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Till statsradet Peter Eriksson

Regeringen beslutade den 9 februari 2017 att bemyndiga statsridet
Peter Eriksson att tillkalla en sirskild utredare med uppdrag att utreda
hur statliga bedémningar av bostadsbyggnadsbehovet ska paverka
kommunal planering. Regeringen beslutade samtidigt om direktiv
for utredningen (dir. 2017:12).

Till sirskild utredare férordnades frin och med den 9 februari 2017
forvaltningschefen Hanna Wiik. Utredaren 6verlimnade den
28 september 2017 delbetinkandet En gemensam bild av bostads-
byggnadsbehovet, SOU 2017:73. I delbetinkandet behandlades samt-
liga frigestillningar 1 de ursprungliga direktiven.

Den 20 juli 2017 beslutade regeringen om tilliggsdirektiv (dir.
2017:85) innehillande uppdrag att i olika avseenden behandla fri-
gan om hur kommunerna arbetar med bostadsbehoven fér grupper
med svag stillning pd bostadsmarknaden.

Till sakkunniga att bitrida utredaren férordnades frin och med den
25 september 2017 departementssekreterarna  Christine Johansson,
Lisette Wahlroth och Danielle Zachrisson. Samma dag férordnades
projektledare bostad Elin Blume, utredare Johan Kihlberg, professor
Hans Lind, samhillspolitisk chef Martin Lindvall, utredningsansvarig
Jorgen Mark-Nielsen och specialist social hillbarhet Viktoria
Walldin att jimte sedan tidigare forordnade bostadspolitiska exper-
ten Jan-Ove Ostbrink bitrida utredaren som experter. Den
16 oktober 2017 férordnades chefsekonomen Martin Hofverberg som
expert.

Den 13 september 2017 anstilldes experten Micael Nilsson som
sekreterare 1 utredningen vid sidan av sedan tidigare anstillde huvud-
sekreteraren kanslirddet Lars Arell. For utarbetande av férfattnings-
forslagen 1 betinkandet anstilldes den 12 februari 2018 juristen Assar
Lindén som sekreterare i utredningen.



Hirmed 6verlimnas utredningens slutbetinkande Ett gemensamt
bostadsforsdrjningsansvar, SOU 2018:35. Utredningens arbete ir dir-
med avslutat.

Stockholm 1 maj 2018

Hanna Wiik

/ Lars Arell
Micael Nilsson
Assar Lindén
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Forkortningar och begrepp

Forkortningar

BFL Lag (2000:1383) om kommunernas bostads-
férsérjningsansvar

BME Boverkets bostadsmarknadsenkiit

JB Jordabalk (1970:994)

PBL Plan- och bygglag (2010:900)

RF Regeringsformen

SCB Statistiska centralbyrdn

SKL Sveriges Kommuner och Landsting

Begrepp

Regioner

I betinkandet anvinds begreppet regioner i stillet fér landsting.
Det ligger 1 linje med den f6rindring som foreslagits av Indelnings-
kommittén 1 deras slutbetinkande Myndighetsgemensam indelning
— samverkan pd regional nivd, SOU 2018:10 s. 158 f. Det markerar
ocksd att det dr landsting med regionalt utvecklingsansvar som av-
ses. Om riksdagen beslutar 1 enlighet med de férslag regeringen
limnat 1 prop. 2017/18:206 Ett enhetligt regionalt utvecklingsan-
svar, kommer det att vara samtliga landsting frdn och med den
1 januari 2019.
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Sammanfattning

Sveriges kommuner har inte identifierat de hushill som till-
liggsdirektiven ir inriktade pd. Det finns rimliga forklaringar till
detta, och en férutsittning f6r en f6érindring ir att de far hjilp
frin staten. Dels med att identifiera det utredningen viljer att
kalla bostadsbristen, dels 1 form av statliga insatser fér att 16sa
den.

Utredningen foresldr ett helt nytt arbetssitt f6r att 3 staten
och kommunerna att ta ett gemensamt ansvar, skapa en samsyn
pd vad bostadsbristen bestdr 1, och hur den ska losas pd alla
nivier 1 det offentliga Sverige. I centrum for detta arbetssitt
iterfinns regionerna.

For att reglera det gemensamma arbetssittet foresldr utred-
ningen en ny bostadsférsérjningslag.

Uppdraget

Utredningens uppdrag handlar om hushéll vars ekonomiska férut-
sittningar inte medger att de kan skaffa eller behdlla en indamals-
enlig bostad. P4 en 6vergripande nivd kan de aktuella hushillens
problem beskrivas som skillnaden mellan

— det utbud av bostider som finns tillgingligt f6r dem pd markna-
den, och

— ett utbud som skulle ge dem en godtagbar bostad.

Med godtagbar avser utredningen en bostadssituation som ir poli-
tiskt definierad och som det inte anses acceptabelt att underskrida.
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Laget pa bostadsmarknaden

Sedan 2000 har férutsittningarna pd bostadsmarknaden férindrats i
nigra betydelsefulla avseenden. Inkomstspridningen har 6kat,
samtidigt som priset pd igda bostider har 6kat mycket snabbare in
inkomsterna. Fler hushill saknar 1 dag mojlighet att kopa en bostad
av ekonomiska skil. Samtidigt har andelen hyresbostider 1 bostads-
bestindet minskat. Konkurrensen om de bostider som blir lediga
for uthyrning okar, vilket férsvirar bade tilltride till bostadsmark-
naden och méjligheterna att anpassa boendet efter férindrade lev-
nadsférhillanden.

Beslut frdn riksdag och regering har ocksd inneburit férindrade
forutsittningar under perioden sedan 2000. Investeringsstod har
avvecklats och 3terinférts och den lopande beskattningen av bo-
stadsfastigheter har minskat medan skatten vid 6verlatelser har
okat. Mojligheter att bygga nya bostider med mindre ytor har 6pp-
nats. Kraven pd kommunerna har skirpts genom inférande av och
indringar 1 BFL, samt genom lagen om mottagande av vissa nyan-
linda.

Riksdagen har satt upp ett mil fér bostadspolitiken som lyder;
langsiktigt vil fungerande bostadsmarknader dir konsumenternas
efterfrigan moter ett utbud av bostider som svarar mot behoven.
Nigon uppfoljning av hur lingt frin det mélet vi befinner oss sker
inte.

Kartlaggning och analys av kommunernas arbete

Kartliggningen har genomférts via en enkit till alla kommuner i
kombination med strukturerade intervjuer pd plats med alla kom-
muner i Ostergétlands lin. Dirutéver har ytterligare kommunbe-
sok genomférts och linsstyrelsernas rapport Bostadsforsérjning
mer dn bostadsbyggande har varit en viktig kunskapskilla.
Kartliggningen visar att kommunerna har vildigt olika ambi-
tioner och arbetssitt, men att ingen kommun pd ett strukturerat
sitt identifierar den bostadsbrist som direktiven dr inriktade pa.
Vilka grupper som lyfts fram som svaga pd marknaden varierar och
inte ens 1 de kommuner dir man samlat vildigt mycket kunskap om
invdnarna och deras bostadsbehov gors nigon bedémning av hur
dessa behov forhdller sig till utbudet pd bostadsmarknaden. Dir-

14
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med forblir det oklart hur stora insatser som skulle behovas frin
kommunen - eller staten — f6r att tillgodose alla hushills bostads-
behov.

Vad giller anvindningen av verktyg finns det tvd huvudsakliga
arbetssitt. I tillvixtkommuner planeras det f6r nyproduktion och i
alla kommuner som iger ett bostadsbolag anvinds bolaget for att
16sa enskilda hushills bostadsbehov i1 stérre eller mindre utstrick-
ning. Enligt utredningens uppfattning finns det ingen underliggande
analys bakom valen av verktyg, och kartliggningen ger ingen vigled-
ning till vad, utéver marknadsférutsittningarna, som gor att en viss
kommun anvinder ett visst verktyg.

Overviaganden

Ansvaret {6r bostadsférsérjningen ir delat mellan staten och kom-
munerna. For att ge kommunerna férutsittningar att ta sin del av
ansvaret saknas enligt utredningen tvd forutsittningar, dels en for
staten och kommunerna gemensam beskrivning av vad uppgiften
innebir, dels en samordning av de insatser som gors pd statlig och
kommunal niva.

Mera konkret behéver kommunerna en analys av hur bostads-
bristen ser ut och kan férvintas utvecklas, och 1 vissa kommuner
behovs statligt finansiellt stéd foér att dtgirda den bristsituation
som foreligger. Statliga dtgirder pd nationell nivd for att minska
bostadsbristen dr ocksd viktiga. Utredningen tar inte stillning till
vilka insatser som bér vidtas vare sig pd statlig niv4 eller i respektive
kommun. Utgdngspunkten {6r insatser bor vara de skiftande lokala
och regionala behoven och férutsittningarna.

Forslag

Utredningen féreslar ett samlat arbetssitt dir Boverket, linsstyrel-
serna, regionerna och kommunerna har viktiga roller. Alla aktdrer
kan och férvintas bidra till att fortldpande skirpa och forfina bil-
den av bostadsbristens omfattning och vilka insatser som ir effek-
tiva for att dtgirda den. Samtidigt gor utredningen bedémningen
att regeringen bor vidta ett flertal dtgirder for att 6ka kunskaperna

15
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om den faktiska bostadssituationen och skapa méjligheter att f6lja
forindringar via statistik.

Begreppet Regioner

I betinkandet anvinds begreppet regioner i stillet for landsting med
det ansvar for regionalt utvecklingsarbete som samtliga landsting
forutsitts ha frdn och med den 1 januari 2019.

En ny lag om bostadsforsorjning

Det férslagna arbetssittet kommer till uttryck 1 en ny lag om bo-
stadsforsorjning med en kompletterande forordning. Lagens dnda-
mélsparagraf utgdr frin det allminnas dtagande 1 RF att trygga
invdnarnas ritt till bostad. I den nya lagen tilldelas Boverket, lins-
styrelserna, regionerna och kommunerna tydliga ansvar och upp-
gifter 1 arbetet med att l6sa bostadsbristen. Ingen part ges 1 lagen
beslutsritt éver ndgon annan, men lagen stiller krav pd att kom-
muner och linsstyrelse 1 respektive lin drligen mots 1 regionernas
regi for att uppdatera den gemensamma bilden av bostadsbristen,
for att dra lirdom av genomférda insatser och for att koordinera
nya insatser.
BFL med kompletterande foérordning foéreslds upphivas.

Boverkets roll och uppgifter

Boverket ska definiera och fortldpande beskriva omfattningen av
bostadsbristen pd nationell nivd och linsnivd. Boverket ska dess-
utom kvantifiera bostadsbristen i ekonomiska termer, definiera for
alla berérda gemenensamma begrepp och genomféra utvirderingar
av insatser mot bostadsbristen.

16



SOU 2018:35 Sammanfattning

Regionernas roll och uppgifter

Regionerna ska baserat pd Boverkets bedémningar géra en analys
av bostadsbristen 1 respektive lin. I arbetet ska kommunerna och
linsstyrelsen ges mojlighet att bidra. I analysen ska dven relevanta
nationella och regionala planer vigas in.

Regionerna ska bjuda in kommuner och linsstyrelsen till ett &r-
ligt dialogméte dir regionens analys, kommunernas bedémningar
och insatser respektive linsstyrelsens resurser och prioriteringar ir
fasta punkter pd dagordningen.

Linsstyrelsernas roll och uppgifter

Linsstyrelserna ska ge kommunerna rdd och information och f6lja
upp hur de lever upp till de uppgifter de tilldelas i lagen. Det som ir
helt nytt dr att linsstyrelserna ska striva efter att sluta avtal med
kommunerna om statlig medfinansiering av insatser mot bostads-
bristen. Linsstyrelserna gor statens bostadsforsorjningsansvar tyd-
ligt f6r kommunerna vilket kommer att motivera dem att ta fram
bittre underlag och skarpare insatser.

Mojligheterna for linsstyrelserna att uppfylla sin roll och genom-
fora sitt uppdrag paverkas av vilka ekonomiska resurser de tilldelas.

