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Arendet
Sammanfattning av remissen

Bakgrund

Regeringen gav den 7 maj 2020 en sérskild utredare i uppdrag att analysera och 6verviga
atgérder som dels tydliggdr uppgiftsfordelningen inom bostadspolitiken, dels bidrar till att ett
antal bostadspolitiska verktyg &r effektiva och &ndamaélsenliga. Det 6vergripande syftet med
utredningen &r att skapa forutsittningar for en socialt hallbar bostadsforsorjning.

Utredaren framhaéller att hushallens situation maste vara i centrum for arbetet med detta uppdrag.
Mainniskor begrénsas i sina liv nir de inte har en godtagbar boendesituation eller saknar en egen
bostad. Hoga trosklar gor det svart for ménniskor att etablera sig pd den ordinarie
bostadsmarknaden och att anpassa sitt boende utifran livssituation. Den socioekonomiska
boendesegregationen begrinsar livschanser och ger negativa konsekvenser for samhéllet. Det tar
sig uttryck genom bland annat trangboddhet, anstringd boendeekonomi, osékra boendelésningar
och strukturell hemldshet. Barnfamiljer med svag kopkraft har sirskilt svart att fa sina behov
tillgodosedda pé bostadsmarknaden.

En ny lag med ett gemensamt mél

Det ar och bor vara ett gemensamt dtagande for stat och kommun att vidta atgérder som
mojliggdr for alla pa bostadsmarknaden att ha en god bostad. Utmaningarna pa
bostadsmarknaden visar att ridande ordning inte dr &ndamalsenlig da tillrdckligt verksamma
atgédrder inte har vidtagits for att f4 en bostadsmarknad som moéter behoven. Utredningen foreslar
en ny bostadsforsorjningslag med ett gemensamt mal for staten och kommunerna. Vigen framat
ligger 1 6msesidig forstaelse for statens och kommunens respektive roller och mojligheter att
agera och gemensam insikt om behovet att mobilisera och dtgirda problemen. Malet tar ocksa
fasta pa vikten av att de kommersiella och idéburna aktorerna inom bygg-och fastighetssektorn
ges forutsattningar att medverka sé att hela samhillets resurser mobiliseras for en mer
inkluderande bostadsmarknad.

Staten behéver kliva fram
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Utredaren menar att staten behover tydligare ta ledning, visa den politiska viljeinriktningen och
hantera bostadsforsdrjningen som den tvirsektoriella fraga den dr. Har understryks att staten &r
den part som kan fordndra 6vriga berordas forutséttningar sdsom byggherrars villkor for att
producera bostider, boendes mojligheter att betala samt forutséttningar for kommunernas
agerande. Som ett 6vergripande verktyg for den statliga styrningen foreslas att en nationell
handlingsplan for bostadsforsdrjningen tas fram i inledningen av varje mandatperiod.

Kommunerna har en central roll

Kommunerna har, med sin lokala forankring, en fortsatt central roll i bostadsférsdrjningsarbetet.
Har foreslas en breddning av kommunens arbete pad omradet genom kommunala handlingsplaner
med lokala mal som anknyter till de nationella méalen. Vidare menare utredaren att det finns en
potential for kommunerna att i hogre grad 4n idag anvénda det egna markinnehavet for att via
riktlinjer for markanvisningar styra ndrmiljon, vad som byggs och for vem. Darutdver foreslas
ocksa att kommunernas anvandning av hyresgarantier och sociala kontrakt ska utvecklas bl a
genom metodstod fran Boverket.

Det behdvs mer &n bostadsbyggande

I forslaget framhalls att atgdrderna behover innefatta mer &n bostadsbyggande.

