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Yttrande over betdnkandet "Ett gemensamt
bostadsforsorjningsansvar” (SOU 2018:35)

Fastighetsadgarna Sverige ("Fastighetsdgarna”) har beretts tillfalle att inkomma med synpunkter pa
forslagen i rubricerade betdnkande. Fastighetsdgarna har haft en expert férordnad i utredningen och
stdr i huvudsak bakom utredningens beddémningar och lagda forslag.

1. Sammanfattning

Bostadsforsdrjningen har lange fungerat illa. Utbudet pa bostadsmarknaden har inte mott behoven
och samhallet har inte i tillracklig utstrackning formatt bista den vdxande grupp manniskor som
saknar formaga att av egen kraft tillgodose sina bostadshehov. Det allmdnna har inte heller haft
tillrdcklig kunskap om hur stor denna bostadsbrist ar, vilka det &r som berdrs av den och hur deras
respektive stodbehov ser ut. Att atgarda denna kunskapsbrist ar absolut nédvandigt for att
mojliggdra en social bostadspolitik vard namnet.

Utan att 6verge de generella ansatserna kring malen for svensk bostadspolitik tydliggdr utredningens
forslag att en bostadsforsorjningslag ar bristfalligt utformad om den inte tydligt adresserar
hostadsbehoven hos dem som har en sarskilt svag stéllning pa bostadsmarknaden. En allméant hallen
férhoppning om att dven deras situation forbattras av generella insatser “fér alla” ar inte en rimlig
utgangspunkt for en bostadsforsérjningslag.

En godtaghar social bostadspolitik forutsatter en rimlig fordelning av kostnader, risk och ansvar
mellan stat och kommun. | utredningens forslag bibehalls en stor frihet for kommunerna att utveckla
egna arbetsmetoder och atgdrder, samtidigt som de far tillgdng till bade stdéd och medfinansiering
genom samverkan med region och stat.

Mycket mer skulle emellertid behdva goras. Utredningen har varit alltfor begrénsad i sitt uppdrag.

Fastighetsdgarna
- tillstyrker utredningens férslag om en ny lag om bostadsforsdrjning.

- tillstyrker utredningens forslag om att den nya lagen ska utgd fran regeringsformens
malsattningsparagraf om att det allménna séarskilt ska trygga ratten till bostad och fran
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riksdagens mal om langsiktigt fungerande bostadsmarknader dar konsumenternas
efterfrdgan moter ett utbud av bostader som svarar mot behoven.

- tillstyrker utredningens férslag om att ge Boverket i uppgift att definiera bostadsbristen och
kvantifiera denna i ekonomiska termer.

- tillstyrker att Boverket ges i uppdrag att etablera ett enhetligt sprakbruk som méjliggdr
battre forstaelse av begrepp som anvinds for att gbra beddmningar och beskriva insatser
som foljer av den nya lagen.

- tillstyrker att regionerna med Boverkets bedémningar som grund fortldpande analyserar hur
behov och utbud utvecklas i respektive lan och vilket behov av insatser fran det allmédnna
som utvecklingen motiverar.

- tillstyrker att kommunerna, med beaktande av regionernas analyser, fortlépande beddémer
hur ménga och vilka typer av hushall som inte utan samhéllets stod kommer att |6sa sina
bostadsbehov samt genomfaér insatser for att mota dessa behov.

- tillstyrker att kommunerna fortlopande bedémer behovet av tillskott av bostader i
kommunen och ger uttryck for bedémningen i sin dversiktsplan.

- tillstyrker att kommunfullmiktige en gang per mandatperiod ska ta stallning till gjorda
bedémningar och uppféljningar.

- tillstyrker att lansstyrelserna, inom ramen for tilldelade resurser, stravar efter att sluta avtal
med kommuner och regioner om genomférande av insatser som kréver kommunal
medverkan och kan innefatta dven andra parter &n kommuner och regioner.

- avstdr fran synpunkter pa hur den regionala samordningen organiseras.

- anser att en gemensam analys- och uppfdéljningsprocess gynnas av ett dppet
informationsfléde och tillgéng till de ldgesheddmningar och de utvarderingar av olika
atgarders effekt som gors pa olika nivaer i den offentliga férvaltningen. Hur detta sdkerstalls
har viinga synpunkter pa.