Kommunernas roll och uppgifter

Utredningens samlade férslag syftar till att ge kommunerna bittre
forutsittningar och ett skarpare yttre tryck att tgirda bostadsbris-
ten. Genom att Boverkets bedémningar i form av regionala analyser
ska utgéra underlag f6r kommunens bedémningar av bostadsbris-
tens omfattning fir alla kommuner tllgdng till ett gemensamt kun-
skapsunderlag som kan kompletteras med egna iakttagelser. Genom
att staten via linsstyrelserna erbjuder sig att ekonomiskt stédja kom-
munala insatser fir kommunerna motiv att utforma och folja upp
insatser som har en tydlig effekt. Genom att kommunerna maste
redovisa sdvil sina bedomningar av bostadsbristen som sina insatser
och deras utfall, skapas ett tydligt tryck att prioritera frigan.
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Férslagen i relation till utredningens delbetdnkande

De forfattningsindringar och de regeringsuppdrag som foreslogs i
delbetinkandet En gemensam bild av bostadsbyggnadsbehovet,
SOU 2017:73 boér inte beredas vidare, med hinsyn tll att de 1
huvudsak inkluderas i de férslag som limnas i detta betinkande.

Konsekvenser

Att klarligga hur ldngt bostadsmarknaden befinner sig frin det av
riksdagen beslutade mélet om en bostadsmarknad 1 balans ger reella
forutsittningar att genom offentliga insatser nd milet, vilket inte ir
mojligt med nuvarande arbetssitt. Kostnaderna fér att uppnd
balans och fordelningen mellan olika offentliga budgeter ligger
utanfor utredningen forslag.

Kostnaderna for nationella och regionala analyser bedéms uppgd
till 40-45 miljoner kronor &rligen och bér finansieras ur anslagen
for stod till bostadsbyggande.

Den kommunala sjilvstyrelsen inskrinks genom att nya upp-
gifter liggs pd regionerna, bl.a. med motivet att bostadsforsorj-
ningen ir nira kopplad till regional tllvixt och regionalt utveck-
lingsarbete. Alternativet, att ge linsstyrelsen samma uppgifter, ir
mindre indamalsenligt med hinsyn till den ldngsiktiga utvecklingen
mot regioner med ansvar for allt fler utvecklingsfrigor. Med detta
som grund bedéms ingreppet i regionernas sjilvstyre vara propor-
tionerligt.
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1 Forfattningsforslag

1.1 Forslag till bostadsforsorjningslag (2019:000)

Lagens innehall

1§ Denna lag innehiller bestimmelser som avser att skapa férut-
sittningar for att trygga invdnarnas ritt till bostad.

Det allminnas roller

2§ Regeringen eller den myndighet regeringen bestimmer ska

1. fortlépande bedéma hur det utbud av bostider som motsvarar
invinarnas behov utvecklas, och

2. fortlépande bedéma hur det faktiska utbudet av bostider
utvecklas.

Om det bedémda utbud som motsvarar invinarnas behov av-
viker frin det bedémda faktiska utbudet av bostider si motiverar
det insatser frin det allminna.

3§ Regionen ska utifrin de bedémningar som gjorts 1 2 § fort-
l6pande analysera hur behov och utbud utvecklas i linet och vilket
behov av insatser frin det allminna som utvecklingen motiverar.

4§ Kommunen ska fortldpande

1. bedéma behovet av tillskott av bostider 1 kommunen,

2. bedéma hur minga och vilka typer av hushill som inte utan
samhillets stdd kommer att l6sa sina bostadsbehov samt genom-
fora insatser for att moéta dessa behov, och

3. folja upp genomforda insatser.
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Beddémningar och insatser 1 forsta stycket ska genomféras med
beaktande av den regionala analysen enligt 3 §.

Kommunfullmiktige ska en gdng per mandatperiod ta stillning
till gjorda bedémningar och uppféljningar.

5§ Linsstyrelsen ska limna kommunerna i linet rid och informa-
tion till stéd for att 16sa deras uppgifter enligt 4 §.

Linsstyrelsen ska, inom ramen foér tilldelade resurser, striva
efter att sluta avtal med kommunerna och regionen om genom-
forande av insatser som kriver kommunal medverkan.

Avtal enligt andra stycket kan ocksd omfatta andra parter.

Regional samordning

6§ Regionen ska en ging per ir genomféra ett dialogméte med
linsstyrelsen och linets kommuner som deltagare. Vid métet ska
fsljande punkter behandlas

1. regionens analys av behov och utbud av bostider och behovet
av insatser frin det allminna,

2. respektive kommuns bedémningar och insatser, och

3. linsstyrelsens resurser och eventuella prioriteringar for att
stddja kommunala insatser.

Dialogmotet ska genomféras senast vid den tidpunkt som reger-
ingen bestimmer.

Uppgiftslimnande

7§ Kommuner och regioner ska pd begiran limna regeringen eller
den myndighet regeringen bestimmer uppgifter om sina analyser,
bedémningar och insatser enligt denna lag.

Regeringen eller den myndighet regeringen bestimmer far med-
dela foreskrifter om kommunernas skyldighet att limna de uppgif-
ter som behovs f6r att beddmningarna i 2 § ska kunna géras.
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Bostadsfé6rmedling

8§ Om det behovs for att frimja bostadsforsorjningen ska en
kommun anordna bostadsférmedling. Om tv3 eller flera kommuner
behover gemensam bostadsférmedling, ska dessa kommuner anord-
na sddan bostadsférmedling.

Regeringen far foreligga en kommun att anordna kommunal bo-
stadsformedling enligt forsta stycket.

9§ En kommunal bostadsférmedling som férmedlar ligenheter i
turordning efter kotid far, utéver sddan férmedlingsersittning som
far tas ut vid yrkesmissig bostadstormedling enligt 12 kap. 65 a §
jordabalken, ta ut en avgift {or ritten att std 1 ko (koavgift) av den
hyressékande. Kravet pd formedling efter kotid ska inte hindra att
ett begrinsat antal ligenheter som ir tillgingliga fér kon fordelas
enligt ett forturssystem.

Koavgiften fir tas ut for hogst ett r i taget. Kommunen fir
bestimma avgiften och grunderna for hur den ska tas ut.

Denna lag trider 1 kraft den 1 januari 2020 d& lagen (2000:1383)
om kommunernas bostadsférsdrjningsansvar upphér att gilla.
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1.2 Forslag till lag om andring i plan- och bygglag
(2010:900)

Hirigenom féreskrivs i friga om plan- och bygglagen (2010:900)
att 3 kap. 5 § ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

3 kap.
5 §!

Av oversiktsplanen ska framgd

1. grunddragen i friga om den avsedda anvindningen av mark-
och vattenomriden,

2. kommunens syn pd hur den byggda miljén ska anvindas, ut-
vecklas och bevaras,

3. hur kommunen avser att tillgodose de redovisade riksintres-
sena och f6lja gillande miljékvalitetsnormer,

4. hur kommunen i1 den fysiska planeringen avser att ta hinsyn
till och samordna 6versiktsplanen med relevanta nationella och
regionala mil, planer och program av betydelse f6r en hillbar
utveckling inom kommunen,

5. hur kommunen avser att tillgodose det langsiktiga behovet
av bostider, och

6. sddana omrdden for landsbygdsutveckling 1 strandnira ligen
som avses 1 7 kap. 18 e § forsta stycket miljobalken.

Vid redovisningen av forsta
stycket 5 ska det behov av tillskott
av bostider som framgdr av kom-
munens bedomningar enligt 4§
forsta  stycket 1 bostadsforsory-
ningslagen (2019:000) komma
till uttryck.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 2020.?

" Senaste lydelse 2014:224. )

2 For det fall att regeringen bedémer att ikrafttridandet bér samordnas med Oversiktsplane-
utredningens, N2017:02, f6rslag bor regeringen féresld riksdagen datum for ikrafttridande
och eventuella 6vergdngsbestimmelser med hinsyn till detta.
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1.3

Férfattningsforslag

Forslag till lag om dndring i 12 kap. jordabalken

Hirigenom féreskrivs 1 friga om jordabalken (1970:994) att 12 kap.
65 a § andra stycket ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Féoreslagen lydelse

12 kap.
652§

Ingen fir ta emot, triffa avtal
om eller begira ersittning av
hyressékande f6r férmedling av
bostadsligenhet fér annat inda-
médl dn fritidsindamdl. S3dan
ersittning fir dock utgd vid
yrkesmissig bostadsformedling
enligt grunder som féreskrivs av
regeringen eller den myndighet
som regeringen bestimmer.

I friga om koavgift vid kom-
munal bostadsférmedling giller
sirskilda bestimmelser 1 lagen
(2000:1383) om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar.

Den som uppsétligen bryter
mot foérsta stycket doms till
boter eller fingelse 1 hogst sex
méinader. Ar brottet grovt,
doms till fingelse 1 hogst tvd ar.

Den som har uppburit otill-

l&ten ersittning dr skyldig att
betala tillbaka den.

Ingen fir ta emot, triffa avtal
om eller begira ersittning av
hyressékande foér formedling av
bostadsligenhet f6r annat inda-
mdl in fritidsindamdl. Sidan
ersittning fir dock utgd vid
yrkesmissig bostadsférmedling
enligt grunder som foreskrivs av
regeringen eller den myndighet
som regeringen bestimmer.

I friga om kéavgift vid kom-
munal bostadsférmedling giller
sirskilda bestimmelser i bostads-
forsorjningslagen (2019:000).

Den som uppsétligen bryter
mot férsta stycket doms till
boter eller fingelse 1 hogst sex
méinader. Ar brottet grovt,
doms till fingelse 1 hogst tvd ar.

Den som har uppburit otill-
liten ersittning ir skyldig att

betala tillbaka den.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 2020.

? Senaste lydelse 2000:1384.
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1.4 Forslag till bostadsforsorjningsforordning
(2019:000)

1§ Denna férordning innehdller bestimmelser som kompletterar
bostadsfoérsorjningslagen (2019:000) samt Boverkets och linssty-
relsernas instruktioner.

2§ Boverket ska gora de bedémningar som avses 1 2 § bostads-
forsorjningslagen (2019:000) pd linsnivd och delge regionerna dessa.
Boverket ska dessutom, baserat pi bedémningarna, berikna
behovet av insatser frin det allminna i ekonomiska termer.
Boverket fir meddela foéreskrifter om sittet f6r och omfattningen
av kommunernas uppgiftsskyldighet enligt 7 § andra stycket bostads-
forsorjningslagen.

3§ Boverket ska, efter samrid med Sveriges Kommuner och
Landsting, definiera begrepp som behovs foér att genomfora
bedémningar och beskriva insatser enligt bostadsforsorjningslagen
(2019:000).

4§ Boverket ska initiera och genomféra utvirderingar av insatser
som gjorts med stéd av 5 § bostadsférsérjningslagen (2019:000).
Linsstyrelserna ska bitrida Boverket vid genomférandet av sddana
utvirderingar.

5§ Linsstyrelsen ska i en &rlig rapport till Boverket redovisa

1. hur kommunerna lever upp till kraven i 4 § bostadsforsérj-
ningslagen (2019:000),

2.vilka insatser linsstyrelsen ingdtt avtal om under dret med
stdd av 5 § bostadsférsorjningslagen, och

3. vilka insatser linsstyrelsen anser borde prioriteras vid ett ut-
okat anslag.

6§ Boverket ska i sitt budgetunderlag till regeringen limna sin
bedémning av vilka resurser som bor tilldelas linsstyrelserna for att
ingd avtal med stdd av 5 § bostadsforsérjningslagen (2019:000).
Om Boverket med stéd av genomférda utvirderingar och base-
rat pd linsstyrelsernas underlag anser att regeringen bor styra
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utformningen av eller innehallet i de avtal som tecknats, ska sddana
forslag dtfolja budgetunderlaget.

Denna férordning trider 1 kraft den 1 januari 2020 d& férord-
ningen (2011:1160) om regionala bostadsmarknadsanalyser och
kommunernas bostadsférsdrjningsansvar upphor att gilla.
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Forslag till forordning om andring i férordningen

(2016:364) om statsbidrag till kommuner for
okat bostadsbyggande

Hirigenom foéreskrivs i friga om foérordningen (2016:364) om
statsbidrag till kommuner f6r ¢kat bostadsbyggande att 3 § ska ha

foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

3§

Statsbidrag enligt denna for-
ordning fir limnas under forut-
sittning att kommunen vid tid-
punkten foér ansékan enligt 5 §
forsta stycket under foregiende
eller innevarande mandatperiod
har antagit dels riktlinjer for
bostadsforsoriningen enligt lagen
(2000:1383) om kommunernas
bostadsforsérjningsansvar, dels en
ny Oversiktsplan  alternativt
gjort en &versyn av planens
aktualitet enligt 3 kap. plan- och
bygglagen (2010:900).