Nya och inkomstsvaga hushall har svart att av egen formaga kunna 16sa sin boendesituation och
ett skl till detta &r att nyproducerade bostider alltid ar relativt dyra att bo i. Det behovs dérfor
storre fokus pa hur savil nyproduktion som befintligt bostadsbestand kan anvindas for att hjélpa
fler till eget tryggt boende samtidigt som boendesegregation motverkas. Utredningen anger fyra
tematiska omraden vars utveckling inverkar pa hushallens boendesituation och mojligheter att
fordndra den - produktion och andra utbudsskapande atgérder, fordelning och formedling,
konsumtion och efterfragan samt forvaltning och renovering.

Sénkta trésklar for att hyra en bostad

For att sénka trosklarna for att hyra en bostad foreslas en reglering av hyresvardars tilltradeskrav
i hyreslagen. Kraven ska ha ett beréttigat syfte samt vara lampliga och nddvindiga for att uppné
syftet. Utredningen foreslar ocksa att kraven ska vara transparenta och tillhandahéllas
bostadssdkande samt under vissa omstindigheter &ven kommun.

Hyresgarantier for barnfamiljer

Aven om tilltrideskraven sinks finns det risk att vissa barnfamiljer har svért att bli godkiinda
som hyresgéster. Det finns ett system for kommunal hyresgaranti med statligt stod, vilket dock
néstan inte alls anvénds. Utredningen foreslar att systemet gérs om och att alla kommuner ska
tillhandahélla hyresgarantier till barnfamiljer som har behov av det for att erhélla en permanent
bostad. Till skillnad fran den garanti som géller nu ska kommunerna kunna erhélla statligt stod
dven for familjer i behov av forsorjningsstod

En mer aktiv och tréaffséker kommunal bostadsférmedling

Att kommunala bostadsformedlingar erbjuder en transparent och aktiv formedling ar viktigt i ett
lage med bostadsbrist. Kotid ar en formedlingsprincip som minskar risken for godtyckliga
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grunder for urval av hyresgéster. Kdtidsprincipen innebér dock att hushéll med ett mer akut
behov av bostad eller en fordndrad boendesituation, men som inte haft mdjlighet att samla ihop
manga kddagar, har sma chanser att kunna 16sa sin situation genom en kommunal
bostadsférmedling.

Utredningen bedomer att fordelning av hyresbostdder darfér behover ske med storre inslag av
selektivitet. Bostadsformedlingarnas har forméga att tillsammans med fastighetsdgare underlétta
for vissa grupper att ta sig in pa den ordinarie bostadsmarknaden. Denna férméga behdver
anvindas mer och till fler typer av hushéll och grupper vars behov idag inte tillgodoses pé den
ordinarie bostadsmarknaden. For att 4stadkomma en mer aktiv och tréffsiker formedling ska
bostadsférmedlingar fa tydligare forutséttningar att kunna tillimpa reservationer och storre
utrymme for forturer.

Baéttre forutséttningar for allménnyttan att producera och renovera bostéader

De allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolagen bidrar till att frimja bostadsférsérjningen.
Utredningen framhaéller att att de s& kallade allbo-reglerna ger vida ramar for de allménnyttiga
kommunala bostadsaktiebolagen och att detta gor det majligt att forena affarsmassighet med en
socialt hallbar bostadsforsorjning. Dock menar utredaren att allménnyttans handlingsutrymme
inte anvands i sérskilt stor utstrickning.

For att sikra medvetenheten om de allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolagen som ett av
kommunens verktyg foreslés att allbo-reglerna fors in i den nya bostadsforsorjningslagen, satta i
ett storre sammanhang diar malsittningen ar tydliggjord. Med syftet att frimja allménnyttans
mojligheter for nyproduktion och renoveringar samt att leva upp till 4garnas mal foreslas ocksa
en dndring av lagen om offentlig upphandling.

Stark den idéburna bostadssektorn

Den idéburna bostadssektorn har potential att bidra till bostadsforsdrjningen. Inte minst kan
dessa organisationer ha en viktig roll p4 svaga marknader ddr kommersiella aktorers intresse for
att bygga bostider ofta dr begrénsat. Den idéburna sektorns betydelse framhalls ocksa i forslaget
till ny bostadsforjningslag. For att stirka sektorns stdllning foreslds ocksd mojligheter till
verksamhetsbidrag samt stdd till finansiering for bostadsbyggande pé landsbygden genom
statligt topplan.