- avstar fran synpunkter pa hur den ndédvandiga uppfoljningen och aterrapporteringen till
regeringen utformas och organiseras.

2. Ensammanhallen social bostadspolitik

Att ménniskor saknar bostad eller lever under villkor som gér att de riskerar hemldshet &r en
angelagen valfardsutmaning for samhallet. Svensk bostadspolitik har alltid préglats av en ambition
att tillforsdkra alla tillgdng till en god bostad och en trygg stéllning pa bostadsmarknaden. De sociala
utmaningarna har emellertid éver tid fordndrats pa ett satt som vidgat klyftan mellan faktiska behov
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och den politik som férs. Utvecklingen har flera orsaker, men som framgar av betdnkandet har dven
politiska stillningstaganden betydelse fér hur val ansvariga formar identifiera faktiska behov och
anpassa atgarder efter dessa.

Bostadsforsérjningslagen dr en viktig del av den sociala bostadspolitiken, men langt ifran den enda.
Maojligheterna att lyckas med den sociala bostadspolitiken dr sma om bostadsmarknaden som helhet
fungerar daligt. Ytterst ldggs darfér grunden for en tillfredsstédllande bostadsforsorjning genom
reformer inom ett flertal omraden som dels forbattrar den ordinarie bostadsmarknadens
funktionssitt, dels framjar enskilda hushalls mojligheter att av egen kraft efterfrdga bostader. Det
handlar bland annat om atgérder inom skatteomradet och férandringar som berdr finansiering,
planprocesser och regler fér hyressattning.

Aven pa en vil fungerande bostadsmarknad kommer det emellertid att finnas individer och familjer
som tillfalligt eller under langre perioder behéver samhallets stod fér att fa sina bostadsbehov
tillgodosedda. Det &r en central uppgift att pa kommunal, regional och nationell niva identifiera hur
dessa behov ser ut. For att kunna tillhandahélla ratt atgarder behéver man fran samhéllets sida veta
till exempel hur manga som berérs, var de finns och vilka sorters hinder de upplever for att inte av
egen kraft och langsiktigt I6sa sina bostadsbehov.

For att den kunskapen ska vara anvindbar fér utformning och anvandning av olika atgdrder som
syftar till att sdkra en bostadsférsérjning som nar alla ar det viktigt att relevant information finns
tillganglig for de delar av den offentliga forvaltningen som hanterar bostadsforsérjningsfragor.
Kunskap maste ocksa kunna delas mellan myndigheter, naringsliv och civilsamhalle fér att sdkerstalla
den breda samverkan som &dr nodvandig for att mota behoven.

Stodbehdvande utgér inte en homogen grupp och behoven ser mycket olika ut. Det ar darfor viktigt
att de stéd som samhillet kan erbjuda praglas av en bredd som mojliggor individuell anpassning. Ett
av syftena med en sammanhallen social bostadspolitik dr att begrénsa tiden under vilken enskilda
behdver stod. Insatser ska framja social rérlighet, bland annat genom att stédrka enskildas mojligheter
och formaga att av egen kraft lésa sina bostadsbehov. Genom inkludering och integration bdr
insatserna dartill utformas sa att de motverkar boendesegregation.

De stédatgirder samhillet erbjuder och initiativ som tas for att tillgodose en upplevd brist maste
dartill l6pande provas mot risken att negativt paverka investeringar som skulle kommit till stdnd utan
marknadsinterventioner.

3. Behov av ytterligare atgarder

Ju bittre bostadsmarknaden fungerar desto mindre &r behovet av sarskilda insatser fran samhallets
sida for att trygga bostadsférsérjningen. Att enbart underséka hur kommunerna arbetar for att
analysera och hantera efterfrdgan och bostadsbehov hos grupper med svag stallning ar darfor
otillrdckligt. Ett vidare grepp behéver tas kring bostadsforsdrjningen och hur bostadsmarknadens
funktionssitt generellt kan férbéttras. Hartill har utredningens direktiv varit alltfor snavt.
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Utredningen forefaller dartill ha haft en alltfér snav tidsram for att ens fullflja de uppdrag som
direktivet anger. Det gér inte att utifran det underlag som redovisas gora tillrackliga bedémningar av
behov av kompletterande verktyg for att hantera bostadsforsérjningen. Ocksa har behover
utredningen kompletteras och det saknas skal att begrdnsa 6versynen av mdjliga verktyg till enbart
kommunernas.

