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KTH:s svar pa SOU 2022:14 Utredning: Sank troskeln till en god
bostad, Fi2022/01157

Inledning

Under varen 2022 presenterades resultatet av utredningen SOU 2022:14 som har letts av den
sarskilde utredaren Karolina Skog. Regeringen beslutade om utredningen i maj 2020.
Utredningen uppdrag var att analysera och ta fram ett antal bostadspolitiska verktyg och
ansvarsfordelningen for bostadspolitiken. Utredningsdirektivet formulerades enligt:

En social hdllbar bostadsforsorjning handlar om att utifran en gemensam

problembeskrivning anvdnda bostadspolitiska verktyg pa ett sdtt som ger

hushall mojlighet att kunna skaffa en bostad som svarar mot deras behov

samtidigt som boendesegregationen motverkas och forutsdttningarna for
jamlika uppvaxt- och levnadsvillkor forbdttras.

DA det har pagatt ett antal utredningen inom bostadsomradet har vissa fragor tagits bort via
tillaggsdirektiv till utredningen och behandlas séledes inte i utredningen. Det avser exempelvis
aganderattsmarknaden och forstagangskoparna.

Utredningen konstaterar att det finns manga utmaningar pa bostadsmarknaden. Trosklarna ar
stora for att komma in pa bostadsmarknaden. Pa dganderattsmarknaden kan det rora sig om
kontantinsats och inkomster for att klara kvar-att-leva-pa kalkylen och pa hyresrittssidan kan
det ror sig om att individer och hushall vanligtvis méste ha 1ang kotid for att ha mgjlighet att fa
ett forstahandskontrakt och dartill ett hyresvillkor.

Utredningen har kommit fram till ett antal atgirder:
¢ Ennylag med ett gemensamt mal
e Staten bor kliva fram
e Kommunerna har en central roll
e Sankta trosklar for att hyra en bostad
e Hyresgarantier for barnfamiljer
e En mer aktiv och triaffsiker kommunal bostadsformedling
e Bittre forutsattningar for allméannyttan att producera och renovera bostader
e Stdrk den idéburna bostadssektorn

Synpunkter

1. Uppdraget

Direktivet till utredningen ar brett och viktiga delar i den sociala bostadspolitiken behandlas
inte i utredningen da det pagéar andra utredningar. Det finns ddrmed en risk att vissa fragor
utelamnas och behandlas 6verhuvudtaget inte i ndgon utredning. Det kan dven vara sa att det
finns 6msesidiga malkonflikter som inte analyseras da det inte finns ett helhetsgrepp mellan
utredningarna dven om det sjalvklart har skett kontakter mellan utredarna av de olika
utredningarna. En tydligare diskussion om maélkonflikter hade varit bra.

Aven en diskussion om direktivet mal hade varit bra att diskutera tydligare. En social
bostadspolitik har bade en fordelningspolitisk och en samhallsekonomisk dimension. Vad som
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handlar om ineffektivitet hade varit bra att tydliggora for det paverkar vilka atgarder som ar
lampliga. Samhallsekonomisk ineffektivitet innebar att det ar mojligt att forbattra for individer
och hushaéll utan att for den delen forsamra for ndgon annan. Segregation skulle kunna ses som
en ineffektivitet men ocksd forekomsten av ojamviktspriser som exempelvis
bruksvirdessystemet ger upphov till. Om malséattningen daremot ar mer fordelningspolitisk,
dvs att vissa grupper onskar vi stodja d&ven om det innebar att andra grupper faktiskt far det
samre, foranleder mer en analys om forslagna atgirder nar malet (det som i utredningen
benamns atgirdens traffsikerhet). Det hade varit en fordel om det i utredningen forts en
diskussion om maélsittningen och vad foreslagna atgarder avser att 16sa.

Bostadsbrist ar ett begrepp som inte alltid ar sa litt att definiera. Naturligtvis kan det finnas en
bostadsbrist pa lokala bostadsmarknader i s4 métto att efterfrigan overstiger det faktiska
utbudet. Vidgas det geografiska omradet sa kan det mycket vil vara sa att det finns bostader
och bristen dr begrinsad. Antalet bostider bade maitt som antal bostidder per capita eller
bostadsyta per capita ir inte i ett europeiskt perspektiv pa en 1ag niva. Fa lander har lika ménga
bostider till lika hog kvalitet som i Sverige. Darmed inte sagt att bostadsbristen lokalt eller i
vissa grupper kan vara betydande och att dirmed utmaningarna ar stor. Bostider har en
tendens att finnas i omraden dér jobben inte finns och tvirtom.