Bostadsférmedlingens synpunkter
Statens och kommunernas ansvar

Bostadsformedlingen menar att betdnkandet som helhet speglar och analyserar fragestéillningar
som dr av stor betydelse for social héllbarhet i samhéllets bostadsforsorjning. Det dr positivt att
forslaget tydliggdr att staten och kommunerna gemensamt savél som enskilt utifran
kompetensomrade, ska ta ansvar for bostadsforsorjningen. Ett nytt nationellt mal pa omradet
foreslas som innebér att idag gillande mal om en god bostad kompletteras med skrivningar om
att framja jamlika uppviaxtvillkor samt motverka segregation och hemldshet. Vidare redovisas
hur staten och kommunerna planmaéssigt kan verka for att mélet uppfylls samt forslag till
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andringar av styrande forfattningar. Sammantaget kan de har utgdngspunkterna utgora ett bra
ramverk for ett fortsatt arbete syftande till en socialt hallbar bostadsfoérsorjning.

Utbud och utbudsskapande atgéarder

En viktig utgdngspunkt i utredningen &r att uthudet pd bostadsmarknaden inte har kunnat matcha
hushallens behov. Detta trots att bostadsbyggandet under de senaste &ren totalt sett har legat
nagot over eller i nivd med befolkningsutvecklingen. Till bilden hor ocksé att
boendesegregationen har dkat de senaste tjugo aren. Slutsatsen av detta &r att en socialt hillbar
bostadsforsorjning inte enbart kan handla om kvantitet utan dven om att forsta vilka bostader
som olika malgrupper efterfrigar och har rdd med samt kunna styra bostadsforsorjningen for att
tillgodose dessa behov.

Vad giller utbud och bostadsbyggande kan det, som utredaren anger, finnas en potential for
kommunerna att i hogre grad 4n idag anvénda det egna markinnehavet for att via riktlinjer for
markanvisningar styra ndrmiljon, vad som byggs och for vem. Detta kan handla om att verka for
en variation av byggaktdrer och upplételseformer, men ocksé exempelvis om att frimja utbudet
av bostdder med 6verkomliga priser och motverka socioekonomisk boendesegregation.

I det sammanhanget behover kommunen kunna férena styrmedel for socialt ansvarstagande med
att ta tillvara marknadsforutsittningarna. Som framgar av utredningen finns det har mojligheter
for kommunerna att ta fram tydligare mal for social hallbarhet och med dessa som utgangspunkt
utveckla kravstéllning och uppf6ljning i samband med framfor allt markanvisningar. Det behdvs
ocksa en forstaelse for de kommersiella bostadsaktorernas perspektiv och en aktiv dialog med
dessa for att krav om social hallbarhet och affarsméssighet ska kunna forenas pé ett bra satt. For
att skapa attraktiva boendemiljoer och marknader dr det ocksé viktigt att kommunernas
markpolitik anvénds strategiskt s& att byggandet av bostdder ocksa anknyter till andra viktiga
stadskvaliteter som exempelvis samhillsservice, arbetsplatser och vil gestaltade utemiljoer. Pa
sd sitt kan dven omraden med svagare efterfragan utvecklas och vécka intresse for investeringar
vilket kan bidra till att minska boendesegregationen.

Till fradgan om bostadsutbudet hor ocksa de kommunala allmannyttiga bolagens roll.
Allméannyttan har en viktig roll och tar i médnga kommuner ett stort ansvar bade for
bostadsforsorjningen som helhet och vad géller bostadssociala &ndamal sdsom exempelvis
sociala kontrakt. Déarutover kan ocksé idéburna bostadsaktorer som byggemenskaper,
kooperationer med flera bidra med bostéder vilket inte minst kan ha betydelse pé platser dir
intresset for att bygga &r svagt frin kommersiella aktorers sida.