Utifran dessa brister synes utredningen ha valt en riktig prioritering nar den fokuserat pd hur
skillnaden mellan utbudet pa bostadsmarknaden och enskilda gruppers bostadsbehov ska analyseras
for att sakerstélla att ratt dtgarder utformas och anvands for att trygga en bostadsférsorjning som
nar alla.

4. Kommentarer pa de enskilda forslagen

a. Ett gemensamt bostadsfdrsdriningsansvar

Utredningen sarskiljer bostadsférsorjning fran fragan om bostadsbyggande. For att samhdllets
atagande for att tillférsakra alla tillgang till en godtagbar bostadssituation ska kunna uppfyllas ar
denna atskillnad nédvandig. En betydande andel resurssvaga hushall saknar formaga att av egen
kraft efterfraga bostéder ens i det befintliga bostadsbestandet och hyresnivan ocksa for
nyproducerade hyresbostader med investeringsstod ligger dnnu hogre.

| dag aligger bostadsférsorjningsansvaret kommunerna och inriktningen ar allméant hallen for att
“skapa forutsattningar for alla i kommunen att leva i goda bostéder”. Det medfor risk for en
fokusering pa kvantitativa mal kring byggande, antal bostader och allmdn sammansdttning av
bostdder pa orten dar hela kommunens medborgare utgdr en generell malgrupp. Behovsanalyser och
planering fangar da inte i tillrdcklig utstrackning upp dem med en sarskilt utsatt stallning pa den
lokala bostadsmarknaden. Ytterst tvingas socialférvaltningen agera regulator och genom akuta
atgarder bista fler 4n vad deras resurser och atgardsalternativ dimensionerats for. Utredningens
forslag att lata den nya lagen vara tydligare inriktad pa de hushall vars bostadsbehov inte
tillfredsstélls pa bostadsmarknaden dr darfor en viktig forandring for samhallets férmaga att leva upp
till regeringsformens malsattningsparagraf.

Utredningen foreslar att ansvaret for bostadsforsérjningen tydligare delas mellan kommunerna och
staten. Det ar en logisk forandring. Kommunerna har bast forutsattningar att analysera och hantera
lokala behov, men kan dra nytta av regional samordning och metodstod for forbattrade analyser
samt medfinansiering av atgarder. Kostnader, risk och ansvar behover dartill fordelas tydligt mellan
aktorer som i olika egenskaper bar ansvar fér den gemensamma valfarden, i vilken
bostadsforsorjningen ingar. Den féreslagna fordndringen innebdr, som vi uppfattar det, ingen
inskrankning av kommunernas mojligheter att fatta egna beslut kring atgarder for att framja den
lokala bostadsférsérjningen.
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b. Definition av bostadsbristen och ett enhetligt sprékbruk

Beroende pa hur man véljer att definiera bostadshrist gar det att framgangsrikt argumentera bade
for att Sverige har en omfattande bostadsbrist och att den upplevda bostadsbristen &r antingen
overskattad eller obefintlig. Sannolikheten for att bostadsbrist kommer att fortsatta vara ett delvis
subjektivt begrepp &r stor. Likval har analyser av bostadsbrist, storleken pa denna och eventuella
geografiska och demografiska skillnader en central betydelse for hur bostadspolitik diskuteras,
utformas och bedrivs. Det saknas darfor inte varde att soka ett for offentliga ataganden anvandbart
matt pa bostadsbristen, dven om detta kommer att utvecklas och forandras dver tid.

En central skiljelinje for en sadan definition utgérs av den mellan behov och efterfragan. Att en familj
som redan har en bostad, men har svart att finna en som de hellre skulle vilja bo i kan utgéra ett
problem som motiverar insatser fran samhallet eller en férandrad politik. Men det behdver inte géra
det. Utan definitioner av vad som exempelvis utgdr en acceptabel boendesituation, godtagbara
bostader, rimliga boendekostnader i forhallande till hushallets disponibla inkomst m.m. forblir
behoven individuella och subjektiva. Lingden pa bostadskén i Stockholm utgor ett mycket daligt matt
pa bostadsbristen. Men inte heller Boverkets bostadsmarknadsenkat (BME) ger tillrdcklig information
om vilka behov samhallet behdver planera och vidta atgarder for. Den ar dartill behdftad med
betydande osdkerhetsfaktorer.

