetag &n for privata. Sveriges
Allménnytta har hinvisat till en studie enligt vilken allménnyttan har 10 procent
hogre byggpriser én privata byggherrar pa grund av LOU. Utover detta
tillkommer de extra kostnaderna som later sig hinforas till I6pande
upphandlingar omfattande underhill, reparationer samt storre ombyggnationer.
Sjalvfallet dr det slutkunden som drabbas eftersom lagstiftningskomplexet av
noddvandighet driver upp behovet av hogre hyror.

Maénga lever i villfarelsen att allménnyttans verksamhet bedrivs med allménna
medel, vilket historiskt har angetts som ett skil att allménnyttan ska omfattas av
LOU. Det korrekta &r att alla allménnyttans kostnader ska tdckas av
hyresintékter. Lagen (2010:879) om allménnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag, den s k Allbolagen, innebar att allmédnnyttiga
bostadsaktiebolag ska drivas enligt affirsméissiga principer och verka pa
marknadsmassiga villkor. De 6kade kostnaderna och den snedvridna
konkurrensen pa grund av LOU innebér att allménnyttan de facto inte tillats
verka pd samma marknadsmaéssiga villkor som privata byggherrar. Produktion av
allménnyttans ldgenheter tar lingre tid och det som byggs kostar mer.
Utredningen konstaterar att LOU forsvarar allmannyttans mdjlighet att bidra till
den lokala bostadsforsorjningen. Detta dr mycket olyckligt i en situation med
bostadsbrist. LOU forsvarar i onddan bolagets angelagna uppgift att bygga
bostdder 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 sdkra transparens och
tydlighet i byggprocessens inledande skede samt till att framja
bostadsforsorjningen i kommunen. Kommunens riktlinjer for markanvisningar
ska hallas uppdaterade och arbetas fram sé att den kommunala handlingsplanen for bostads-
forsorjningen far snabbt och avsett genomslag vid markanvisningar.

Av kommunens riktlinjer ska framga hur kommunens markédgande kan bidra till
att realisera malen i den kommunala handlingsplanen for bostadsforsorjningen.

Bolaget vilkomnar forslaget om precisering av behov av transparens och
tydlighet. Det kommunala markinnehavet &r ett verktyg for diversifierat
byggande samt for att frimja att byggherrar och markégare far och utnyttjar
mdjligheter att bidra till att alla far forutsittningar att leva i goda bostider. Det
kan uppfattas som otydligt nér stadens nuvarande direktiv till bolaget avseende
nyproduktion inte motsvaras av de markanvisningar som ldmnas.

Bolaget vilkomnar ocksa utredningens forslag om en végledning och metodstdd
for socialt hallbar bostadsforsorjning med fokus pa malkonflikter. Bolaget
efterfragar prioriteringar och tydlighet i respektive projekt for en 6kad dialog for
en lamplig avvégning rorande stillda krav som far betydelse for hyresnivéaerna.
Hogre krav, bade nationellt och genom kommunala sarkrav, leder till hdgre
kostnader vilket motverkar det uppdrag bolaget har om att bygga hyresbostader
med hyror som &ven unga, studenter och andra grupper med svag stéllning pa
bostadsmarknaden har rad att efterfraga.

Tydligare forutsdttningar for kommunala bostadsformedlingar att tillimpa
reservationer och storre utrymme for forturer

Liagenheter i en kommunal avgiftsbelagd bostadsko ska férmedlas i turordning,
efter kotid. Detta ar en viktig princip som bolaget star bakom, inte minst utifran
vikten av att behalla en mangfald av hyresvédrdar som ldmnar lediga ldgenheter
till kon. Idag finns mojlighet till fortur enligt principer kommunen sjilv avgor.
Utredningen konstaterar att reservering av ldgenheter till sdrskilda grupper oftast
anvinds for att ge ungdomar en snabbare vig till en bostad och konstaterar att
det idag finns andra grupper som behover det stodet. Utredningen har
uppmarksammat att den nuvarande regleringen om att lagenheter som férmedlas
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genom forturer ska vara “ett begrinsat antal” himmar en 6kad tillimpning av
fortursverksamheten. Utredningen foreslar att fortursverksamheten inte ska vara
begransad via lag samt att turordning efter kotid inte ska hindra att ldgenheter
reserveras for vissa grupper enligt i forvag faststéllda kriterier.