Férdelning och férmedling av bostdder

Kommunal bostadsformedling

Utredningen behandlar ocksé perspektivet hur bostdderna fordelas och formedlas. Har framhalls
att kommunala bostadsférmedlingar &r ett andamalsenligt verktyg for kommunernas arbete med

bostadsforsorjning. Genom att samla lediga hyresbostider pa ett stéille ges de sokande en
overblick dver vilka boendealternativ som finns att soka och de slipper vinda sig till manga olika
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aktdrer. Utredaren menar att bostadsféormedlingarna sannolikt bidrar till en mer effektiv
hyresmarknad i respektive region.

Kétid ér enligt utredningens mening en transparent formedlingsprincip som minskar risken for
diskriminerande, godtyckliga och oklara grunder for urval av hyresgister. Enligt géllande rétt
utgor turordning efter kétid den huvudsakliga formedlingsprincipen for kommunala
bostadsférmedlingar. Dock menar utredaren att fordelning av hyresbostider bor ske med storre
inslag av selektivitet. Det finns ett behov och en utvecklingspotential for en mer traffsiker
kommunal bostadsformedling. Med detta menas att denna potential behdver anvéndas i hdgre
utstrackning for att né fler hushall och grupper vars behov idag inte tillgodoses pa den ordinarie
bostadsmarknaden. Dértill bor verktyget anvindas mer aktivt for att motverka socioekonomisk
boendesegregation. Inom kommunal bostadsformedling bor det ske dels genom reservationer,
dér turordning kombineras med kriterier, dels genom forturer. Utredarens forslag innebér ocksa
att kommunen far ta ut en avgift for ritten att std i ko (koavgift) fran den hyressokande.
Avgiftsritten foreslas nu frikopplas frdn de formedlingsprinciper den kommunala
bostadsférmedlingen anvénder.

Bostadsformedlingen konstaterar att Lag (2000:1383) om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar redan medger mdjligheten att pd dgarens direktiv reservera ett
begrinsat antal ldgenheter som ar tillgdngliga for kon fordelas till malgrupper som av olika skél
har det svart att etablera sig pa bostadsmarknaden, sdsom exempelvis resurssvaga hushall. Det
finns inte heller nagra andra legala eller principiella hinder for en sddan 16sning, forutsatt att det
inte i ndgon betydande grad paverkar det gemensamma systemet med rak ko och fordelning efter
kétid, eller kan ifragasittas utifran Kommunallagens princip om likstéllighet. Har ska ocksa
ndmnas att Bostadsformedlingen redan idag reserverar och féormedlar ungdomsbostdder och
studentbostidder enligt denna princip.

Bostadsformedlingen vill i det har ssmmanhanget sérskilt framhalla att det ar viktigt att det
ordinarie, transparenta kosystemet med formedling efter kotid kan fungera effektivt och
uppfattas som en service som r till for alla bostadssokande. Detta bedoms for bolagets del ha
varit en forutsittning och en nyckel till att etablera sig som en attraktiv aktor inom
bostadsmarknaden, i nuldget med marknadsandel om ca 75% av hyresritterna inom regionen.
Principen om formedling enligt kotid kan upprétthallas pé ett bra sétt utan att dess funktion och
legitimitet paverkas ndmnvért, sé linge undantag for ett antal bostéder som reserveras for en
sdrskild mélgrupp ar begrénsade till antalet. Om undantagen daremot blir for manga och for
omfattande sett till volymen som reserveras, finns det stor risk att hela kosystemet rubbas sé att
verksamheten inte ldngre uppfattas som en bostadsformedling till for alla. I ett sddant ldge
dventyras ocksa det som i utredningen beskrivs som bostadsformedlingarnas serviceinriktade
uppdrag, att vara ett transparent och effektivt serviceorgan for bostadssokare och fastighetsigare,
med tjdnster som fastighetsdgarna har nytta av. Mot bakgrund av detta ar det angelaget att
reservationer tillimpas med viss forsiktighet och restriktivitet.