Statsbidrag enligt denna fér-
ordning fir limnas under férut-
sittning att kommunfullmdiktige
vid tidpunkten f6r ansokan enligt
5§ forsta stycket under fore-
gdende eller innevarande mandat-
period dels har tagit stillning
enligt 4 § tredje stycket bostadsfor-
sorningslagen  (2019:000), dels
har antagit en ny O6versiktsplan
alternativt gjort en oversyn av
planens aktualitet enligt 3 kap.
plan- och bygglagen (2010:900).

Denna férordning trider ikraft den 1 januari 2020. Den ildre
foreskriften i 3 § giller till dess kommunfullmiktige tagit stillning i

enlighet med 4§ tredje

stycket

bostadsforsérjningslagen

(2019:000) dock lingst till och med den mandatperiod som féljer
efter den vid ikrafttridandet pdgdende.

* Senaste lydelse 2016:364.

26



SOU 2018:35

1.6

Férfattningsforslag

Forslag till forordning om andring i forordningen

(2017:583) om regionalt tillvdaxtarbete

Hirigenom féreskrivs i friga om férordningen (2017:583) om
regionalt tillvixtarbete att 11 § ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

1§

Nir den regionala utvecklings-
strategin tas fram ska foljande
sarskilt beaktas:

—EU:s strategi for Ostersjo-
regionen,

—havs- och fiskeriprogram-
met,

—kommunala 6versiktsplaner
inklusive f6r havsomriden,

— kommunala riktlinjer for bo-
stadsforsorining,

— landsbygdsprogrammet,

— lansplaner fo6r regional trans-
portinfrastruktur och regionala
trafikférsdrjningsprogram,

—regionala klimat- och energi-
strategier,

— regionala kulturplaner,

— regionala serviceprogram,

—regionala bredbands- och
digitaliseringsstrategier eller mot-
svarande, och

— tgirdsprogram for regio-
nala miljémal och for vattenfér-
valtning.

Nir den regionala utvecklings-
strategin tas fram ska féljande
sarskilt beaktas:

—EU:s strategi for Ostersjo-
regionen,

—havs- och fiskeriprogram-
met,

— kommunala 6versiktsplaner
inklusive f6r havsomriden,

— kommunfullmdktiges  still-
ningstagande enligt 4§ tredje
stycket  bostadsforsoriningslagen
(2019:000),

— landsbygdsprogrammet,

— lansplaner for regional trans-
portinfrastruktur och regionala
trafikférsdrjningsprogram,

—regionala klimat- och energi-
strategler,

— regionala kulturplaner,

— regionala serviceprogram,

—regionala bredbands- och
digitaliseringsstrategier eller mot-
svarande, och

— 4tgirdsprogram for regio-
nala miljdmal och for vattenfér-
valtning.

® Senaste lydelse 2017:583.
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Aven andra strategier och pro- Aven andra strategier och pro-
gram som ir relevanta f6r regio- gram som ir relevanta for regio-
nen bor beaktas. nen bor beaktas.

Denna férordning trider i kraft den 1 januari 2020. Den ildre
foreskriften i 11 § forsta stycket giller till dess kommunfullmiktige
tagit stillning i enlighet med 4 § tredje stycket bostadsférsérjnings-
lagen (2019:000) dock lingst till och med den mandatperiod som
foljer efter den vid ikrafttridandet pigdende.
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1.7 Forslag till forordning om andring i forordningen
(2018:111) om statsbidrag till kommuner med

svag bostadsmarknad

Hirigenom féreskrivs i1 friga om forordningen (2018:111) om
statsbidrag till kommuner med svag bostadsmarknad att 12 § ska ha

foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

12§

En ansékan om bidrag ska
innehdlla féljande uppgifter om
kommunen:

1. efterfrigan pd bostider,

2. arbetsmarknadens
utveckling,

3. befolkningsutveckling,

4. demografisk utveckling, och

5. kommuninvénarnas genom-
snittliga rsinkomst fére skatt.

Till ansékan ska fogas

1. kommunens riktlinjer for
bostadsforsérining enligt 1 § lagen
(2000:1383) om kommunernas
bostadsforsériningsansvar,

2.en redogorelse for de
finansiella forutsittningarna for
kommunen och det féretag som
ska ta emot stodet, och

3.de ovriga uppgifter som
behovs for provningen av anso-
kan.

Foreslagen lydelse

6

En ansdékan om bidrag ska
innehdlla féljande uppgifter om
kommunen:

1. efterfrigan pd bostider,

2. arbetsmarknadens
utveckling,

3. befolkningsutveckling,

4. demografisk utveckling, och

5. kommuninv&narnas genom-
snittliga drsinkomst fére skatt.

Till ansékan ska fogas

1. kommunfullmdiktiges still-
ningstagande enligt 4§ tredje

stycket  bostadsforsoriningslagen
(2019:000),
2.en redogorelse for de

finansiella férutsittningarna for
kommunen och det féretag som
ska ta emot stodet, och

3.de ovriga uppgifter som
behdvs for provningen av anso-
kan.

Denna férordning trider i kraft den 1 januari 2020. Den ildre
foreskriften 1 12 § andra stycket 1 giller till dess kommunfullmik-

¢ Senaste lydelse 2018:111.
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tige tagit stillning 1 enlighet med 4 § tredje stycket bostadsférsor-
ningslagen (2019:000) dock lingst till och med den mandatperiod
som foljer efter den vid ikrafttridandet pigiende.
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2 Inledning

2.1 Uppdraget

Utredningens primira uppdrag 1 tilliggsdirektiven ir att kartligga
hur kommunerna arbetar med att analysera och hantera efterfrigan
och bostadsbehovet hos grupper med svag stillning pd bostadsmark-
naden och hur kommunerna anvinder olika verktyg och vilka avvig-
ningar de gor for att tillgodose dessa behov. Utredningen ska ocksi
analysera behovet av vigledning eller kompletterande kommunala
verktyg 1 syfte att underlitta arbetet med bostadsférsorjningstrigor
for grupper med svag stillning pd bostadsmarknaden. Slutligen fir
utredningen vid behov foresld forindringar i lagen om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar och angrinsande lagstiftning, som kan
leda till att efterfrigan och bostadsbehovet hos grupper med svag
stillning pd bostadsmarknaden tillgodoses pa ett indamalsenligt sitt.

2.1.1 Tolkning av uppdraget

Ett kartliggningsuppdrag som genomférs under en begrinsad tid
kommer att visa en dgonblicksbild. Det finns 1 direktiven exempel
pd problem som har funnits sedan linge men som ir stérre eller
svdrare att [sa 1 dag. Det handlar t.ex. om trdngbodda barnfamiljer
och ungas svdrighet att flytta till jobb och studier. Utredningen tol-
kar regeringens syfte med kartliggningsuppdraget som mera ling-
siktigt dn att belysa arbetssituationen 1 kommunerna just nu.
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2.1.2 Vilka omfattas av uppdraget?

Uppdraget till utredningen ir inriktat pd bostadssituationen for
grupper med en svag stillning pid bostadsmarknaden som inte
behover, eller vid bittre balans pd bostadsmarknaden inte skulle be-
héva, samhillets stod. Det ror sig enligt direktiven om enskilda och
hushdll som har svirt att etablera sig p&8 bostadsmarknaden eller
svart att hitta en bostad som motsvarar livssituationen.

De hushill som ir foremdl for utredningens uppdrag ir per
definition inte en fast grupp. Det ror sig inte om de hushill som pd
grund av funktionshinder, sjukdom eller missbruksproblem beho-
ver samhillets st6d med sin livsféring 1 flera avseenden. Det hand-
lar om hushill vars ekonomi mer eller mindre temporirt inte ir
tillrickligt stark f6r att de inom rimlig tid ska kunna efterfriga en
bostad som motsvarar deras behov. Priset pd limpliga bostider till
forsiljning ir for hogt och kotiden till de hyresritter som ryms
inom hushillsbudgeten ir for ldng. P4 dvergripande nivd kan de
aktuella hushillens problem beskrivas som skillnaden mellan det
utbud av bostider som finns tillgingligt f6r dem pd marknaden och
ett utbud som skulle ge dem en godtagbar bostad.

For att svara pd vilka hushdll som omfattas av utredningsupp-
draget krivs kunskaper om hur hushillen bor i dag och vilket utbud
av bostider de méter. Dessutom krivs en uppfattning om vad som
ir en godtagbar bostad, eller snarare en godtagbar boendesituation.

2.2 Godtagbara bostader

Begreppet godtagbara bostider anvindes av regeringen i den pro-
position dir bla. ett avskaffande av lagen (1947:523) om kom-
munala tgirder till bostadsférsorjningens frimjande foreslogs.
Nigon definition dterfinns inte 1 propositionen, men regeringens
utgdngspunkt for forslagen var att kommunerna sjilvmant skulle
vidta de dtgirder som behovs for att kommuninvinarna ska kunna
f3 godtagbara bostider (prop. 1992/93:242 s. 20). Begreppet god-
tagbara bostider avser med andra ord en boendesituation som inte
far underskridas utan att det utlgser offentliga dtgirder. Tinkbara
métt pd vad som ir en godtagbar bostad ir ligsta godtagbara stan-
dard enligt hyreslagen (JB 12 kap. 18 a §) och en storlek pd bosta-
den som stdr 1 paritet med hushillets storlek. Sikerheten 1 besitt-
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nning, dvs. om hushillet kan rikna med att fi bo kvar 1 bostaden ir
en annan aspekt pd vad som kan anses godtagbart. For att boende-
situationen ska vara godtagbar ska bostaden dessutom finnas pi en
plats dir hushallet kan nd arbetsplatser och service.

Det finns i dag fler bostider med godtagbar storlek och stan-
dard 1 landet 4n vad som motsvarar hushéllens sammansittning och
antal. Beroende pd hur man definierar ett godtagbart lige 1 landet
gdr det att hivda att det finns for 3 bostider pd vissa orter. Det
frimsta skilet till att vissa hushdll inte bor dir de skulle vilja, eller
som vore samhillsekonomiskt foérdelaktigt, dr att det inte finns ett
utbud av bostider till en kostnad som de kan betala, §tminstone
inte inom rimlig tid. Vad som ir godtagbart i relationen mellan in-
komster och boendekostnader kan t.ex. beskrivas i termer av
kvarstiende konsumtionsutrymme, medan vad som ir en godtagbar
vintetid inte har nigot givet svar.

2.3 Bostadssituationen och utbudet pa marknaden

De niraliggande begreppen boendesituation och bostadssituation
anvinds parallellt 1 betinkandet. Skillnaden ir om perspektivet ir
individernas och hushillens, eller om det ror sig om situationen pi
marknaden i statistisk eller 6vergripande mening. Vad som ir en god-
tagbar boendesituation for enskilda hushall reflekteras 1 vad som ir
en godtagbar bostadssituation i en kommun eller i landet som helhet.

2.3.1  En statistisk ldgesbild’

Kunskaperna om hur befolkningen bor bygger pd en kombination
av uppgifter ut folkbokforingsregistret, som forvaltas och ajourférs
av Skatteverket, och ligenhetsregistret, som forvaltas av Lant-
miteriet och ajourhills av kommunerna. Det finns kinda fel 1 dessa
register, t.ex. bedoms folkbokféringsregistret innehdlla 64 000 per-
soner som inte bor i1 Sverige. Det befinner sig ocksd ett stort antal

'T detta avsnitt och i betinkandet som helhet ir alla uppgifter som saknar killhdnvisning
himtade frin SCB:s statistikdatabas, www.statistikdatabasen.scb.se
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minniskor 1 Sverige som inte ingdr i folkbokféringen.” Med stéd av
registerdata gir det att utlisa hur befolkningen férdelas pd bostider
av olika storlekar och upplitelseformer utifrdn vem som iger bygg-
naden.

Med en definition av tringboddhet som innebir att tvd personer
som bor tillsammans ska ha minst tvi rum och kok, och att storre
hushdll ska ha minst ett sovrum per tvi personer, ir ungefir 4 pro-
cent av befolkningen eller 400 000 personer tringbodda. I flerbo-
stadshus och i storstiderna ir andelarna visentligt hégre.”

Uppgifter om hur mycket det kostar att bo inhimtas genom ur-
valsundersékningar dir endast vissa typiska boendesituationer ingir.
Baserat pd dessa undersokningar ir kostnaderna fér att bo 1 hyresritt
nigot hogre dn f6r att bo 1 dgda boendeformer. Mitt som andelar av
hushéllens inkomst ér skillnaderna storre; hush8ll 1 hyresritt anvin-
der cirka 28 procent av sina disponibla inkomster till boendeutgifter
medan boende 1 bostadsritt anvinder drygt 20 procent, och boende 1
smahus knappt 15 procent. Kunskaperna om boende 1 andra hand
etc. och kostnader f6r detta gir inte att folja 1 statistiken.