Bolaget menar att utredningens resonemang om kommuners mdjlighet att i
storre utstrackning 4n idag anvinda 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 bostdderna behdver formedlas genom turordning efter koétid for
att behélla kons legitimitet och transparens, bade for de bostadssokande och
fastighetsidgarna.

I takt med att de allménnyttiga bostadsforetagen har minskat sin andel bostéder
ar det viktigt att de privata fastighetségarna tillats fa reella mojligheter att bidra
till forturskderna pa samma villkor som de kommunala. Manga privata fastighetségare kom-
municerar idag att de 6nskar ta ett storre socialt ansvar och d& bér kommunerna méta upp ge-
nom att stilla motsvarande krav pa dem som for de kommunala vid t.ex. markanvisningar el-
ler vid formedling av bostdder inom ramen for Bostadsformedlingens regelverk. Det finns
ingenting inom géllande regelverk som idag forhindrar en kommun att stélla dessa krav och
mdta upp dnskemalen fran de privata fastighetsdgarna och utdka antalet formedlade
lagenheter genom fortur.

Hyresvirdars krav pa nya hyresgdster

Utredningen foreslar att hyreslagen kompletteras med bestimmelser, utan
sanktion, om hyresvérdars godkdnnandekrav for nya hyresgéster 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 i1 hyreslagen, som
bolaget anser dven fortsdttningsvis endast bor reglera fragor rorande befintliga
hyresforhallanden mellan hyresvérd och hyresgést.

Bostadsformedlingen i Stockholm AB:s remissvar har i huvudsak fol-
jande lydelse.

Bostadsformedlingen menar att betdnkandet som helhet speglar och analyserar fragestéll-
ningar som &r av stor betydelse for social héllbarhet i samhillets bostadsforsorjning. Det &r
positivt att forslaget tydliggor att staten och kommunerna gemensamt sévél som enskilt uti-
frén kompetensomrade, ska ta ansvar for bostadsforsorjningen. Ett nytt nationellt mél p& om-
radet foreslas som innebér att idag gidllande méal om en god bostad kompletteras med skriv-
ningar om att frimja jamlika uppvéaxtvillkor samt motverka segregation och hemldshet. Vi-
dare redovisas hur staten och kommunerna planméssigt kan verka for att mélet uppfylls samt
forslag till &ndringar av styrande forfattningar. Sammantaget kan de hir utgangspunkterna ut-
gora ett bra ramverk for ett fortsatt arbete syftande till en socialt hallbar bostadsforsorjning.

Utbud och utbudsskapande atgdrder

En viktig utgangspunkt i utredningen ar att utbudet pa bostadsmarknaden inte har kunnat
matcha hushallens behov. Detta trots att bostadsbyggandet under de senaste aren totalt sett
har legat ndgot &ver eller i nivd med befolkningsutvecklingen. Till bilden hor ocksa att boen-
desegregationen har 6kat de senaste tjugo dren. Slutsatsen av detta &r att en socialt héllbar bo-
stadsforsorjning inte enbart kan handla om kvantitet utan dven om att forstd vilka bostider
som olika malgrupper efterfragar och har rad med samt kunna styra bostadsfoérsoérjningen for
att tillgodose dessa behov.

Vad giller utbud och bostadsbyggande kan det, som utredaren anger, finnas en potential
for kommunerna att i hogre grad én idag anvénda det egna markinnehavet for att via riktlinjer
for markanvisningar styra narmiljon, vad som byggs och for vem. Detta kan handla om att
verka for en variation av byggaktorer och upplételseformer, men ocksé exempelvis om att
fraimja utbudet av bostéder med 6verkomliga priser och motverka socioekonomisk boende-
segregation.
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I det sammanhanget behdver kommunen kunna férena styrmedel for socialt ansvarsta-
gande med att ta tillvara marknadsforutsédttningarna. Som framgér av utredningen finns det
hér méjligheter for kommunerna att ta fram tydligare mal for social héllbarhet och med dessa
som utgangspunkt utveckla kravstillning och uppfoljning i samband med framfor allt mar-
kanvisningar. Det behovs ocksa en forstaelse for de kommersiella bostadsaktorernas perspek-
tiv och en aktiv dialog med dessa for att krav om social hallbarhet och affiarsméssighet ska
kunna forenas pa ett bra sétt. For att skapa attraktiva boendemiljéer och marknader ar det
ocksa viktigt att kommunernas markpolitik anvénds strategiskt sa att byggandet av bostader
ocksa anknyter till andra viktiga stadskvaliteter som exempelvis samhaéllsservice, arbetsplat-
ser och vél gestaltade utemiljoer. P4 sa sitt kan dven omraden med svagare efterfragan ut-
vecklas och vicka intresse for investeringar vilket kan bidra till att minska boendesegregatio-
nen.