Utredningen tar som utgdngspunkt mattet trangboddhet och att det finns hushall som inte kan
paverka sin boendesituation istéllet for bostadsbrist. Det dr bra da det fokuserar pa att det finns
grupper av individer och hushall som har det problematiskt men samtidigt finns det grupper
som inte alls har nagra problem och som den aktiva bostadspolitiken inte avser paverka. Det
faktum att det finns trangboddhet innebar ocksa att vi har individer och hushéll som inte ar
trangbodda eller langt darifran. Utredningen tar upp att de utmaningar som vi kan se pa
bostadsmarknaden inte enbart kan 16sas av bostadsbyggande. Det innebar dock att vi maste se
pa fragan om rorlighet pa bostadsmarknaden. Som namns ar flyttkedjorna korta men det ar de
av en anledning. Det finns skal till att bostadsrorligheten ar lag som exempelvis
bruksvirdesystem och kapitalbeskattning. Detta berors inte i utredningen vilket ar en brist. Ska
trangboddhet 16sas utan okat bostadsbyggande krivs att rorligheten pa bostadsmarknaden
okar. For det kravs det aktiva atgirder och verktyg som overhuvudtaget inte diskuteras eller
foreslés i utredningen.

Utredningen har konstaterat att utbudet pa bostadsmarknaden har visat sig inte kunna matcha
hushallens bostadsbehov. Utredningen hénvisar till att det finns sarbara grupper som befinner
sig i risk att ha svart att bli godkdnda som hyresgister. Utredningen har identifierat att sarskilt
utsatta grupper ar trangbodda och ekonomiskt utsatta, barnfamiljer, heml6sa samt unga. Det
ar viktigt att dessa grupper far stod for att finna boende som uppfyller deras behov.
Utredningen generellt beskriver storlek pa dessa grupper, dock saknas en tydlig uppskattning
pa hur stora sarskilt utsatta grupper ar. I utredningen anges att omfattning av trangbodda eller
ekonomiskt utsatta ar cirka 438 000 och omfattning av trangbodda och ekonomiskt utsatta ca
56 000 hushall (varav familjer med hemmavarandebarn (>= 25 &r) ca 44 000 hushéll som ar
trangbodda och har en anstringd boendeekonomi). Familjer med barn som hyr boende med
andrahandskontrakt uppgar till cirka 36 000 och cirka 33 250 personer befann sig i hemloshet
(fran 2017); 4 500 kvinnor och 1 800 mén i kartlaggningen bodde tillsammans med minst ett
av sina barn; ca 2 300 fordldrar befann sig i hemloshet till f6]jd av att de inte hade godkéants pa
den ordinarie bostadsmarknaden. Ungefir 510 000 hemmaboende vuxna barn, dar cirka
100 000 ir trangbodda och 200 000 unga ar kvar hemma fast de inte vill.
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Samtidigt kan man ifrdgasitta om statistiken &ar fullstindig, eftersom det ar osdkert om
presenterade data tar hansyn till exempel familjer med andra sociala problem, utsatta kvinnor,
valdsamhet i familjer. Det ar otydligt om statistiken som presenteras i utredningen beskriver
pa ett ratt satt den mélgruppen som ar mest utsatta att finna bostad (och blir godkdnda som
hyresgast). En skarpare bild (tydligare beskrivning av hur stor antal hushall problemen
relateras till) ar viktigt for att kunna avgora om de foreslagna atgirderna kan bedémas som
lampliga, effektiva (dvs proportionen av dtgarder till problemet).

Sa hur omfattande ar problemet? Det saknas i utredningen deras syn pa hur omfattandet
problemet ar. Av ovanstdende siffror (olika killor och ibland 6verlappande) skulle man kunna
dra slutsatsen 50 000—300 000 individer (hushall). For de individer och hushéall som har en
problematisk boendesituation ar det naturligtvis av storsta vikt och det ar viktigt att samhallet
ser till deras problem. Det ar dock till storsta delen ett fordelningspolitiskt mal vilka grupper
som sambhillet avser att stodja. Atgirderna bor dirfor vara anpassade for att si bra som mojligt
ge de grupper man vill prioritera stod. Traffsdkerheten ar av vikt. Generella verktyg ar ofta ur
samhillets synvinkel dyra.