Socialstyrelsen har med ojimna mellanrum fitt regeringens
uppdrag att kartligga hemldsheten 1 Sverige.* Enligt de tvd senaste
kartliggningarna saknar drygt 30 000 personer en egen bostad och
hilften av dessa har ingen ldngsiktig 16sning p4 sina bostadsbehov.

Viljan att férindra sin boendesituation kommer 1 statistiken till
uttryck genom flyttningar. Sedan ling tid flyttar cirka 15 procent
av den vuxna befolkningen varje r, med stora skillnader mellan
olika 3ldersgrupper. Bland de unga mellan 20 och 30 &r flyttar mer
in var tredje person medan mindre dn 5 procent flyttar &rligen i
dldern 60-70 r.

Yngre och personer med ligre inkomst bor 1 hogre grad i hyrda
bostider in dldre med héga inkomster. Benigenheten att flytta ir
signifikant hégre om man bor i en hyrd bostad 4n 1 en dgd bostad i
alla &ldrar.

Det utbud som moter den som vill flytta bestdr dels av de bo-
stider som ndgon flyttar ifrin, dels av de bostider som tillkommer

2 For information om fel i folkbokféringen se Folkbokforingen — ett kvalitetsarbete i upp-
forsbacke, rapport 2017:23, Riksrevisionen.

3 Tréngboddheten i storstadsregionerna, rapport 2016:28, Boverket.

*Senast 1 Hemloshet 2017 — omfattning och karaktir, Socialstyrelsen, som bygger p& upp-
gifter inhimtade viren 2017. Tidigare kartliggningar har gjorts 1993, 1999, 2005 och 2011.
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genom nyproduktion eller genom att tidigare fritidshus tas 1 an-
sprak for permanent boende. Hur manga bostadsritter och smihus
som vid ett givet 6gonblick ligger ute till forsiljning kan variera,
men knappt 3 procent av smihusen och 10 procent av bostads-
ritterna byter dgare varje ir. En slumpmissig dag 1 januari 2018 lig
ungefir 1 procent av landets bostadsritter (ej nyproduktion) ute
till forsiljning pd den storsta marknadsplatsen hemnet.se. Hur
ménga hyresligenheter som finns lediga f6r uthyrning mits av SCB
genom urvalsundersokningar. Vid den senaste mitningen 2017 var
knappt 0,5 procent av ligenheterna lediga fér uthyrning. Motsva-
rande siffra 1ag fram till 2010 &ver 1,5 procent.

2.3.2 Nybyggnad av bostader

I Sverige fardigstilldes 2016 cirka 42 500 bostider genom nybygg-
nad. Tre fjirdedelar utgjordes av ligenheter i flerbostadshus och
40 procent av bostiderna upplits med hyresritt. Knappt 45 procent
av bostiderna var tvd rum och kok eller mindre medan 20 procent
var fem rum och kok eller storre.

Nyproducerade bostider tillkommer pd de platser och i den takt
bostadsexploatorer, bostadsférvaltande bolag och deras finansidrer
beddmer att det dr l6nsamt. Eftersom de som flyttar in 1 nypro-
ducerade bostider till mycket stor del kommer frdn niromridet,
vilket giller dven vid flyttar inom bestindet, blir demografin och
betalningsférmdgan i ett omride utgdngspunkten f6r hur mycket
som kan byggas och till vilket pris bostiderna kan siljas eller till
vilken hyra de kan uppldtas. Med priset/hyran som utgingspunkt
gors en baklingeskalkyl som visar om ett projekt ir tillrickligt
lénsamt givet antaganden om priset for mark och entreprenad-
kostnader.’

Det som byggs nytt for forsiljning prissitts med utgdngspunkt
frén priset pd bostider i niromridet och hyran i nyproduktion blir
alltid hégre dn genomsnittet 1 befintliga hyresbostider, oavsett om
hyras sitts efter bruksvirdesférhandling eller pd annat sitt. Négra

> For exempel pd projektkalkyler se PM Modell {6r bedémning av 16nsamhet i exploater-
ingsprojekt, Joachim Wallmark, NAT Svefa, 2017. Fér resonemang kring stérre exploater-
ingsomriden se Bostadsmarknaden — en komplex vig frén teori till praktik, rapport 2015:01,
Tillvixt- och regionplaneférvaltningen Stockholms lins landsting.
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exempel pd utbud av nya bostider till ligre pris eller hyra in befint-
liga bostider av motsvarande storlek pd samma plats férekommer
inte.

2.4 Forandringar sedan ar 2000

Den senaste utredning som hade ett liknande uppdrag som denna
utredning var Allbo-kommittén som 1 sitt slutbetinkande Allmin-
nyttiga bostadsforetag  och  kommunernas boendeplanering,
SOU 2001:27, limnade férslag dels om att kartligga hur kommu-
nerna arbetar med bostadsfrigor for utsatta grupper vid sidan om
ildre och funktionshindrade, dels om en mindre f6érindring 1 den di
nya BFL. Kommittén bedomde att de férhillanden som d& ridde pa
bostadsmarknaden, efter ett decennium med stora férindringar av
forutsittningarna, inte motiverade ndgra ytterligare forslag. Utred-
ningen bedémde att kommunerna bittre och oftare borde anvinda
de bostadspolitiska medel som de redan forfogade over. T Svrigt
betonade man det gemensamma ansvaret for stat och kommun fér
att nd bostadspolitiska mil, och understrok sirskilt vikten av att
staten och kommunerna samordnade sina 8tgirder.

Nedan beskrivs kortfattat vad som férindrats sedan 2000 som
kan férvintas ha pdverkan pd det kommunala arbete utredningen
har att kartligga och analysera.

2.4.1 Observerade forandringar

Forindringar 1 samhillet kommer till uttryck pé olika sitt och deras
betydelse virderas och omvirderas ¢ver tid. De férindringar som
redovisas hir dr sddana som gir att beligga med statistik och som
utredningen beddmer ir relevanta f6r uppdraget.
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Sma3 f6rindringar i totalutbudet

Figur 2.1 Antal invanare per bostad
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Kélla: SCB bearbetat av utredningen.

I debatten lyfts ofta bostadsbyggandet 1 relation till befolknings-
dkningen fram. I utredningens delbetinkande En gemensam bild av
bostadsbyggnadsbehovet, SOU 2017:73, betonades att det inte
enbart ir nybyggnad utan ocksi en férindrad anvindning av det
befintliga bestdndet som utgér en resurs fér bostadsforsorjningen.

I figur 2.1 redovisas antalet invdnare per bostad i de tre befolk-
ningsrikaste linen och 1 landet som helhet som en indikator pd hur
utbudet av bostider har anpassat sig till befolkningsutvecklingen.
Samtidigt illustrerar figuren hur férindrad metodik fér att samla in
statistik ger stora utslag vid férsok att tolka trender. SCB:s sitt att
redovisa bostadsbestindet har férindrats sivil 2010 som 2013, vilket
ger ett intryck av tvira kast i bostadsutbudet.® P2 riksnivd har SCB
tagit fram en historisk omrikning om ocks3 &terges i figuren.

Aven de synbara férindringarna efter 2013 ir till stor del en
effekt av forindringar i1 statistiken, snarare dn 1 verkligheten.

¢ Uppgifter om hur statistiken 6ver bostadsbestindet férindrats finns pd webbplatsen
www.scb.se/BO0104/
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I Stockholms lin 6kade bostadsstocken under perioden 2014-2016
med 10 000 fler ligenheter in det antal som redovisas som nybygg-
da under samma period. Genom en riktad insats av Skatteverket f6r
att forbittra folkbokféringsregistret togs under samma tid 12 000
personer bort ur registret, varav en stor andel 1 Stockholms lin.”
Forbittrad kunskap om verkliga foérhillanden kommer i dessa fall
att avspeglas som férindringar 1 statistiken.

Med dessa reservationer har inte bostadsbestindet i relation till
befolkningen minskat generellt 1 landet jimfért med &r 2000.
I Stockholms lin finns en sidan férindring och den matematiska
skillnaden mellan 2,11 och 2,17 personer per bostad motsvarar
30 000 bostider.

Andelen hyresritter i bostadsbestindet har minskat

Figur 2.2 Bostadsbestandet fordelat pa upplatelseformer
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Kélla: SCB.

Bostadsbestindets sammansittning har forindrats 1 enlighet med vad
som framgdr av figur 2.2. Andelen hyresritter har minskat medan
andelen bostadsritter har dkat. Nir Allbo-kommittén presenterade

7 Slutrapport riksplaninsats minskad évertickning, Skatteverket 2016.
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sina forslag &r 2001 pigick en utveckling dir hyresritter omvandla-
des till bostadsritter 1 en takt som inte motsvarades av ett 6kat ny-
byggande av hyresritter.® Over en nigot lingre tidsperiod 4r férind-
ringen dirmed storre dn vad som framgar av figuren.

Eftersom de igda bostiderna regelmissigt 6verldts till hogst-
bjudande ir det bara inom hyresbestdndet som hushill med ligre
betalningsférmiga kan fi tag 1 en bostad nir det foreligger kon-
kurrens.

Befolkningstillvixten har tilltagit

Figur 2.3 Antal invanare, prognoser och utfall
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Kélla: SCB.

Forindringar av befolkningens storlek och sammansittning leder
till forindringar av bdde bostadsbehov och efterfrigan, och utgor
det kanske allra mest grundliggande ingdngsvirdet for bostadsfor-
sorjningsplaneringen. Som framgir av figur 2.3 var ingdngsvirdet
vid sekelskiftet en jimn befolkningsékning med cirka 2 promille
per ar. Det faktiska utfallet blev en tre ginger s& snabb befolknings-

8 Se t.ex. Utvirdering av de kommunala bostadsbolagens férsiljningar till bostadsrittsfor-
eningar dren 1999-2004, Utrednings- och statistikkontoret i1 Stockholms stad, 2005.
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tillvixt och den nuvarande prognosen innebir en 4rlig befolknings-
tillvixt pd 8 promille per r.

Befolkningsprognoser styr nistan all framtida planering och
bestimmer vilka nyinvesteringar som kommer till stind och vilken
organisatorisk kapacitet som byggs upp, bdde i kommunerna men
ocksd 1 niringslivet. Nir prognoserna revideras féranleder det for-
indringar, men inte samtidigt hos alla aktérer. Det dr dirfor for-
klarligt att det finns en efterslipning inte bara 1 bostadsbyggande
utan i alla typer av investeringar runt om 1 Sverige.

Inkomstskillnaderna har 6kat

Figur 2.4 Hushall med en inkomst under 60 procent av medianen
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Inkomstskillnaderna i Sverige har 6kat sedan 2000. Det gér att be-
skriva pa flera olika sitt. Den rikaste tiondelen av befolkningen har
i1 dag en visentligt storre andel av bide inkomster och férmogen-
heter.”

? For férdjupningar kring inkomstférdelningens utveckling se t.ex. prop. 2017/18:100, bila-
ga 2 Fordelningspolitisk redogorelse.
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I figur 2.4 illustreras skillnaden i inkomstutveckling mellan de
som har arbete och de som saknar arbete. Att kurvorna i figuren ir
uppdelade beror pd att SCB bytt metodik for insamling av uppgif-
terna under perioden. Figuren redovisar ett relativt inkomstmatt,
dven de som ir sjuka och arbetsldsa har 1 dag ndgot hogre inkoms-
ter in 2000, men deras relativa kopkraft pd t.ex. bostadsmarknaden
har férsvagats kraftigt.

OECD redovisar siffror fér Sverige som anger att 8 procent av
befolkningen hade en inkomst ligre dn 60 procent av medianen &r
2000 och att denna siffra i dag ir 17 procent.'® Det ir inte samma
uppgift som 1 figuren ovan men belyser samma fenomen. En storre
andel av befolkningen kommer att ha svirt att kopa en bostad som
efterfrigas av hushdll med medianinkomster.

Kraftigt stigande priser

Figur 2.5 Prisutveckling smahus
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Kélla: SCB.