Till fragan om bostadsutbudet hor ocksa de kommunala allménnyttiga bolagens roll. All-
minnyttan har en viktig roll och tar i manga kommuner ett stort ansvar béde for bostadsfor-
sorjningen som helhet och vad géller bostadssociala &ndamal sisom exempelvis sociala kon-
trakt. Darutdver kan ocksa idéburna bostadsaktorer som byggemenskaper, kooperationer med
flera bidra med bostéder vilket inte minst kan ha betydelse pa platser dér intresset for att
bygga ar svagt fran kommersiella aktorers sida.

Férdelning och formedling av bostdder

Kommunal bostadsférmedling

Utredningen behandlar ocksa perspektivet hur bostdderna fordelas och formedlas. Har
framhalls att kommunala bostadsformedlingar &r ett &ndamaélsenligt verktyg for kommunernas
arbete med bostadsforsorjning. Genom att samla lediga hyresbostéder pa ett stélle ges de s6-
kande en 6verblick dver vilka boendealternativ som finns att soka och de slipper vénda sig till
manga olika aktorer. Utredaren menar att bostadsférmedlingarna sannolikt bidrar till en mer
effektiv hyresmarknad i respektive region.

Kotid ér enligt utredningens mening en transparent formedlingsprincip som minskar ris-
ken for diskriminerande, godtyckliga och oklara grunder for urval av hyresgéster. Enligt gél-
lande ritt utgdr turordning efter kotid den huvudsakliga formedlingsprincipen for kommunala
bostadsformedlingar. Dock menar utredaren att fordelning av hyresbostader bor ske med
storre inslag av selektivitet. Det finns ett behov och en utvecklingspotential for en mer traffsa-
ker kommunal bostadsformedling. Med detta menas att denna potential behdver anvindas i
hogre utstrackning for att na fler hushall och grupper vars behov idag inte tillgodoses pa den
ordinarie bostadsmarknaden. Dartill bor verktyget anvdndas mer aktivt for att motverka so-
cioekonomisk boendesegregation. Inom kommunal bostadsférmedling bor det ske dels genom
reservationer, dér turordning kombineras med kriterier, dels genom forturer. Utredarens for-
slag innebdr ocksé att kommunen far ta ut en avgift for rétten att sta i ko (koavgift) fran den
hyressokande. Avgiftsritten foreslas nu frikopplas fran de formedlingsprinciper den kommu-
nala bostadsférmedlingen anvéander.

Bostadsformedlingen konstaterar att Lag (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorj-
ningsansvar redan medger mdjligheten att pa dgarens direktiv reservera ett begransat antal 13-
genheter som ér tillgéingliga for kon fordelas till malgrupper som av olika skél har det svart
att etablera sig pa bostadsmarknaden, sdsom exempelvis resurssvaga hushéll. Det finns inte
heller ndgra andra legala eller principiella hinder for en sddan 16sning, forutsatt att det inte i
nagon betydande grad paverkar det gemensamma systemet med rak ko och fordelning efter
kotid, eller kan ifragaséttas utifrain Kommunallagens princip om likstdllighet. Har ska ocksa
ndmnas att Bostadsformedlingen redan idag reserverar och férmedlar ungdomsbostiader och
studentbostéder enligt denna princip.