Utredningen foreslar en definition av bostadsbrist som béttre an manga fangar upp dem som av egen
kraft inte kan l&sa sina bostadsbehov. | forslagen om kvantifiering av bostadsbristen i ekonomiska
termer och regeringens mojlighet att styra Boverkets arbete ryms emellertid risker. Samtidigt som
det férutsatts rada stor lokal frihet att utforma atgarder for att méta olika behov som omfattas av
bostadsbristen riskerar en forenklad och schabloniserad kvantifiering av bristen i ekonomiska termer
att verka vagledande for vilka atgarder som bor anvandas. Ytterst skulle den kunna tolkas som en
beskrivning av hur utbudet av nyproducerade bostdder behdver utvecklas, samtidigt som de bast
limpade atgéarderna for flera hushall utgar fran anvandning av befintliga bostader. Det dr darfor
angeldget att de kvantifieringsmodeller som anvéands lamnar utrymme for en stor variation av
atgarder. Av motsvarande skl dr det viktigt att regeringen inte styr Boverkets metodval pa ett satt
som politiserar myndighetens underlag och darigenom riskerar begrénsa utrymmet fér olika lokala
16sningar.

Analysmetoder, utformning och uppféljning av olika insatser fran samhallets sida underlattas av ett
enhetligt sprakbruk. Regional och nationell kunskapsoverforing férutsétter en mer universell
forstaelse av begrepp som anvéands for att gora bedémningar och beskriva atgarder.

c. Statens och kommunernas uppgifter med en ny bostadsférsériningslag

Boverkets analys av bostadsbristen ar inte tillrackligt nedbruten avseende demografi, enskilda typer
av hushall och faktiska forhallanden som paverkar lokala och regionala bostadsmarknader. Genom
samordning pa regional niva kan Boverkets beddmningar kompletteras med en hogre kvalitativ
upplésning som underlittar fér kommunerna att planera for en dndamalsenlig bostadsforsorjning.
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Men de enskilda kommunerna kan battre dn andra beddma vilka typer av hushall som &r i behov av
stod for att sakerstilla ett godtagbart boende, vilka férutsittningar som finns for de enskilda
hushaéllen att forbattra sin situation pa bostadsmarknaden och vilka atgarder som kan vara
verksamma for att hantera den lokala bostadsbristen. Utredningen har funnit att kommuner har vél
inarbetade rutiner for att identifiera och analysera behov for vissa grupper, till exempel dldre och
funktionshindrade, medan andra med en utsatt stdllning pa bostadsmarknaden riskerar att missas.

Att lagstadga om att kommunerna fortlépande genomfoér forbattrade behovsanalyser,
kompletterade med insatser som regelbundet féljs upp och utvérderas ar darfor angelaget. Har gors
mycket bra i olika kommuner redan, men det ar vardefullt att analyser med hog kvalitet blir
tillgangliga dverallt. Utdver en dkad formaga fran samhallets sida att fanga upp alla vars
bostadsbehov inte tillfredsstalls kan en sadan fordandring framja den lokala initiativrikedomen och
samverkan mellan kommun, lokalt naringsliv, civilsamhalle och staten f6r att undvika hemléshet eller
okad utsatthet pa bostadsmarknaden.

Av samma skal ar det viktigt att, som utredningen betonar, separera bedémningen av bostadshbristen
fran den bedémning som gérs av behovet av nytillskott av bostdder i kommunen. Ett okat utbud av
bostader sanker som regel trycket pa en bristmarknad, men utgangspunkten for planering och
insatser mot bostadsbrist maste vara de enskilda hushallens behov och forutsédttningar.
Sannolikheten for att ett generellt 6kat utbud av nybyggda bostader ar tillrackligt eller ens den bast
ldmpade atgarden for alla hushall som berdrs av bostadsbristen ar liten.