'® OECD Economic Surveys Sweden, 2017.
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Priset pd dgda bostider, smhus och bostadsritter, har 6kat snabbt
sedan 2000. Som framgdr av figur 2.5 ir prisutvecklingen likartad i
hela landet och avspeglar inte ndgon 6kad konkurrens om bosti-
derna utan en 6kad betalningsférmédga f6r kép som gors med ldna-
de pengar genom fallande rintor; bolinerintorna gick under perio-
den ned frdn i genomsnitt 6 till 2 procent. Det understryks av att
Gotlands lin, som haft den storsta prisuppgdngen under perioden,
har firre invdnare per bostad i dag in 2000.

Aven om de 6kade priserna inte motsvaras av nigon okad
l6pande kostnad f6r kdparna, s innebir prisdkningen att det blir
svarare f6r den som har en lig inkomst att spara ihop till en kon-
tantinsats och fér den som av nigon anledning inte beviljas ldn i
bank att 6verhuvudtaget kdpa en bostad.

Forindringarna i sammanfattning

De stora férindringarna sedan 2000 ir att inkomstspridningen har
okat samtidigt som priset pd dgda bostider har 6kat mycket snab-
bare in inkomsterna. Ar 2000 hade knappt 30 000 hushsll en in-
komst som var mindre dn halva medianinkomsten; en inkomst per
dr som d& motsvarade 9,5 procent av medelpriset for ett smahus.
I dag dr det drygt 70 000 hushill som har en inkomst mindre in halva
medianinkomsten, en 3rsinkomst som numera motsvarar 6 procent
av medelpriset for ett smihus."

Siffrorna visar att antalet hushall f6r vilka det dr orealistiskt att
spara thop till en dgd bostad dkar, men ocksd att tiden det tar att
fa ihop till en kontantinsats for de hushdll som kan spara okar.
Andelen av hushdllen som ”mdste” bo i hyresritt har dirmed
okat, samtidigt som andelen hyresritter i bestdndet har minskat.
Det innebir att fler individer och hushdll fir svirt att etablera sig
pd bostadsmarknaden men ocks3 att fler fir svirt att anpassa sin
boendesituation efter indrade férhillanden.

' SCB och egna berikningar.
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2.4.2 Regelforandringar

Sedan 2000 har ett antal politiska beslut fattats med syfte att for-
indra forutsittningarna pd bostadsmarknaden, och dirmed forut-
sittningarna fér kommunernas arbete.

Stod till nyproduktion

Under perioden 2001-2006 fanns olika sékbara produktionsstéd
eller motsvarande mojligheter till avdrag for byggande av hyres-
bostider. Samma typ av stod inférdes dter 2016. Agarna till ny-
byggda flerbostadshus beviljades ocksd rintebidrag fram till 2006
di riksdagen beslutade om att avveckla bidragen. De sista rinte-
bidragen avvecklades 2011.

Forindrad beskattning av bostider

Frin och med 2007 beskattas bostadsfastigheter 1 praktiken med ett
belopp baserat pd antalet bostider i fastigheten, en s3 kallad kom-
munal fastighetsavgift. Forindringen innebar en visentligt ligre
l6pande kostnad fér dgare av bostadsfastigheter, framfér allt 1 om-
rdden med hoga fastighetspriser.

Vid samma tidpunkt begrinsades mojligheten att skjuta upp
beskattningen av realisationsvinster vid forsiljning av smihus och
bostadsritter. De belopp for vilket uppskov dven fortsittningsvis
beviljades belades med rinta. Férindringen innebar att kdpkraften
for den som flyttar frdn ett gt boende till ett annat begrinsades.

En ny lag om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag

Den 1 januari 2011 tridde en ny lag om allminnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag 1 kraft och ersatte den tidigare lagen om allmin-
nyttiga bostadsforetag. Som framgdr av namnet omfattar den nya
lagen bara bolag som drivs i aktiebolagsform. Den frimsta férind-
ringen dr att bolagen som tidigare skulle drivas utan vinstsyfte en-
ligt den nya lagen ska bedriva sin verksamhet enligt affirsmissiga
principer. Eftersom den tidigare lagen inte inneburit ndgot férbud
mot att generera ett dverskott blev de omedelbara effekterna av
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lagindringen inte s omfattande som skillnaden 1 formulering kan
ge intryck av. Av principiell betydelse ir att bostadssociala dtgirder
som en kommun anser motiverade, men som inte bedéms vara till
affirsmissig nytta for bolaget, inte kan 8liggas bolaget att bekosta
och genomfora.

En lag om kommunernas bostadsforsorjningsansvar

Den 1 januari 2001 tridde en lag om kommunernas bostadsfor-
sérjningsansvar i kraft, efter det att en lag med delvis samma innehill
upphivts 4tta ir tidigare. Regeringen motiverade inférandet av lagen
med att det tycktes rdda en osikerhet 1 minga kommuner om vilket
ansvar kommunerna har {6r bostadsférsérjningen. Lagen inneholl ett
krav pd alla kommuner att planera bostadsforsorjningen 1 syfte att
skapa férutsittningar for alla i kommunen att leva 1 goda bostider
och for att frimja att indamailsenliga tgirder for bostadsférséry-
ningen forbereds och genomférs. Resultatet av planeringen skulle
understillas kommunfullmiktige for beslut 1 form av riktlinjer.
Nigot &r senare preciserades 1 lagen att sddana fullmiktigebeslut ska
fattas varje mandatperiod.

Den 1 januari 2014 indrades BFL 1 flera avseenden, dock utan
att kommunernas ansvar eller syftet med lagen f6rindras. Materiellt
stills numera krav pd innehillet 1 de riktlinjer kommunfullmiktige
ska anta. Processuellt ska kommunerna analysera ett 1 lagen angivet
underlag, formulera mil och ta stillning till vilka insatser som ska
vidtas for att nd mélen. Dessutom gjordes flera forindringar f6r att
gora det obligatoriskt att ta hinsyn till regionala, men dven natio-
nella forhdllanden. Som en foljd av lagindringarna har Boverket
tagit fram vigledningsmaterial i form av en handbok."

Antalet kommuner som féljer lagen och beslutar om riktlinjer har
okat snabbt de senaste &ren och utredningen bedémde 1 delbetin-
kandet att bara 25 kommuner kommer att sakna antagna riktlinjer
vid slutet av 2018. En starkt bidragande orsak till detta ir att ett
statligt bidrag till kommunerna fér nybyggnad av bostider kopplat

till mottagande av nyanlinda forutsitter att riktlinjer antagits.

12 Handboken finns publicerad digitalt pd www.boverket.se/sv/kommunernas-
bostadsforsorjning/
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Lag om mottagande av vissa nyanlinda invandrare
for bosittning

Den 1 mars 2016 tridde lagen (2016:38) om mottagande av vissa
nyanlinda invandrare for bosittning i kraft. Enligt lagen ir en kom-
mun skyldig att efter anvisning frdn Migrationsverket ta emot en
nyanlind f6r bosittning i kommunen.

Fér alla kommuner innebir den nya lagen en ny planeringsfor-
utsittning. Tidigare kunde kommuner avstd frin att ta emot nyan-
linda efter anvisning genom att t.ex. hinvisa till bostadsbrist 1
kommunen. Den nya lagen innebir att alla kommuner méste ha
beredskap att ta emot nyanlinda och maste planera bostadsfor-
sorjningen med utgingspunkt frin detta.

Nigra sirskilda krav pd typ av bosittning uppstills inte 1 lagen.
I forarbetena (prop. 2015/16:54) anger regeringen att intentionen
ir att kommunerna i s stor utstrickning som mojligt bor erbjuda
de nyanlinda som omfattas av anvisningar permanenta bostider.
Det kan dock inte uteslutas att kommuner kommer att bli tvungna
att erbjuda ullfilliga bostider for att kunna fullgéra sin skyldighet.
For att inte begrinsa den flexibilitet som ir nodvindig for att
kommunerna vid behov ska kunna erbjuda boenden av mer tillfillig
karaktir bedémde regeringen att det inte ir limpligt att i lagen
reglera vilken typ av boende som avses.

Mottagandeutredningen har 1 sitt betinkande Ett ordnat motta-
gande — gemensamt ansvar f6r snabb etablering eller dtervindande,
SOU 2018:22, foreslagit att lagen ersitts med en ny lag dir asyl-
sokande med god mojlighet att f8 uppehillstillstdnd anvisas till
kommuner redan under den tid deras ansékan behandlas. I betin-
kandet foreslds ocksd att asylsokandes mojlighet att 3 bositta sig
pd egen hand 1 vissa fall kan foregds av en provning. Migrationsver-
ket ska vid prévningen ta stillning till om den tilltinkta bostaden
har en skilig boendestandard och om den ir av limplig storlek.
Kriterier f6r vad som ir skiligt och limpligt foreslds beslutas av
Migrationsverket.
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Ligre krav pa nyproducerade bostider

Funktions- och utrymmeskrav pd nya bostider kommer sedan 1994
till utryck i foreskrifter frin Boverket (BBR). Sedan 2000 har fére-
skrifterna dndrats vi flera tillfillen med inriktningen att medge
byggande av bostider med mindre yta med samma funktion.

En férsta dndring 2005 innebar att bostider mindre dn 55 m’ kan
utformas utan sovrum med plats f6r dubbelsing. 2008 togs kravet pd
rumsindelning av studentbostider mindre in 25 m* bort och 2011
utvidgades den méjligheten till att omfatta bostider f6r ungdomar
och studerande mindre in 35 m”.

Under 2014-2016 gjordes genom flera dndringar en generell upp-
delning i BBR mellan bostider mindre 4n 35 m” och studentbostider.
For bida bostadstyperna kade mojligheterna att 13ta utrymmen fér
olika funktioner 6verlappa varandra. Bostiderna behéver t.ex. inte
lingre utformas med plats for bde soffa och sing, utan det ir till-
rickligt med plats f6r en soffa som dven kan anvindas som sing.

I samband med indringen av féreskriften inférdes dven ett nytt
allmint rdd om maitt {6r utrymme och inredning fér matlagning,
forvaring och kapphylla. Mitten ir kortare in mitten i den stan-
dard som tidigare allminna rdd hinvisade till. M3tten fér student-
bostider ir genomgdende nigot mindre dn for Svriga bostider
mindre ir 35 m’ Andringarna méjliggér utformning av bostider
med en minsta boarea pd 21 m’ och fér studentbostider 16 m®.

Mojligheterna att ordna bostider med genomsamma funktioner,
tex. 1 form av korridorsrum, har 2016 vidgats till att omfatta alla
typer av boende frin att tidigare bara varit méjligt f6r studenter.
Samtidigt har en mojlighet att ordna gemensamt hygienutrymme
for tre sddana bostider inforts.

De nu redovisade férindringarna har inte inneburit att kraven pd
ullginglighet f6r funktionshindrade har minskat. En dndring som
diremot innebar begrinsningar i kraven pi tillginglighet gjordes
2014 i PBL. Bostider pd hogst 35 m* kan numera inredas pd vind i
befintlig byggnad utan krav pd hiss.
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Nya bostadspolitiska mal

Ar 2000 gillde ett av riksdagen faststillt bostadspolitiskt mal som
16d (prop. 1997/98:119, bet. 1997/98: BoU10):

Bostaden ir en social rittighet och bostadspolitiken ska skapa forut-
sittningar {or alla att leva i goda bostider till rimliga kostnader i en sti-
mulerande och trygg miljé inom ekologiskt hillbara ramar. Boende-
miljon ska bidra till jimlika och virdiga levnadsférhillanden och sir-
skilt frimja en god uppvixt fér barn och ungdomar.

Malet ersattes 2006 av ett bredare mél fér omradet samhillspla-
nering enligt féljande (prop. 2005/06:1):

Alla skall ges forutsittningar att leva i goda bostider till rimliga kost-

nader och i en stimulerande och trygg milj6 inom lingsiktigt héllbara

ramar. Boende- och bebyggelsemiljén skall bidra till jimlika och vir-

diga levnadsférhdllanden och sirskilt frimja en god uppvixt f6r barn

och ungdomar. Vid planering, byggande och férvaltning skall en eko-

logiskt, ekonomiskt och socialt hallbar utveckling vara grund for verk-
samheten.

Detta mél ersattes 2008 med flera mal och det som direfter gillt
for bostadsfrigor under mer in tio dr och flera olika regeringar
lyder (prop. 2007/08:1):

Langsiktigt vil fungerande bostadsmarknader dir konsumenternas efter-
frigan moter ett utbud av bostider som svarar mot behoven.

Nir mailet formulerades markerade regeringen att det avspeglade en
forindrad politisk inriktning dir dtgirder for att ge stdrre utrymme
for hushdllens efterfrigan att paverka utbudet skulle prioriteras.
Samtidigt redovisades en insikt om att alla hushill inte kommer att
ha méjlighet att utan samhillets stod efterfriga indamélsenliga bo-
stider.