2. Atgirderna

Utredningen har tagit fram atta atgiarder vars avsikt ar att sinka troskeln till en god bostad. Vi
kommer hir att diskutera kortfattat var och en av dessa.

¢ Ennylag med ett gemensamt mal

Den foreslagna nya lagen ar en omskrivning av utredningsdirektivet. Syftet med utredningen
har varit att skapa forutsattningar for en socialt héllbar bostadsforsorjning som underlattar for
hushall som har svért att skaffa en bostad som svarar mot deras behov samtidigt som
boendesegregationen motverkas och forutsattningarna for jamlika uppvaxt- och levnadsvillkor
forbattras. En lag med ett gemensamt mal ar inte lampligt nir det uppenbart att vissa delar
avser malsittningar som dr mer fordelningspolitiska medan andra &ar mer utifrdn
samhéllsekonomisk effektivitet.

e Staten bor kliva fram

Enligt direktivet ska utredningen utreda den uppgiftsfordelning mellan stat och kommun som
funnits inom bostadspolitiken sedan 1940-talet, bostadspolitiska verktyg som hyresgarantier,
allmannyttan, markinnehav, kommunala stod for att inneha en bostad samt vid behov lamna
forslag som okar deras effektivitet. Var bedomning ar att utredningens stéillningstagande om
att den ansvarsfordelning som tidigare har forordnats ar rimlig.

Det kan vara onskvart att staten tar ett storre ansvar men det bor ske i fragor som paverkar hela
Sverige. Manga av de utmaningar som diskuteras ar lokala eller regionala i sin karaktiar. Som
utredningen konstaterar sa finns det inget skil att frangd det decentraliserade ansvaret. En
losning ar inte mojligt. Staten bor garantera och sdkerstidlla att bostadsmarknadens
forutsattningar ar likvirdig men samtidigt iaktta att stora skillnader existera. Utredningen
namner regeringen och kommunen som centrala parter men frigan ar om inte regionerna har
en betydligt viktigare roll. Kommuner ingar ofta i storre arbetsmarknadsomriden och
mojlighet till samverkan inom regionerna &r viktigare 4n samverkan pa en statlig niva.
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¢ Kommunerna har en central roll

Utredningen pédpekar att gemensamma mal behovs samt att sarskilda insatser krivs vid
skiarningspunkten mellan socialtjanstens arbete och den ordinarie bostadsmarknaden.
Utredningen bedomer att bade privata och allméannyttiga fastighetsigare savial som
kommunala bostadsformedlingar kan och bor tillimpa en mer selektiv fordelning av
hyresbostader, i syfte att bidra till en mer inkluderande bostadsmarknad. En mer selektiv
fordelning av hyresbostader bor lampligen utgé ifran de lokala eller regionala behov som finns
pa bostadsmarknaden och tillimpas med transparens.

e Sankta trosklar for att hyra en bostad

Diskussionen om hyresviardarnas brist pa evidensbaserade inkomstvillkor haltar nagot och
visst kan de diskuteras om det finns en kausalitet mellan inkomstkrav och instillelse av
hyresbetalningar men i diskussionen anviands mest anekdotiska bevis for att borttagande av
eller betydligt mindre strikta inkomstkrav. Har borde utredningen initierat en vetenskaplig
undersokning av sambanden och om dess eventuella kausalitet. Att skriva att ”Erfarenheter
fran forskning och hyresvdrdar som ldttat pa sina krav tyder pa att kraven manga gdnger
dr omotiverade” ar en sanning med modifikation.