Bostadsformedlingen vill i det hdr sammanhanget sarskilt framhélla att det &r viktigt att
det ordinarie, transparenta kdsystemet med formedling efter kotid kan fungera effektivt och
uppfattas som en service som ir till for alla bostadssdkande. Detta bedoms for bolagets del ha
varit en forutséttning och en nyckel till att etablera sig som en attraktiv aktor inom bostads-
marknaden, i nuldget med marknadsandel om ca 75% av hyresrétterna inom regionen. Princi-
pen om formedling enligt kotid kan upprétthéllas pé ett bra sétt utan att dess funktion och le-
gitimitet paverkas ndmnvért, s lange undantag for ett antal bostader som reserveras for en
sarskild malgrupp ar begrinsade till antalet. Om undantagen ddremot blir for ménga och for
omfattande sett till volymen som reserveras, finns det stor risk att hela kosystemet rubbas sé
att verksamheten inte langre uppfattas som en bostadsféormedling till for alla. I ett sddant lage
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dventyras ocksé det som i utredningen beskrivs som bostadsférmedlingarnas serviceinriktade
uppdrag, att vara ett transparent och effektivt serviceorgan for bostadssokare och fastighets-
dgare, med tjanster som fastighetséigarna har nytta av. Mot bakgrund av detta &r det angeldget
att reservationer tillimpas med viss forsiktighet och restriktivitet.

Som framgér ovan avser utredarens forslag om 6kad selektivitet och en mer traffsdker bo-
stadsformedling dven hantering av forturer. I Lag om kommunernas ansvar for bostadsfor-
sOrjningen anges det inte négra sirskilda krav i frdga om vilka forturer som skall fi& medfora
ingrepp i den normala turordningen efter kotid. De enda krav som stélls &r att det skall rora
sig om ett begriinsat antal ldgenheter och ett “forturssystem”. Det sistndmnda kravet dr avsett
att innebdra att kommunen maste halla sig till vissa bestimda regler nér det géller vilka fall
som behandlas som forturer.

Bostadsférmedlingen konstaterar att man som enda kommunala bostadsférmedling i Sve-
rige, tillimpar ett system for hantering av forturer. Hantering och provning av dessa drenden
sker enligt ett regelverk antaget av bolagets styrelse. Fortur till en ldgenhet kan beviljas den
som har styrkta och starka medicinska eller sociala behov av att kunna fa en bostad, eller som
av ytterst tringande omsténdigheter 4r i akut behov av dndrade bostadsforhallanden (exem-
pelvis personer utsatta for vald i en néra relation). Vidare krévs att personen i frdga saknar
mojlighet att tillgodose detta behov pé annat sétt och uppfyller kraven pa att kunna bo pa
egen hand i en hyreslédgenhet. Dérutdver ingér dven ett krav om att ha varit bosatt och folk-
bokford i Stockholms stad utan avbrott i minst tva ar. Kraven for att kunna fa bifall pé anso-
kan kan betraktas som hdga och andelen ans6kningar med bifall till fortur uppgér de senaste
aren endast till 4-5 procent. Dock skiljer sig andelen bifall relativt mycket at mellan olika ka-
tegorier forturer.

Bostadsférmedlingen menar att det &r viktigt att betéinka att ett beslut om fortur i praktiken
innebdr att personen i fraga ”gar forbi” hela den gemensamma bostadskon for att fa en bostad.
Sett i det perspektivet dr det fullt rimligt att stdlla hoga krav for att ge bifall till en fortursan-
sokan. Om forturer skulle uppga till ett stort antal finns det ocksa, pa liknande sétt som vad
giller reservationer, en risk att det ordinarie, transparenta kdsystemet med formedling av 14-
genheter i turordning efter kotid rubbas, och att verksamheten mister legitimitet och inte upp-
fattas som en bostadsformedling for alla. Av dessa skél dr det motiverat att 4ven beslut om
forturer sker restriktivt.

Hyresvirdars tilltrddeskrav

Bostadsformedlingen menar att hyresvarderarnas tilltradeskrav till viss del kan utgdrs en
troskel for bostadssokande hushall. I vissa fall kan det handla om hdga inkomstkrav som en
arsinkomst om 3-4 ganger arshyran. Manga fastighetsdgare godtar inte heller inkomster fran
olika socialforsékringar sésom exempelvis sjukersittning, etableringsersittning eller f6rsorj-
ningsstdd som grund for att bli godkédnd. Dessa typer av inkomstkrav kan orsaka risk for att
utestinga hushall som bade har betalningsférméga och betalningvilja. Att minska intrddeskra-
ven kan didrmed vara en viktig atgérd for att resurssvaga hushall ska kunna etablera sig och av
egen kraft och formaga dndra sin boendesituation. Det 4r med andra ord angeldget att intré-
deskrav inte dr omotiverat hoga eller omfattande.