Nigon uttalad tanke om hur det férindrade mélet avsig att paver-
ka kommunerna och deras bostadsforsorjningsansvar redovisades
inte 1 samband med att det presenterades. Regeringen angav i sam-
band med att BFL férindrades 2014 att lagindringen bl.a. ska inne-
bira att det av kommunens riktlinjer fér bostadsférsérjningen ska
framgd hur kommunen tagit hinsyn tll det nationella malet

(prop. 2012/13:178 5. 16).
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Beslutade férindringar i sammanfattning

Sedan den féregiende utredningens betinkande har maélet f6r bo-
stadspolitiken forindrats frin en god bostad 4t alla till en marknad
som ger alla godtagbara bostider. Det har fattats beslut som inne-
bir att det blivit ekonomiskt férdelaktigare att dga sin bostad och
subventionerna till bostadsproduktion har minskat. Kommunernas
ansvar for bostadsforsérjningen betonas genom preciserade uppgif-
ter. Utformningskraven pd nya bostider har férindrats sd att nya
bostider kan vara mindre och vissa funktioner gemensamma. Moj-
ligheten att temporirt acceptera en ligre bostadsstandard fér vissa
invdnare har reglerats i lag.

2.5 Kommunernas ansvar och kompetens

Samhillet har ett uttalat ansvar f6r bostadsférsérjningen. Av RF
framgdr bl.a. att det allminna ska trygga ritten till arbete, bostad
och utbildning (1 kap. 2 § RF). Den svenska bostadspolitiken har
alltsedan 1940-talet grundats pd en uppgiftstordelning dir staten
svarar for att rittsliga och finansiella instrument finns tillgingliga
for bostadsbyggandet, medan kommunerna har ansvaret for planer-
ing och befogenheter f6r genomférande. Ansvaret f6r att hjilpa hus-
hall att finna en indamalsenlig bostad givet deras férutsittningar lig-
ger pd kommunerna, men ir inte utvecklat i forfattning utdver kravet
1 BFL att anordna bostadstérmedling om det behovs {6r att frimja
bostadsférsorjningen.

2.5.1 Det lagreglerade ansvaret och kompetensen

Vid sidan av de redan refererade lagarna har kommunerna enligt
socialtjinstlagen det yttersta ansvaret for att de som vistas 1 kom-
munen fir den hjilp och stéd de behover. For dldre och funktions-
hindrade finns ett sirskilt ansvar for deras boendesituation och att
om det behévs ordna dndamadlsenliga bostider. For ¢vriga som inte
sjilv kan tillgodose sina behov eller {8 dem tillgodosedda p& annat
sitt ir kommunerna skyldiga att ge ett ekonomiskt bistdnd motsva-
rande en skilig boendekostnad, enligt vad som framgar av allminna
rid utfirdade med stdd av lagen.
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Kommunerna har enligt kommunallagen hand om angeligenhe-
ter av allmint intresse som har anknytning till kommunens eller
regionens omride eller deras medlemmar. Ett sddant allmint intres-
se ir bostadsforsdrjningen. Kommunernas mojlighet att agera be-
grinsas av allminna principer om bl.a. likabehandling. Enskilda
hush&ll kan dock undantagsvis beviljas ekonomiskt stod 1 syfte att
minska deras kostnader for att skaffa eller inneha en permanentbo-
stad enligt vad som framgdr av lagen (2009:47) om vissa kommu-
nala befogenheter.

2.5.2 Den kommunala verktygsladan

I ulliggsdirektiven anvinds begreppet verktyg for att beskriva olika
mojliga kommunala &tgirder for att foérindra situationen pid den
lokala bostadsmarknaden eller {6r vissa grupper av hushdll. T direk-
tiven riknas bostadsférmedlingar, hyresgarantier, planmonopolet,
markinnehav och en aktiv markpolitik samt allminnyttiga bostads-
foretag upp som exempel pd verktyg. SKL anvinder i kommunika-
tionen med sina medlemmar ocksd begreppet verktyg men pa en me-
ra 6vergripande nivd; fysisk planering, bostadsplanering, markpolitik,
de kommunala bostadsféretagen, dtgirder for att underlitta finan-
sieringen, 4tgirder foér att minska produktionskostnaderna och
bostadsinformation och -férmedling.”

Alla de uppriknande verktygen kan i ett enskilt fall utformas och
anvindas 1 olika syften. Det ror sig inte om en given uppsittning
verktyg med férmdiga att forbittra situationen f6r hushdll med svag
stillning pd bostadsmarknaden. De kommunala verktygen ir med
detta synsitt ndgot som kommunen utformar sjilv inom ramen fér
den kommunala kompetensen.

2.6 En lagesbild

Linsstyrelserna har 1 rapporten Bostadsforsérjning mer dn bara
bostadsbyggande summerat sina iakttagelser under fem &rs arbete
med olika regeringsuppdrag i relation till kommunernas arbete med

! Informationsmaterial pd www.skl.se daterat december 2016 nedladdat i mars 2018.
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bostadsférsérjning.'* P4 sidorna 12-26 i rapporten ger linsstyrel-
serna en problematiserande bild av liget p& bostadsmarknaden som
utredningen &terger 1 sin helhet i bilaga 3.

For en aktuell ligesbild vad giller bostadssegregation hinvisas till
rapporten Segregation, en bild av liget 1 landets kommuner infér in-
rittandet av Delegationen mot segregation, publicerad av Kommit-
tén for inrittande av en delegation mot segregation, Ku 2017:01, i
november 2017.

!4 Bostadsfoérsérjning mer dn bostadsbyggande. Analys &ver bostadsmarknaden fér de som av
olika skil har svirt att ta sig in pd bostadsmarknaden, rapport 2018:3, linsstyrelsen i Skéne.
Rapporten éverlimnades till utredningen av Niringsdepartementet den 20 februari 2018.
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3 Kartlaggning av kommunernas
arbete

3.1 Kartlaggningens genomférande

Enligt tlliggsdirektiven ska utredningen genomfora tva kartligg-
ningsuppgifter. Den ena uppgiften bestdr i att kartligga hur kom-
munerna arbetar med att analysera och hantera efterfrigan och bo-
stadsbehovet hos grupper med svag stillning pd bostadsmarknaden
ur ett lokalt och regionalt perspektiv.

Den andra uppgiften bestdr i att kartligga hur kommunerna an-
vinder olika verktyg och belysa vilka avvigningar kommunerna gor
vid beslut om dtgirder f6r bostadsforsérjning 1 syfte att tillgodose
dessa behov.

3.1.1 Kartldggningens operationalisering

Operationaliseringen av den férsta uppgiften, dvs. den som handlar
om analyser och hantering av bostadsbehov f6r grupper med svag
stillning, utgdr ifrdn att det ir kommunernas forhallningssitt till de
hushill som av ekonomiska skil har svirigheter att skaffa en god-
tagbar bostad, som ska kartliggas.

Vid operationaliseringen av uppdragets andra uppgift, dvs. den
dir anvindningen av den kommunala verktygslidan ska kartliggas,
utgdr utredningen frin att med “verktyg” avses kommunala tgir-
der for att forindra situationen pd den lokala bostadsmarknaden
eller tor vissa grupper av hushill. Kommunernas verktyg kan delas
in 1 tvd kategorier. Den ena kategorin utgérs av kommunalt age-
rande 1 myndighetsform, och den andra av verktyg som innebir att
kommunen ingriper som aktor pd bostadsmarknaden 1 olika roller.
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Myndighetsutovning

Exempel pd myndighetsutévning ir nir kommunerna utnyttjar sitt
planmonopol till att begrinsa eller inrikta byggandet av bostider
till sirskilda omriden. Andra verktyg kan vara av ekonomisk karak-
tir t.ex. 1 form av ekonomiska bidrag for att hyra eller férvirva en
bostad. Ett ytterligare verktyg kan vara en kommunal bostadsfor-
medling.

Agerande pd bostadsmarknaden

En kommun kan agera pd bostadsmarknaden som fastighetsigare,
byggherre, hyresvird och férvaltare. Exempel pd konkret agerande
pd marknaden kan vara att kommunen hyr vanliga hyresligenheter
eller dger bostadsrittsligenheter som sedan hyrs ut till hushdll som
behover stéd och hjilp med boendet. Kommunen kan ocksd kopa,
uppldta och silja mark fér ny bostadsbebyggelse. T de flesta kom-
muner finns det dessutom ett kommunalt dgt bostadsbolag som
kan agera 1 flera roller for att underlitta f6r svaga grupper pd bo-
stadsmarknaden.

3.1.2  Avgransning och metod

For att kartligga hur kommunerna arbetar med analyser, hur de
anvinder olika verktyg, vilka avvigningar som gérs och vilka beslut
som fattas om &tgirder, borde varje kommun 1 princip studeras pd
plats — det har det inte funnits tid eller resurser att gora. Utred-
ningen har inte heller gjort egna studier av bostadssituationen for
hushdll som kan tinkas ha en svag stillning pd bostadsmarknaden.
Kunskap kring deras situation har inhimtats via intresseorgani-
sationer och genom att forskare med bostadssocial inriktning
bjudits in till ndgra av utredningens sammantriden.

For att losa kartliggningsuppgiften har utredningen valt tre
olika metoder. Den férsta metoden utgdrs av en enkitundersok-
ning riktad till alla kommuner. Den andra metoden bestir i inter-
vjuer pd plats med samtliga kommuner i Ostergétlands lin, samt i
Orebro och Botkyrka kommuner. Dirutéver har utredningen skaf-
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fat sig kunskaper om férhillanden och arbetssitt i Stockholm,
Goteborg och Malmo.

Den tredje metoden ir textbaserad och bygger pd resultat som
presenteras 1 tvd myndighetsrapporter.

3.1.3 Kommunernas bedomning av det generella
bostadsmarknadslaget

Som en bakgrund till kartliggningen redovisar utredningen kom-
munernas bedémningar av bostadsmarknadsliget baserat pd den
BME som besvarades i bérjan av 2018.

Minga kommuner bedémer att det ir underskott pa bostider
och att underskottet kommer att bestd i framtiden

Figur 3.1 Hur bedémer ni (kommunen) fér narvarande kommunens
bostadsmarknadslage och hur bedémer ni att
bostadsmarknadslaget kommer att se ut om tre ar?

300
250
200
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100
-~ ull
, —
Balans pa Obalans —underskott Obalans —6verskott
bostadsmarknaden pa bostader pa bostdder

B Justnu M Om tre ar

Kélla: Boverket, BME 2018.

Av 288 kommuner som svarat pA BME bedémer 242 att det dr un-
derskott pd bostider pd bostadsmarknaden vilket ir ndgot firre in
foregdende &r. I forra drets enkit svarade 255 av 290 kommuner att
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det var underskott pd bostider. Som framgdr av figur 3.1 ir det
drygt 40 kommuner fler som bedémer att bostadsmarknaden kom-
mer att vara i balans om tre dr. Endast ett ftal kommuner bedémer
att det kommer att finnas ett 6verskott pd bostider om tre &r, me-
dan det stora flertalet bedémer att dagens underskott kommer att
bestd.

Stora skillnader i bedémningen mellan kommuner
med {3 respektive mdnga nyproducerade bostider

Figur 3.2 Hur beddmer ni for ndrvarande kommunens
bostadsmarknadslédge?

Efter antalet fardigstallda bostader i nybyggda flerbostadshus
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Kalla: SCB och Boverket, BME 2018.

Sett till antalet firdigstillda bostider 1 nybyggda flerbostadshus
under perioden 2013-2016 kan kommunerna delas in i tre ungefir
lika stora delar. I cirka en tredjedel av kommunerna (91 st.) har det
firdigstillts firre in 10 bostider, 1 en tredjedel (100 st.) har det fir-
digstillts mellan 10 och 100 bostider och i den terstiende tredje-
delen (97 st.) har fler 4n 100 bostider firdigstillts. Figur 3.2 visar
kommunernas bedémningar av om det rider balans eller obalans

54



SOU 2018:35 Kartlaggning av kommunernas arbete

baserat pd denna indelning. Av figuren framgir att det ir vanligare
att kommuner dir det byggts {3 bostider bedomer att det just nu
rdder balans pd marknaden.

Kommuner med flest antal fiardigstillda bostider ir i stort sett
eniga om att underskottet kvarstar om tre ar

Tabell 3.1 Hur beddmer ni for ndrvarande kommunens
bostadsmarknadslage och hur bedomer ni att
bostadsmarknadsliaget kommer att se ut om tre ar?