Forskningen utredningen hinvisar till ar bland annat Hulchanski (1995) "The concept of
housing affordability: Six contemporary uses of housing expenditures-to-income ratio” i
tidskriften Housing Studies. Det kan konstateras att forfattaren baserar sin forskning pa
nordamerikanska forhallanden for drygt 25 ar sedan. Artikeln bygger inte pad nigon egen
empirisk analys utan dr en oversikt av tidigare litteratur. Det behover i sig inte vara fel men
kontext ar viktigt. Det som sig ut att vara samband da och dar kanske inte stimmer med den
verklighet som existerar i ménga av vara storre stider 2022. Fragan om kausalitet diskuteras
for ovrigt inte. Det som ar viktigt och som framgar av artikeln ar definitionen av inkomst och
att det inte finns ett inkomstvillkor som ar lampligt for alla hushéll. Det finns naturligtvis
hushéll som Kklarar av att betala betydligt mer av sin disponibla inkomst dn vad villkoren
stipulerar men det finns ocksa exempel pa det omvanda. Var bedomning ar dock att en viss
forsiktighet nar det giller vilka samband som finns och framfor allt om de ar kausala eller ej.
Exempelvis inom forskning om instéllelse av betalning pa bostadslédn kan det observeras att
hushéll med lagre inkomster i forhallande till bolanekostnaderna har en hogre sannolikhet att
hamna i obestand.

e Hyresgarantier for barnfamiljer

I grunden ett bra forslag. Intressant att konstatera att de hyresgarantier som idag finns inte
nyttjas. Har borde det finnas en mojlighet att hitta ett verktyg som effektivt identifierar de
hushall som man vill stodja och darmed sdnka trosklarna for dessa hushall att komma in pa
bostadsmarknaden alternativt hitta ett battre boende som matchar deras preferenser.

Bostadsbidrag behandlas sparsamt i utredningen vilket ar rimligt med tanke pa att en annan
utredning ocksa tittar pa fradgan Vi delar utredningens slutsats att bostadsbidrag och
bostadstillagg i huvudsak bor vara en statlig uppgift. Trosklarna in pa hyresmarknaden ar dels
kotid, dels inkomstkrav. Bostadsbidrag borde vara huvudalternativet for att stodja hushall med
sma ekonomiska medel att fordndra sin boendesituation.
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e En mer aktiv och traffsaker kommunal bostadsformedling

Intressant diskussion i utredningen om bostadsformedlingarna. Forst méste det konstateras
att bostadsformedlingarna har en viktig roll att fylla utifran samhéllsekonomisk effektivitet. En
effektiv bostadsformedling (liksom arbetsformedling) minskar pa transaktionskostnaderna. Vi
far en battre matchning mellan hyresgist och hyresvirde och det kan minska kostnaderna i tid
och pengar. Pa hyresmarknaden ar ocksd bostadsformedlingen helt n6dvandig da vi har ett
bruksvardessystem vilket har satt relation inkomst/hyra ur spel nar det giller allokering av
bostider. Den ojamvikt som vi kan observera pa hyresmarknaden (vilket &ar en
samhillsekonomisk ineffektivitet) har nodviandiggjort att lagenheterna allokeras pa basis av
kotid. Alternativ till kotid skulle exempelvis kunna vara lottning. Det finns ett samband mellan
kotid och inkomst, dlder och hur linge individen har bott i regionen. Ar du fodd och uppvuxen
i Stockholm kommer individen att kunna samla pa sig mycket kotid. Kotid ar naturligtvis en
lika stor troskel som inkomst nér det giller att komma in pa bostadsmarknaden. Ménga av de
hushall som ar ekonomiskt svagare, som har barn och som ar trangbodda har inte alltid lang
kotid vilket omojliggor intrddde pa hyresrattsmarknaden. Dock ar det viktigt att notera att
genomsnittlig kotid pa sju ar som det ar i Stockholm ar en genomsnittlig tid. Betydligt mer kotid
kravs i de centra delarna av Stockholm och betydligt mindre i de mer perifera delarna. Det har
ar viktigt att komma ihdg och som utredningen borde diskutera djupare. Troskeln in pa
bostadsmarknaden ar sjdlvklart som storst i stiderna innerstider medan det i regionens
utkanter ar mojligt i teorin att fa en bostad. Har ar det istéllet inkomstkravet och hyrorna (ofta
presumtionshyror) som ar problemet.

Forslaget om fortur for vissa grupper har vi haft och det har anvént betydligt mer frekvent
tidigare dn nu. Det kan vara ett traffsiakert verktyg. Endast identifierade hushall som man vill
stodja har mojlighet att fa fortur. Det dr dock viktigt att notera att fortur skapar i sig
troskeleffekter och inlasningseffekter. Det ar vidare osdkert om foreslaget att “kliva in” pa
privata bostadsbestdnd och kriava sirskild mer selektiv fordelning av hyresbostidder ar en
proportionell atgird till problemet. Den specifikt papekat gruppen ar (enligt utredningen) inte
tydligt beskriven i omfattning.