Bostadsformedlingen vill i det hir sammanhanget nimna att bolaget enligt 4gardirektiv in-
gér i ett samarbete som syftar till sinkta inkomstkraven for den presumtiva hyresgésten. Ut-
gangspunkt for detta arbete ar positiva erfarenheter av att sinka inkomstkraven som har gjorts
inom stadens kommunala bostadsbolag. Dessa har sammanstallts och utgor grund for en dia-
log som har forts med privata fastighetsidgare i regionen om erfarenheterna av dessa atgérder.
Som ett resultat av detta har flera av de privata aktorerna aviserat att de ocksé har sankt eller
att de ska sdnka sina inkomstkrav

Detta gemensamma arbete kan tjina som exempel pé att det gar att dstadkomma resultat i
fragan om inkomstkrav genom dialog. Det &r viktigt att ha forstaelse dven for fastighetsagar-
nas perspektiv géllande den hér fragan. Sannolikt dr det viktigt for bostadsmarknaden som
helhet att behovliga fordndringar och insatser géllande intrddeskraven kan genomforas i ett
brett samforstdnd mellan offentliga och privata aktdrer Om utredarens forslag om att lagstifta
om tilltrddeskraven ska genomforas ér det viktigt att detta diskuteras och forankras pé ett kon-
struktivt satt.

Konsumtion och efterfragan

Utredningen omfattar ocksa perspektivet konsumtion och efterfragan med vilket avses
hushallens ekonomiska forméga att kunna efterfraga och konsumera bostader pa marknaden.
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Fragan avser den enskildes mojligheter till egen forsérjning och inkomstutveckling, skatter
och avdrag kopplade till boendet samt hur transfereringar fran socialforsakringar och bi-
dragsystem kan skapa forutsittningar for hushéll att kunna efterfrdga och konsumera en god-
tagbar bostad.

Nir det géller behov av stod enligt ovan menar utredaren att det finns sérskilda skal till in-
satser avseende barnfamiljers situation. Detta mot bakgrund av att manga barnfamiljer befin-
ner sig i hemloshet, ofta genom olika former av sociala kontrakt eller i andra tillfalliga boen-
deldsningar som exempelvis inneboende. Barnfamiljer &r ocksé i hogre grad &n andra trang-
bodda och har en anstringd boendeekonomi. Situationen fér ménga av dessa familjer innebar
risker for negativa konsekvenser avseende barnens utveckling. Det dr angeldget att stat och
kommun samarbetar i frdgan om att mojliggora for barnfamiljer att kunna hitta trygga boen-
delosningar. Utredaren foreslér att alla kommuner ska erbjuda barnfamiljer mojlighet till
kommunala hyresgarantier med statligt stdd, for de hushall som har behov av detta.

Bostadsformedlingen instimmer i att det finns ett behov av att stodja enskilda hushalls
ekonomiska mojligheter att efterfrdga en godtagbar bostad. Bolaget tar dock inte stillning till
utredarens forslag om kommunala hyresgarantier for barnfamiljer.

Férvaltning och renovering

Darutover innehéller utredningen slutligen dven perspektivet forvaltning och renovering.
Har lyfter utredningen fram en problemstillning géllande de kommunala, allménnyttiga bo-
stadsbolagens situation. Bakgrunden é&r att flera foretradare for dessa bolag menar att lagstift-
ningen pé upphandlingsomradet férsvéarar genomférande av storre renoveringar (och dven ny-
byggnation). Konsekvenserna av detta paverkar hela verksamheten och bolagens ekonomiska
barkraft vilket ocksa kan leda till beslut om avyttringar. Problemet uppfattas ddrmed ha nega-
tiva konsekvenser for allmannyttans mojligheter att bidra till bostadsforsérjningen som hel-
het. For att bidra till att komma tillrdtta med dessa problem foreslés vissa dndringar i Lagen
om offentlig upphandling (Lou).