Kommuner med mer &n 1000 fardigstallda bostader i flerbostadshus
2013-2016 i fallande ordning

Nuldget Om tre ar

Kommun Balans Underskott | Balans  Underskott
Stockholm X X
Goteborg X X
Malmd X X
Uppsala X X
Orebro X X
Sundbyberg X X
Umed X X
Solna X X
Link8ping X X
Lund X X
Helsingborg X X

Visterds X X
Jarfélla X X
J6nkoping X X
Norrkdping X X

Huddinge X X
Sollentuna X X
Haninge X X
Karlstad X X
Halmstad X X
Borés X X
Vixjd X X

Kélla: SCB och Boverket, BME 2018.
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I Stockholm firdigstilldes under perioden 2013-2016 15 000 bosti-
der 1 flerbostadshus, 1 Géteborg 7 700 bostider och 1 Malmé 4 800
bostider. Sammanstillningen 1 tabell 3.1 visar att tvd av kommu-
nerna med relativt ménga firdigstillda bostider, Helsingborg
(2200 bostider) och Norrkoping (1 700 bostider), bedémer att
marknaden ir 1 balans nu och att den kommer att vara 1 balans om
tre &r. I 6vriga 20 kommuner tror man pd fortsatt underskott pd
bostider.

I nistan hela landet bedomer en majoritet av kommunerna
att underskottet pd bostider kommer att bestd om tre ar

Figur 3.3 Hur beddmer ni att bostadsmarknadslaget i kommunen kommer
att se ut om tre ar?

Andel kommuner inom respektive lan' i fallande ordning efter
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Kélla: Boverket, BME 2018.

Figur 3.3 visar att kommunernas bedémningar av bostadsmark-
nadsliget om tre ar har en geografisk dimension. Framfor allt dr det
kommuner i de norra linen och glesbygdslinen som bedémer att
det kommer att vara balans pd marknaden om tre ir. Den generella

! Gotlands lin redovisas inte i figuren. Gotland utgér bide ett lin, en region och en kom-
mun. I figurer dir kommunerna jimférs med varandra linsvis ingdr inte Gotland.
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bilden ir dock att i de flesta lin bedémer majoriteten av kommu-
nerna att det kommer att rdda underskott pd bostider om tre &r.
I Kalmar och Sédermanlands lin svarar samtliga kommuner att det
kommer att vara underskott pd bostider om tre &r. I Stockholms
lin dr det endast Salem och Nacka kommuner som svarar att
bostadsmarknaden kommer att vara i balans om tre &r.

3.1.4  Kartlaggningens kidllmaterial

Kartliggningen har genomforts 1 férsta hand med hjilp av nedan-
stdende killor:

e BME, som nir ut till samtliga kommuner, kompletterad med
nigra av utredningen sirskilt formulerade frigor.

e Strukturerade intervjuer pa plats i samtliga 13 kommuner i Oster-
gotlands lin samt i Botkyrka och Orebro kommuner.

e Boverkets rapport om allminnyttan.

e Linsstyrelsernas rapport Bostadsférsérjning mer in bostads-
byggande.

Killmaterialet har valts ut foér att det kan ge en 6versiktlig bild av
om kommunerna kinner till och planerar fér de hushill som av
ekonomiska skil har svirigheter att skaffa en godtagbar bostad, och
for att killorna innehdller information om bdde omfattning och
anvindning av den kommunala verktygslidan.

Boverkets bostadsmarknadsenkdt, BME

Boverket féljer bostadsmarknadsliget pd kommunal nivd 1 forsta
hand genom en omfattande arlig bostadsmarknadsenkit.

BME innehéller frigor dir kommunerna dels ska bedéma utveck-
ling och orsakssamband p& bostadsmarknaden, dels ska besvara fr3-
gor av faktakaraktir. BME bidrar till att ge en kontinuerlig bild av
utvecklingen pd bostadsmarknaden och resultatet kan anvindas for
att spara trender och tendenser. Resultaten ligger till grund fér Bo-
verkets analyser och rapporter till regeringen samt linsstyrelsernas
regionala analyser.
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Utredningen fick mojlighet att inforliva 14 kompletterande fra-
gor 1 BME 2018. Frigorna 1 enkiten ir tematiskt uppdelade enligt
foljande med utredningens frigor redovisade inom parentes:

e Del 1 - Liget pd bostadsmarknaden (friga 5).
e Del 2 — Bostadsbyggande (13a och 13b).
e Del 3 — Allminnyttan (-).

¢ Del 4 - Kommunens verktyg {ér bostadsférsérjningen (28, 31a,
31b, 37, 38, 39, 40, 57 och 58).

e Del 5a — Liget for olika grupper pd bostadsmarknaden (73
och 74).

e Del 5b - Liget for olika grupper — dldre och personer med funk-
tionsnedsittning (-).

Enkitens omfattning — den innehdller totalt 96 frigor 1 drets ver-
sion — innebir att i de flesta kommuner behévs det fler in en
person for att kunna besvara samtliga frigor. Férmégan att besvara
samtliga frigor i enkiten kan dirfér variera frin kommun till kom-
mun och i en del kommuner kan frigor limnas obesvarade dirfor
att det inte finns resurser att ticka in alla omrdden. Trots att s& gott
som alla kommuner besvarar ndgon del av enkiten finns det frigor
med stort bortfall av svar, vilket i sin tur skapar osikerhet nir
resultatet anvinds f6r jimforelser dver tid eller mellan olika kom-
muntyper.

En annan svaghet som behover vigas in nir resultatet i BME ska
virderas ir oenighet kring centrala begrepp. Trots att Boverket ir
noga med att definiera de begrepp som finns i frigestillningarna
forekommer det dndd att innebdrden missforstds av de svarande.
Aven detta skapar osikerhet kring hur resultaten ska tolkas.

Enkiten genomfors 1 samarbete med linsstyrelserna. Linsstyrel-
serna har en viktig roll inte minst nir det giller att motivera kom-
munerna att medverka i enkitundersékningen. Dirutéver ir det
linsstyrelserna som samlar in svaren frin kommunerna och gir
igenom resultaten. Denna kvalitetssikring dr en viktig del i arbetet
med enkiten. Linsstyrelserna bidrar dven med bedémningar och
synpunkter pd resultaten frin det egna linet.
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Kommunstudien

For att {4 en djupare forstdelse for hur olika kommuner med i grun-
den samma omvirldsférhillanden resonerar kring frigor om svaga
gruppers bostadsbehov m.m. har den &vergripande kartliggningen
kompletterats med besok pi plats i samtliga 13 kommuner i Oster-
gotland. Alla kommuner har stillts infér samma frdgor men det har
ocksd funnits utrymme f6r 6ppna samtal. Intervjuerna ger en mojlig-
het att tolka svaren 1 BME genom att samma frigor stillts vid inter-
vjuerna som i enkiten.

Utredning har dven pa plats intervjuat kommunala féretridare 1
Orebro och Botkyrka kommuner.

Utredningen har ocksi genom olika direkta kontakter skaffat
sig kunskaper om forhillanden och arbetssitt 1 Stockholm,
Goteborg och Malmé.

Boverkets utvirderingsrapport

Boverket fick 2017 1 uppdrag att utvirdera tillimpningen av lagen
(2010:879) om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag samt
de forindringar 1 12 kap. JB (hyreslagen) respektive hyresférhand-
lingslagen (1978:304) som tridde i kraft den 1 januari 2011. Resul-
tatet presenterades i rapporten Allminnyttiga kommunala bostads-
aktiebolag — utvirdering av tillimpningen av gillande lagstiftning.

Utredningen har fitt tillgdng ocksd till sammanstillningar och
data som inte presenteras i rapporten.

Linsstyrelsens rapport

Linsstyrelsernas rapport Bostadstorsdrjning mer dn bara bostads-
byggande — analys éver bostadsmarknaden fér dem som av olika
skil har svirt att ta sig in pd bostadsmarknaden, avslutar ett tvadrigt
uppdrag om att stédja kommunerna i deras arbete med att under-
litta intride pd bostadsmarknaden. Linsstyrelsen i Skdne lin har
ansvarat for dterrapporteringen. Slutrapporten inneh8ller iakttagel-
ser frén de olika uppdrag linsstyrelserna haft sedan 2012 fér att
stddja kommunerna 1 arbetet att underlitta intride pd bostads-
marknaden for resurssvaga hushdll samt i arbetet med att férebygga
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avhysningar. De olika uppdragen har 3terrapporterats till reger-
ingen 1 ett antal rapporter:

e Hemloshet — en friga om bostider (2015).

o Agardirektiv till allmin nytta. Kommunernas styrning av bostads-
aktiebolagen (2015).

e Bostad sokes. Att stddja kommuner och andra aktérer i arbetet
med att underlitta intridet pd bostadsmarknaden (2016).

e Bostad 4t alla. Sammanfattar de tidigare rapporterna (2016).

I slutrapporten sammanstills och diskuteras linsstyrelsernas tidigare
rapporter med fokus pd bostadssituationen for resurssvaga hushill,
dvs. personer eller hushdll som har svart att 16sa sitt bostadsbehov pd
marknadens villkor. Exempelvis tittar man pd kommunernas bostads-
forsorjningsarbete och vilka verktyg kommunerna anvinder for att
leva upp till det kommunala bostadsférsérjningsansvaret.

I rapporten ingdr ocksd en beskrivning av utvecklingen vad gil-
ler kommunernas riktlinjer f6r bostadsférsorjning. Linsstyrelser-
nas senaste uppdrag att ta reda pi hur mdnga kommuner som har
antagna riktlinjer for bostadsférsérjningen genomférdes 2017.
I uppdraget ingick dven en kvalitativ del d4 man granskade riktlin-
jernas innehdll. Sammanlagt granskades 135 riktlinjer antagna efter
2014.

Slutrapporten innehdller ocksd ett kort avsnitt om kommunala
bostadsférmedlingar och ett avsnitt som behandlar kommunala in-
satser riktade mot hemldshet. Rapporten avslutas med linsstyrel-
sernas samlade iakttagelser.

Linsstyrelserna har siledes, genom kommunbesok och genom-
gng av skriftliga dokument, skaffat sig en bild av vilken information
som finns att himta i t.ex. kommunernas riktlinjer f6r bostadsfor-
sorjning och vilka problem p& bostadsmarknaden som kommunerna
lyfter fram i dessa dokument.

Linsstyrelserna har dock inte haft i uppdrag granska utfallet
eller effekterna av eventuella insatser som kommunerna kan ha vid-
tagit for att 16sa lokala bostadsmarknadsproblem.
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3.2 Kommunernas svar i BME
3.2.1 Kommunernas analyser av bostadsbehoven

Skiftande uppfattningar om bostadsmarknadsliget f6r de med
svag stillning pd bostadsmarknaden

Figur 3.4 Hur ser bostadsmarknadslaget ut i kommunen fér de grupper
som har laga inkomster eller som pa annat satt har en svag
stillning pa bostadsmarknaden?
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Det finns ett utbud av Det saknas ett utbud av Vet g
bostader som &r tillgdngliga bostdder som ar tillgangliga

Kélla: Boverket, BME 2018.

I figur 3.4 redovisas kommunernas svar pd den férsta av utred-
ningens “egna” frigor 1 BME. Tre svarsalternativ ir mojliga:

e Det finns ett utbud av bostider som ir tillgingliga f6r grupper
med ldga inkomster/svag stillning pd bostadsmarknaden.

e Det saknas ett utbud av bostider som ir tillgingliga for grupper
med l3ga inkomster/svag stillning pd bostadsmarknaden.

e Vetej.
Drygt 100 kommuner svarar att det finns ett utbud som ir tillging-

ligt for de med liga inkomster eller som har svag stillning p bo-
stadsmarknaden. Betydligt fler, 159 kommuner eller 56 procent av
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kommunerna svarar att det saknas ett utbud och 23 kommuner sva-
rar att de inte vet.

Ingen tydlig bild av utbudet p3 linsniva

Figur 3.5 Hur ser bostadsmarknadslaget ut i kommunen for de grupper
som har laga inkomster eller som pa annat satt har en svag
stillning pa bostadsmarknaden?
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Kélla: Boverket, BME 2018.