For att undvika historiska tillkortakommanden och involvera alla de krafter som kan bidra till
effektiva atgarder mot den identifierade bostadsbristen ar det viktigt att kommunerna inte delegerar
uppdraget till sina bostadsbolag, utan haller samman arbetet i sina férvaltningar. Ansvaret &r politiskt
och atgédrderna kan framover komma att omfatta dven sddana som helt eller delvis finansieras av
staten, dar kommunens roll &r mer av en samordnande karaktar.

d. Avtalslésningar mellan staten och kommuner

Det dr, som vi inledningsvis konstaterat, angeldget att ansvaret for bostadsforsorjningen inte enbart
bars av kommunerna. Statens roll &r central. Det dr pa den nivan beslut fattas om exempelvis
skattereformer, olika konsumtionsstod riktade mot bostadsmarknaden och eventuella generella
stédformer och regelverk som kan komma att mojliggdra nya atgarder som implementeras av
kommunerna. Ett framgangsrikt lokalt arbete mot bostadsbrist forutsatter dartill en tydlighet kring
hur kostnader, risker och ansvar fordelas mellan stat och kommun.

Staten bor darfér delta som en aktiv och konstruktiv medaktor i arbetet for en fungerande
bostadsférsorjning éver hela landet, utifran den inriktning som kommer till uttryck i forslaget om en
ny bostadsforsorjningslag. Det stéller hogre krav pa traffsdkerhet i de statligt finansierade eller
medfinansierade atgarderna. Vid prioritering innebar det att dtgarder som utformas for att i férsta
hand underlatta fér enskilda och hushall som inte utan atgarder kan fa sina bostadsbehov
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tillgodosedda ges foretrade. Att effekten av atgarderna foljer den nya bostadsforsorjningslagens
inriktning bér féljas upp gemensamt mellan staten, regionerna och kommunerna.

Utredningen féreslar att staten, genom lansstyrelserna, tar en mer aktiv roll. | den féreslagna
sammanhallna analys/atgird-modellen féljer det naturligt. Staten blir mer dn en passiv medfinansiar.
Med avtalsformen finns férutséttningar for en storre kreativitet avseende dtgarder, en méangfald som
dr nodvandig for att moéta en heterogen grupps skiftande behov och incitament fér kommuner att
utforma lokalt anpassade atgdrder. Nagon regel som begransar lansstyrelsens mojligheter att sjdlva
identifiera atgirder som kan genomféras av — men inte patvingas — kommuner men samfinansieras
med statliga medel dr emellertid inte nédvandig.

Samtidigt som franvaron av riktlinjer fér innehallet i avtalslésningar skapar mojligheter medfér den
dven risker. Saval kvalitetsbrister i analys och uppféljning som politiska bedémningar och tradition
kan gora att avtal ingas om atgarder som &r ineffektiva eller marknadsstérande. Utbudsstimulans for
nyproduktion av hyresratter, som dagens investeringsstod, faller inom bada dessa kategorier men
skulle mycket vl kunna rymmas inom ramen fér de avtalslésningar utredningens foreslar. Kraven
maste darfor stillas hégt pd avtalens koppling mellan behovsanalys och utfall.

Maéjligheten att tillhandahalla boendeldsningar, i befintligt bostadsbestand eller genom
nyproduktion, férutsatter medverkan fran bostadsforetag. | ett bredare perspektiv ar det for att
moéjliggdra en sammanhallen social bostadspolitik nédvandigt att det allmdnna samverkar med
naringslivet och civilsamhillet. Att ocksa i detta sammanhang 6ppna for avtalskonstruktioner som
omfattar d&ven andra intressenter dn lansstyrelser och kommuner ar darfor klokt.

e. Regional samordning

Fastighetsdgarna avstar fran synpunkter pa hur den regionala samordningen saval som den
nodvindiga uppféljiningen och aterrapporteringen till regeringen utformas och organiseras.

Allmant 6nskar vi dock framhalla betydelsen av ett helhetsperspektiv pa bostadspolitiken. Det ar
viktigt att ge akt pa tendenser att begrénsa losningar till bara en organisationsstruktur. Staten, men
ocksd andra aktérer, maste alltid kunna vidta atgédrder fristdende fran den struktur som féreslas av
utredningen. Resultaten av dessa paverkar det gemensamma bostadsférsorjningsansvaret, men
avgransas inte av det.
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