Bostadsformedlingen vill framhalla att det givetvis &r viktigt att de kommunala, allmén-
nyttiga bostadsbolagen har bra forutséttningar att driva sin verksamhet pa ett barkraftigt satt
sa att de fortsatt kan spela en viktig roll i bostadsforsorjningen och samhéllsbyggandet. Bola-
get tar dock inte stéllning till utredarens forslag om lagéndringar i detta fall.

AB Svenska Bostaders remissvar har i huvudsak féljande lydelse.

Bolaget anser att betéinkandet tar ett helhetsgrepp pa bostadsforsorjningen och vilkomnar be-
tankandets forslag om att kommunala fastighetsbolag ska undantas fran lagen om offentlig
upphandling (LOU).

Enligt allbo-lagen ska de kommunala bostadsbolagen verka pd samma marknadsmaéssiga
villkor som privata aktorer men i praktiken har allménnyttan en foretagsekonomisk nackdel
av att behova tillimpa LOU. En 6kad flexibilitet i upphandlingsforfaranden skulle ha en posi-
tiv inverkan pé byggtider, byggkostnader och hyresnivaer i samband med nyproduktion och
storre ombyggnationer inom allménnyttan. Det 4r ocksa fordelaktigt ur ett affarsekonomiskt
perspektiv att ett tilldelningsbeslut med flera inte gar att Gverprova.

Kommunal bostadsférmedling och forturer

Bolaget delar betinkandets bedomning att kommunala bostadsformedlingar ar ett dnda-
malsenligt verktyg for kommunernas arbete med bostadsforsorjning. Betdnkandet foreslar
tydligare forutsittningar for kommunala bostadsformedlingar att tillimpa reservationer och
storre utrymme for forturer. Om fortursformedlingen via Bostadsformedlingen ska utdkas till
att omfatta fler behov dn den gor i dagsldget anser bolaget att dessa tillkommande behov
bittre hanteras inom FOT-kvoten (forsoks- och traningslédgenheter) hos Stadsdelsforvaltning-
arna. Dels pa grund av att de har en annan kompetens nir det géller att gora beddmningar
kring sociala faktorer, dels for att det ar viktigt att kotiden ska vara den huvudsakliga formed-
lingsprincipen som lediga

20



lagenheter formedlas efter hos Bostadsformedlingen i Stockholm. Bostadsformedlingen har
som uppdrag att vara ett aktivt verktyg i den sociala bostadspolitiken och Stockholms stads
bostadsbolag har som uppdrag att bidra till stadens bostadsforsorjning. Alla som har fyllt 18
ar och har ett svenskt personnummer eller samordningsnummer kan stélla sig i bostadskdn,
oavsett bostadsort eller boendesituation, och har dirmed mdjlighet att fa en ldgenhet hos na-
got utav de kommunala bostadsbolagen. Formedling efter kotid sikerstiller transparent och
rattvis formedling av hyresbostider for alla bostadssdkande. Betrdffande betinkandets forslag
om att kommuner ska tillhandahalla hyresgarantier skulle frimst innebéra forandringar i ar-
betssitt hos Stadsdelsforvaltningarna och Bostadsformedlingen i Stockholm. Bolaget anser att
de gemensamma godkédnnandereglerna som tillimpas av Stockholms stads kommunala bo-
stadsbolag idag redan innebar en lag troskel in pa bostadsmarknaden.

Markanvisningar

Bolaget star bakom betéinkandets forslag om att det behdvs en tydligare koppling mellan
kommunens bostadsforsorjningsarbete och dess markanvisningar. Idag upplever bolaget att
det finns en diskrepans i detta avseende. Det finns ett stort behov av hyreslagenheter men ofta
premieras bostadsréttsbyggare vid markanvisningar eftersom det genererar intékter till staden
genom markforsiljning. Betdnkandet framhéller att kommunalt markégande ar ett viktigt styr-
medel for bostadsforsorjningen, vilket bolaget instimmer med. For att de kommunala bolagen
dven framat ska kunna bidra till bostadsforsorjningen, behover ratt forutsattningar finnas. De
behdver dérfor tilldelas tillrdckligt med markanvisningar och markanvisningar dér en tillrdck-
ligt stor volym kan &stadkommas i varje projekt. I det fall aterinférandet av ett statligt inve-
steringsstod for hyresritter kommer ske, behdver detta ges en storre flexibilitet 4n foregaende
modell sd att fler projekt kan kvalificeras for stodet.