Som framgar ovan avser utredarens forslag om 6kad selektivitet och en mer traffsiker
bostadsférmedling dven hantering av forturer. I Lag om kommunernas ansvar for
bostadsforsorjningen anges det inte ndgra sirskilda krav i fraga om vilka forturer som skall fa
medfora ingrepp i1 den normala turordningen efter kotid. De enda krav som stills &r att det skall
rora sig om ett begrénsat antal lagenheter och ett ”forturssystem”. Det sistnimnda kravet &r
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avsett att innebéra att kommunen méste halla sig till vissa bestdmda regler nir det géller vilka
fall som behandlas som forturer.

Bostadsformedlingen konstaterar att man som enda kommunala bostadsférmedling i Sverige,
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 fé en bostad, eller som av ytterst
tringande omsténdigheter &r i akut behov av édndrade bostadsforhillanden (exempelvis personer
utsatta for vald i en néra relation). Vidare krivs att personen i fraga saknar mdjlighet att
tillgodose detta behov pa annat sétt och uppfyller kraven pa att kunna bo pa egen hand i en
hyresldgenhet. Darutover ingér dven ett krav om att ha varit bosatt och folkbokford i Stockholms
stad utan avbrott i minst tva ar. Kraven for att kunna fa bifall pa ansékan kan betraktas som hoga
och andelen ansokningar med bifall till fortur uppgar de senaste aren endast till 4-5 procent.
Dock skiljer sig andelen bifall relativt mycket &t mellan olika kategorier forturer.

Bostadsformedlingen menar att det &r viktigt att betéinka att ett beslut om fortur i praktiken
innebdr att personen i fraga gér forbi” hela den gemensamma bostadskon for att £ en bostad.
Sett i det perspektivet ar det fullt rimligt att stélla hoga krav for att ge bifall till en
fortursansokan. Om forturer skulle uppga till ett stort antal finns det ocksa, pé liknande sitt som
vad géller reservationer, en risk att det ordinarie, transparenta kdsystemet med féormedling av
lagenheter i turordning efter kotid rubbas, och att verksamheten mister legitimitet och inte
uppfattas som en bostadsformedling for alla. Av dessa skil dr det motiverat att &ven beslut om
forturer sker restriktivt.

Hyresvardars tilltradeskrav

Bostadsformedlingen menar att hyresvarderarnas tilltrddeskrav till viss del kan utgors en troskel
for bostadssokande hushall. I vissa fall kan det handla om hdga inkomstkrav som en arsinkomst
om 3-4 ganger arshyran. Manga fastighetsidgare godtar inte heller inkomster fran olika
socialforsikringar sdsom exempelvis sjukerséttning, etableringserséttning eller forsorjningsstod
som grund for att bli godkénd. Dessa typer av inkomstkrav kan orsaka risk for att utestinga
hushaéll som bade har betalningsférméga och betalningvilja. Att minska intrddeskraven kan
diarmed vara en viktig atgird for att resurssvaga hushéll ska kunna etablera sig och av egen kraft
och forméga dndra sin boendesituation. Det 4r med andra ord angeléget att intrddeskrav inte ér
omotiverat hoga eller omfattande.

Bostadsformedlingen vill i det hdr sammanhanget ndmna att bolaget enligt 4gardirektiv ingar i
ett samarbete som syftar till sdnkta inkomstkraven for den presumtiva hyresgésten.
Utgangspunkt for detta arbete ar positiva erfarenheter av att sdnka inkomstkraven som har gjorts
inom stadens kommunala bostadsbolag. Dessa har sammanstillts och utgor grund for en dialog
som har forts med privata fastighetsdgare i regionen om erfarenheterna av dessa atgéarder. Som
ett resultat av detta har flera av de privata aktorerna aviserat att de ocksé har sénkt eller att de ska
sdnka sina inkomstkrav

Detta gemensamma arbete kan tjina som exempel pa att det gar att &stadkomma resultat i fragan
om inkomstkrav genom dialog. Det 4r viktigt att ha forstaelse dven for fastighetsdgarnas
perspektiv géllande den hér fragan. Sannolikt ar det viktigt for bostadsmarknaden som helhet att
behovliga forandringar och insatser géllande intrddeskraven kan genomforas i ett brett
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samforstand mellan offentliga och privata aktorer Om utredarens forslag om att lagstifta om
tilltradeskraven ska genomforas dr det viktigt att detta diskuteras och forankras pa ett
konstruktivt sétt.