Utredningen forslar att utoka reservationer och forturer och inkluderar att privata foretag ocksa
bidrar. Det finns dock risk att systemet forandras fran kosystem till fortursystem och att
rationaliteten (samt intresse) att placera sig i ko forsvinner. Det kan ocksa minska incitamentet
for privata fastighetsdgare att anvinda bostadsformedlingen. Fortur kan ocksd minska
legitimiteten med kosystemet och att det upplevs som réttvist. Att vissa grupper far fortur kan
ses som en orattvisa (naturligtvis beroende pa dess omfattning). I dagslaget finansieras ménga
kosystem genom en avgift. Alltfor ménga forturer minskar mojligheten att faktiskt ta ut en
avgift 6verhuvudtaget.

I en annan utredning diskuteras startlan for forstagangskopare. P4 motsvarande satt skulle
utredningen kunna diskutera starttid i bostadskon pa hyresrattsmarknaden. Hushall som avses
stodjas far x antal ar i kotid att anvidndas pa det sitt som hushéllet sjdlva vill. Det skulle
eventuellt vara att foredra i stillet for fortur da fordelningen av lagenheter fortfarande baseras
pa kotid (plus naturligtvis att hushallet klarar inkomstkravet).

e Bittre forutsiattningar for allmannyttan att producera och renovera bostader

Det kan vara pa sin plats att bygga nytt i framfor allt omraden med en ekonomisk tillvaxt. Ofta
ar forutsiattningarna for det goda da presumtionshyrorna ofta ar i nivA med vad
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“marknadshyrorna” skulle vara, men som utredningen konstaterar sa ar det nyproducerade
inte alltid det som ar aktuellt for de grupper som ar i behov av stod. Ofta ar hyrorna for hoga.

Renoveringsfragan ar en svar fraga och det ar bra att utredningen tar en diskussion om just
renoveringar i hyressektorn. Incitamenten att renovera det befintliga hyresbestandet ar att
hyresvarden da kan hoja hyran vilket kommer att trdnga ut den grupp av hushéll som
utredningen vill framja. Alternativet skulle vara att inte renovera eller att subventionera
renoveringar. Med hyror under hyror som skulle etableras pa en marknad dar efterfragan och
utbudet mots kommer det att vara begransat lonsamt for fastighetsiagaren att renovera. Risken
ar att det blir en nedatgdende spiral.

e Stark den idéburna bostadssektorn

Intressanta idéer och diskussion men fragan dr om detta ndgonsin kan bli en marginell 16sning
pa problemet att sianka trosklarna in pd bostadsmarknaden. Traffsikerheten i dtgarden ar
ytterst 1dg. Det ar inte de hushall som tidigare diskuterats i utredningen som kommer att vara
den drivande gruppen som exempelvis kommer att vara med i byggemenskaper. Det ar var
bedomning att starka den idéburna bostadssektorn handlar inte om att sanka trosklar utan att
fa mer varierande boendeformer vilket kan vara nog sa viktigt.

Ovriga synpunkter

Utredningen beskriver socioekonomisk bostadssegregation men fordjupar sig inte i definition
eller grunder till bostadssegregation, eller nyanserar konsekvenser av bostadssegregations;
med detta saknas en djupare diskussion och mer specifika foreslag som motverkar
boendesegregationen i utredningen.

Det ar viktigt att lyfta ett antal olika utredningar som utforts de senaste tva aren gaillande
bostadsmarknaden (till ex. Fi2021/00138; SOU 2021-23, Fi2021/00200, SOU 2021-58). Det
ar nodvandigt att varje utredning beskriver grianser av utforandet, problemet samt foreslar
atgiarder som ar anpassade till dessa begransningar. Det innebar det behovs en 6versikt Gver
problemen som diskuteras samt dtgiarder som foreslas. Det behovs ocksd samordning mellan
dessa olika forslag. Lika viktigt ar en uppfattning av problemen som inte behandlas alls, dvs
vilka problem som har uteslutits fran utredningar, deras omfattning samt om féreslagna
atgarder bidrar att dessa problem kommer forstiarkas (oka).

Detta remissvar har tagits fram av Agnieszka Zalejska Jonsson och Mats Wilhelmsson vid
Institutionen for fastigheter och byggande, KTH.

Stockholm 2022-08-24

Sigbritt Karlsson
Rektor
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