Bolaget vill ocksa belysa de inldsningar som skapas genom att varje projekt ska kunna ge-
nerera en rimligt affarsmassig avkastning. Genom att gé fran ett projektperspektiv till ett port-
foljperspektiv skulle en béttre balans kunna skapas. Betidnkandets forslag om att ta fram en
vigledning och metodstdd for socialt hallbar bostadsforsorjning med fokus pad mélkonflikter
vilkomnas av bolaget. Ett allménnyttigt bostadsbolag ska enligt lag agera bade affarsméssigt
och allménnyttigt. Detta ar en svar ekvation ddr kommunen behdver gora avvigningar mellan
olika uppsatta mal. Bolaget vill betona att begreppet samverkan” inom omradet social hall-
bar bostadsforsorjning genom en aktiv markpolitik dr beroende av struktur och ramar sdsom
formella 6verenskommelser, rutiner med mera.

Det allmdnnas markinnehav och idéburna bostadsaktirer

I betdnkandet star att kommunalt 4gd mark &r en av de fa realiserbara tillgdngar som
manga kommuner har tillgang till som kan anvéndas for att stirka den kommunala ekonomin
och finansiera investeringar, och ddrmed begriansa behovet av uppléning. Bolaget 6nskar un-
derstryka att kommunalt 4gd mark ocksé ar en dndlig tillgdng varfor det bor belysas att for-
sdljningar for att starka investeringar inom andra omraden i kommunen innebér en minskad
mdjlighet att genomfora samma typ av finansiering framat. Kopplat till detta dnskar bolaget
kommentera forslaget om verksamhetsbidrag till intresseorganisationer som framjar idéburet
bostadsbyggande. Givet att dessa aktorer ar frikopplade frin kommuner och stat finns det
ingen offentlig garanti for att de kommer att fortsitta vara idéburna pa obegrinsad framtid.
Déarmed tilldelas kommunal mark till aktSrer med ett syfte, men med fa garantier for att syftet
kommer kunna upprétthallas 6ver tid.

En o6kad flexibilitet i upphandlingsforfaranden skulle ha en positiv inverkan pa byggtider,
byggkostnader och hyresnivaer. Om fortursformedlingen via Bostadsformedlingen ska utékas
anser bolaget att detta bor hanteras inom de forsdks- och tréningslagenheter som finns hos
stadsdelsforvaltningarna, som har kompetens kring beddmningar av sociala faktorer. Det ar
ocksa viktigt att kotiden ska vara den huvudsakliga férmedlingsprincipen som lediga lagenhe-
ter formedlas efter hos Bostadsformedlingen. Férmedling efter kotid sékerstiller transparent
och rittvis formedling av hyresbostader for alla bostadssékande. Betriaffande betdnkandets
forslag om att kommuner ska tillhandahalla hyresgarantier, anser bolaget att de gemensamma
godkédnnandereglerna inom stadens allménnyttiga bostadsbolag redan innebér en 1ag troskel.
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Bolaget star bakom beténkandets forslag om att det behdvs en tydligare koppling mellan
kommunens bostadsforsorjningsarbete och dess markanvisningar. Idag upplever bolaget att
det finns en diskrepans i detta avseende. I det fall aterinférandet av ett statligt investerings-
stod for hyresritter kommer ske, behdver detta ges en storre flexibilitet dn foregaende modell
sa att fler projekt kan kvalificeras for stodet.

Micasas Fastigheter i Stockholm AB:s remissvar har i huvudsak fol-
jande lydelse.

I utredningen konstateras att utmaningarna for bostadsforsorjningen ar stora. Nér vissa inte
kan etablera sig pa bostadsmarknaden uppstér ojamlikheter som kan leda till trdngboddhet,
anstrangd boendeekonomi, osikra boendeldsningar och hemloshet. Bolaget stéller sig positiv
till utredningen i sin helhet och vilkomnar flera av forslagen d&ven om det kommer krévas yt-
terligare atgéarder for att skapa en socialt hallbar bostadsf6érsorjning.