Konsumtion och efterfrdgan

Utredningen omfattar ocksa perspektivet konsumtion och efterfrdgan med vilket avses
hushallens ekonomiska férmaga att kunna efterfraga och konsumera bostiader pa marknaden.
Fragan avser den enskildes mojligheter till egen forsorjning och inkomstutveckling, skatter och
avdrag kopplade till boendet samt hur transfereringar fran socialforsakringar och bidragsystem
kan skapa forutséttningar for hushall att kunna efterfrdga och konsumera en godtagbar bostad.

Nér det géller behov av stod enligt ovan menar utredaren att det finns sérskilda skél till insatser
avseende barnfamiljers situation. Detta mot bakgrund av att manga barnfamiljer befinner sig i
hemldshet, ofta genom olika former av sociala kontrakt eller i andra tillfdlliga boendelosningar
som exempelvis inneboende. Barnfamiljer ar ocksé i hogre grad dn andra trdngbodda och har en
anstrdngd boendeekonomi. Situationen for ménga av dessa familjer innebar risker for negativa
konsekvenser avseende barnens utveckling. Det dr angeldget att stat och kommun samarbetar i
frdgan om att mojliggdra for barnfamiljer att kunna hitta trygga boendeldsningar. Utredaren
foreslér att alla kommuner ska erbjuda barnfamiljer mojlighet till kommunala hyresgarantier
med statligt stod, for de hushall som har behov av detta.

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

Forvaltning och renovering

Darutover innehaller utredningen slutligen dven perspektivet forvaltning och renovering. Har
lyfter utredningen fram en problemstéllning géllande de kommunala, allminnyttiga
bostadsbolagens situation. Bakgrunden r att flera foretrddare for dessa bolag menar att
lagstiftningen p& upphandlingsomradet forsvéarar genomforande av stdrre renoveringar (och dven
nybyggnation). Konsekvenserna av detta paverkar hela verksamheten och bolagens ekonomiska
barkraft vilket ocksa kan leda till beslut om avyttringar. Problemet uppfattas ddrmed ha negativa
konsekvenser for allmdnnyttans mdjligheter att bidra till bostadsforsdrjningen som helhet. For att
bidra till att komma tillrdtta med dessa problem foreslds vissa édndringar i Lagen om offentlig
upphandling (Lou).

Bostadsformedlingen vill framhélla att det givetvis ar viktigt att de kommunala, allménnyttiga
bostadsbolagen har bra forutsittningar att driva sin verksamhet pa ett barkraftigt sétt s att de
fortsatt kan spela en viktig roll i bostadsforsdrjningen och samhéllsbyggandet. Bolaget tar dock
inte stillning till utredarens forslag om lagdndringar i detta fall.
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	Sänk tröskeln till en god bostad (SOU 2022:14)
	Bostadsförmedlingen menar att det är viktigt att betänka att ett beslut om förtur i praktiken innebär att personen i fråga ”går förbi” hela den gemensamma bostadskön för att få en bostad. Sett i det perspektivet  är det fullt rimligt att ställa höga krav för att ge bifall till en förtursansökan. Om förturer skulle uppgå till ett stort antal finns det också, på liknande sätt som vad gäller reservationer, en risk att det ordinarie, transparenta kösystemet med förmedling av lägenheter i turordning efter kötid rubbas, och att verksamheten mister legitimitet och inte uppfattas som en bostadsförmedling för alla. Av dessa skäl är det motiverat att även beslut om förturer sker restriktivt.