Bolaget delar uppfattningen att utmaningarna pa bostadsmarknaden behover 19sas av stat
och kommun i samverkan och att det behovs en 6msesidig forstaelse for parternas roller och
mdjligheter att agera. Det ar positivt att det foreslas en ny, samlad bostadsforsorjningslag dar
det gemensamma ansvaret betonas och forutsittningar ges for ett atgirdsinriktat och malfoku-
serat arbete.

Att nu gillande ordning pa bostadsmarknaden inte har formatt generera tillrackligt verk-
ningsfulla &tgirder ir ett tecken pa att nuvarande verktyg och reformer inte riacker till. Som
utredningen lyfter fram kan bostadspolitiken inte sirskiljas fran vélfardspolitiken. Bolaget an-
ser att det 4r bra att utredaren foreslar att regeringen kan tillsitta en parlamentarisk kommitté
dé en langsiktig och socialt hallbar bostadsforsorjning inte dr mojlig utan en bred politisk
overenskommelse.

Utredningen foreslar en breddning av kommunens arbete med bostadsforsérjning genom
kommunala handlingsplaner med lokala mal. Bolaget stéiller sig bakom forslaget da det &r po-
sitivt med tydligare mal for det lokala bostadsbyggandet med hénsyn till sociala behov. Enligt
Boverket finns det dock redan idag flertalet kommuner som inte uppréttar eller uppdaterar
sina bostadsforsorjningsplaner, trots lagkrav. Bolaget saknar forslag eller metoder for att
kommunerna ska f6lja kraven, inte sétta for ldga mal for byggandet eller avfarda social
hinsyn.

Bolaget stiller sig bakom forslaget att alla kommuner ska tvingas tillhandahélla
hyresgarantier till barnfamiljer som behover det for att f4 en permanent bostad. Enligt Social-
styrelsen finns det emellertid en stor risk att dldre, pa grund av ett antal sérbarhetsfaktorer,
fastnar i langvarig hemldshet. Aldre #r i allménhet sdmre rustade bade psykiskt och fysiskt att
hantera den péfrestning det innebdr att std utan egen bostad varfor bolaget ser behov av att
hyresgarantierna redan initialt omfattar fler malgrupper.

Reglering av tilltrddeskrav foreslas for att sénka trosklarna for att teckna ett hyreskontrakt.
I utredningen refereras till forskning och erfarenheter fran hyresvirdar som léttat pa sina krav,
exempelvis att acceptera forsorjningsstod som inkomst. Da det framgar att tilltrddeskraven
manga ganger dr omotiverade anser bolaget att det &r positivt att forslaget innefattar behov av
ett mer evidensbaserat arbete vid utformningen av kraven och i hdgre utstrackning ser till in-
dividers situation. Det ar ddremot viktigt att hyresvérdar far behalla mdjligheten att bestimma
vem de hyr ut till.

De allméinnyttiga bostadsforetagen har en foretagsekonomisk nackdel av att behdva
tillimpa lagen om offentlig upphandling (LOU). Den ger hogre byggpriser och langre byggtid
jamfort med privata aktorer. Bolaget valkomnar forslaget om att allménnyttan inte ska behdva
tillimpa LOU. Det 6ppnar for att allmdnnyttans kostnader for renovering och nyproduktion
kan sénkas och fler hyresritter bli klara snabbare. Det framjar utbudet av nyproducerade 13-
genheter och kan dven motverka behov av avyttringar. Micasa Fastigheter &r positivt instéllda
till utredningen i sin helhet &ven om det kommer krévas fler atgérder for att skapa en socialt
héllbar bostadsforsorjning. Bland annat vilkomnar bolaget forslaget om att allmédnnyttan inte
ska behova tillimpa LOU. Det 4r ocksa positivt med forslag om en ny samlad bostadsforsorj-
ningslag dér staten och kommunernas gemensamma ansvar betonas, och att man i hogre ut-
strackning ska se till individers situation. Bolaget ser dock att tvingande hyresgarantier bor
omfatta fler malgrupper, sdsom éldre.
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