Figur 3.5 visar att 6ver 70 procent av kommunerna 1 Visterbottens
lin och mer in hilften av kommunerna i Givleborgs och Norrbot-
tens lin svarar att det finns ett utbud av bostider som ir tll-
gingliga for grupper med l8ga inkomster eller som har svag still-
ning pi bostadsmarknaden. Aven i glesbygdslinen Virmland,
Kronoberg, Jimtland och Jénképing finns det mdnga kommuner
som svarar att det finns ett sddant utbud.

Visternorrlands lin bryter den trenden f6r dir svarar sex av sju
kommuner det saknas ett utbud av bostider som ir tillgingliga for
de som har svag stillning pd bostadsmarknaden.
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Figur 3.6 Hur ser bostadsmarknadslaget ut i kommunen fér de grupper
som har laga inkomster eller som pa annat satt har en svag
stillning pa bostadsmarknaden?

Andel kommuner i fallande ordning efter svarsalternativet
"Det saknas ett utbud”

B Det saknas ett utbud av bostader som &r tillgdngliga H Vet g

Kélla: Boverket, BME 2018.

Som figur 3.6 tydliggor finns det nio lin dir fler dn hilften av linets
kommuner svarar att det saknas ett utbud av bostider som ir till-
gingligt fér de med liga inkomster eller svag stillning p& bo-
stadsmarknaden. Hogst andel kommuner som svarar att ett utbud
saknas finns det i tre av linen 1 Milardalsregionen: Sédermanlands,
Uppsala och Stockholms lin. Aven i Visternorrlands lin svarar
70 procent av kommunerna att det saknas ett utbud for de svaga pd
bostadsmarknaden.

I tre lin, Blekinge, Jimtland och Givleborg, viger det jimt mel-
lan andelen kommuner som bedomer att det saknas bostider som
ir tillgingliga f6r svaga grupper och de som svarar Vet ej.

63



Kartlaggning av kommunernas arbete SOU 2018:35

Tabell 3.2 Hur ser bostadsmarknadslaget ut i kommunen fér de grupper
som har laga inkomster eller som pa annat satt har en svag
stillning pa bostadsmarknaden?

Lan Kommuner Det finns Det saknas Vet ej

ett utbud ett utbud
Flest antal Antal Antal  Andel Antal Andel Antal Andel
kommuner
Véstra 49 11 22% 29 59% 6 12%
Gotalands
l&n
Skane lan 33 7 21% 23 70% 3 9%
Stockholms 26 6 23% 19 13% 1 1%
l&n
Minst antal
kommuner
Vésternorr- 7 1 14% 5 11% 1 14%
lands I&n
Hallands 14n 6 3 50% 3 50% 0 0%
Blekinge 14n 5 1 20% 2 40% 2 40%

Kalla: Boverket, BME 2018.

P3 linsnivd framstdr svarsfordelningen som ndgot splittrad. Av
tabell 3.2 blir skillnaden mellan linen med flest antal kommuner
respektive minst antal kommuner synlig. Férdelningen mellan kom-
muner som svarar att det finns ett utbud och de som inte gor det
uppvisar ett likartat monster 1 de tre storstadslinen. Mellan cirka 60
och 70 procent av kommunerna i linen med flest kommuner svarar
att det saknas ett utbud. Aven andelen kommuner som svarar att det
finns ett utbud av bostider f6r de med svag stillning hiller sig inom
ungefir samma intervall, drygt 20 procent.

Den bedémningen — att det saknas ett utbud — gérs dven i fem
av sju kommuner i1 Visternorrlands lins medan hilften av de sex
kommunerna i Hallands lin svarar att ett utbud saknas.

I Blekinge lin svarar tv8 av fem kommuner att det saknas ett ut-
bud f6r de med svaga stillning och tvd kommuner svarar Vet ej.
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Utbudet finns frimst i de mindre kommunerna

Tabell 3.3 Hur ser bostadsmarknadslaget ut i kommunen fér de grupper
som har laga inkomster eller som pa annat satt har en svag
stallning pa bostadsmarknaden?

Kommuner Det finns ett utbud Det saknas ett utbud
av hostader av hostader

De tio storsta
kommunerna

Stockholm X
Goteborg X
Malmd
Uppsala X
Visterds X
Orebro
Linképing
Helsingborg
Jonkdping
Norrképing
De tio minsta
kommunerna
Arjeplog
Bjurholm
Dorotea

Mala
Munkfors
Norsjd
Sorsele

Ydre X
Asele
Overkalix
Kélla: Boverket, BME 2018.

> > > X< >

> > > > > > ><

> >

P4 kommunniva blir det tydligare att de kommuner som svarar att
det finns ett utbud ofta ir mindre kommuner. Av tabell 3.3 framgér
att skillnaderna mellan svaren 1 de tio stdrsta respektive tio minsta
kommunerna i princip ir varandras spegelbilder. I nio av de tio
minsta kommunerna svarar man att det finns ett utbud. Omvint
svarar dtta av de tio stérsta kommunerna att det saknas ett sddant
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utbud som de med svag stillning pd bostadsmarknaden kan efter-
friga.

I en fritextkommentar till frigan motiverar Géteborgs kommun
sitt val av svarsalternativ med att det finns ett utbud av hyres-
bostider som ir tillgingliga for dessa grupper. Problemet ir att det
for tillfillet, enligt Goteborgs kommentar, rader stor konkurrensen
om detta utbud av bostider. Vad som motiverar Visterds kommuns
val av svarsalternativ framgir inte eftersom kommunen inte limnat
nigon kommentar.

Ju fler firdigstillda bostider desto fler kommuner som svarar att
det saknas ett utbud av bostider f6r de med svag stillning

Figur 3.7 Hur ser bostadsmarknadslaget ut i kommunen for de grupper
som har laga inkomster eller som pa annat sitt har en svag
stillning pa bostadsmarknaden?
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Kélla: SCB, Boverket BME 2018.

I cirka en tredjedel av kommunerna har, enligt figur 3.7, firre in
10 bostider firdigstillts mellan 2013 och 2016. Inom detta intervall
svarar 44 av 91 kommuner (49 %) att det finns ett utbud f6r de med
svag stillning pd bostadsmarknaden, 36 kommuner (40 %) svarar att
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det saknas ett utbud och 10 kommuner (11 %) vet inte vad de ska
svara pd frigan. Av kommunerna i det mellersta intervallet svarar
54 av 100 kommuner (55 %) att ett utbud saknas. Flest antal kom-
muner som beddmer att det saknas ett utbud finns det bland de
kommuner dir det har firdigstillts flest antal bostider. Inom detta
intervall svarar 69 av 97 (72 %)kommuner att ett sidant utbud
saknas.

3.2.2  Sarskilda gruppers bostadsbehov

Sarskilda grupper bedoms ha svért att 16sa sina bostadsbehov
pd marknaden

Figur 3.8 Hur beddmer ni laget for ungdomar, studenter och nyanlanda
pa bostadsmarknaden?

300
250
200

150

100
50
, 1

Laget for ungdomar Laget for studenter Laget for nyanlénda

M Balans pd bostadsmarknaden. B Underskott pa bostader. B Overskott pa bostéder.

Kélla: Boverket, BME 2018.

BME innehiller ett avsnitt dir kommunerna ombeds beskriva bo-
stadsmarknadsliget foér ungdomar, studenter och nyanlinda in-
vandrare.” Redovisningen i figur 3.8 visar att 240 kommuner svarar

2 Med ungdom avser Boverket en person i dldern 18-25 &r. En nyanlind person ir nigon som ir
mottagen i en kommun och har beviljats uppehéllstillstdnd f6r bosittning av flyktingskal eller
andra skyddsskil. Aven anhoriga till dessa personer anses vara nyanlinda. En person ir
nyanlind under 3 &r riknat frén den dagen uppehallstillstind beviljas.
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att det ir underskott pd bostider fér ungdomar. Nigot firre,
224 kommuner, svarar att det ir underskott f6r nyanlinda. Omrik-
nat 1 procent innebir det att nirmare 85 procent av kommunerna
beddémer att det saknas bostider fér ungdomar och strax under
80 procent svarar att det saknas bostider for nyanlinda.

Som staplarna i mitten av figur 3.8 visar ser bostadsmarknads-
liget for studenter bittre ut. Dock ir inte studenternas bostads-
situation fullt ut jimférbar med situationen f6r ungdomar och ny-
anlinda. Studentbostider ir endast tillgingliga f6r studenter och de
ir dirmed mindre konkurrensutsatta in bostider pd den reguljira
bostadsmarknaden.

Kommunerna hinvisar till den generella bostadsbristen

Figur 3.9 Vad beror underskottet pa bostider for ungdomar pa?

Sju svarsalternativ, flera alternativ kan valjas
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dyra fér ungdomar

Kélla: Boverket, BME 2018.

I figur 3.9 redovisas det tre vanligaste férklaringarna till varfér ung-
domar har svirt att skaffa sig bostider. Nirmare 200 kommuner
bedémer att problemen fér ungdomar ir kopplat till att det gene-
rellt finns f6r {8 lediga bostider. Som nummer tvd viljer kommu-
nerna svarsalternativet att det finns for f8 sm3 bostider tillgingliga
for ungdomar. Nirmare 80 kommuner svarar att utbudet av sma
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bostider ir f6r dyrt f6r ungdomar. Det finns kommuner som anger
alla tre svarsalternativen. Framfor allt ir det kommuner 1 Vistra
Gotalands, Stockholms, Skdne och Sédermanlands lin som anger
samtliga svarsalternativ.

Nyanlinda méter ett flertal hinder

Figur 3.10  Vad beror underskottet pa bostiader for nyanlinda personer pa?
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Kélla: Boverket, BME 2018.

P4 frdgan om vad underskottet pa bostider f6r nyanlinda personer
kan tinkas bero pd finns foljande svarsalternativ att vilja mellan:

¢ Generellt underskott pd hyresbostider.

e Underskott pd stora bostider.

e Underskott pd sm3 bostider.

e Underskott pd bostider med rimlig hyresniva.

e Hyresvirdarna stiller hoga krav pd inkomst eller anstillning.
e Hyresvirdarna ir obenigna att ta emot stora barnfamiljer.

e Hyresvirdarna godkinner inte etableringsersittning som inkomst.
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Av figur 3.10 framgdr att det tre vanligaste forklaringarna till varfor
det bedéms vara underskott pd bostider f6r nyanlinda ir dels det
generella underskottet av hyresbostider, dels att utbudet inte sva-
rar mot nyanlindas bostadsbehov i1 tvd avseenden: for det forsta
finns det for 8 bostider med rimlig hyresnivd och f6r det andra
finns det f6r 3 stora bostider.

Fler dn var fjirde kommun anger att hyresvirdarnas hoga krav
pa inkomst eller anstillning dr en orsak till varfér det dr underskott
pa bostider f6r nyanlinda. Nistan var femte kommun anger ocksd
att det finns hyresvirdar som inte godkinner etableringsersittning
som inkomst.

Nyanlindas brist pd bostider ir ett allmint matt pd att det finns
for 3 hyresbostider

Figur 3.11  Vad beror underskottet pa bostider for nyanldnda personer pa?

Andel kommuner som svarar att underskottet beror pa generellt
underskott pa hyresbostader
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Kaélla: Boverket, BME 2018.
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Som figur 3.11 visar finns det nio lin dir 80 procent eller fler av
linets kommuner svarar att underskottet beror pd att det rider all-
min brist pd hyresbostider. Totalt har landets kommuner tagit
emot nirmar 270 000 nyanlinda personer i perioden 2013-2017.°
Den storsta delmingden har kommunerna i de tre storstadslinen
tagit emot. Deras sammanlagda andel mottagna nyanlinda de
senaste fem dren uppgdr till 44 procent. I dessa tre lin svarar ocksd
80 procent av kommunerna att ett generellt underskott pd hyres-
bostider utgor ett hinder f6r nyanlinda att 16sa sina bostadsbehov.
I Blekinge, Hallands och Sédermanlands lin svarar samtliga kom-
muner att det allminna underskottet av hyresbostider utgor ett
problem fér nyanlindas etablering pd bostadsmarknaden. I dessa
lin togs 2, 3 respektive 4 procent av de nyanlinda 2013-2017 emot.

Kommunerna 1 Visterbottens lin har sammanlagt tagit emot
6 776 nyanlinda personer — vilket motsvarar 3 procent av det totala
antalet — de senaste fem &ren. Av linets 15 kommuner ir det endast
tre kommuner som svarar att det ir det generella underskottet pd
hyresbostider som ir ett hinder fér nyanlinda att losa sina
bostadsbehov. Aven i Virmlands lin, dir kommunerna samman-
taget har mottagit 8 800 nyanlinda, ir det relativt sett {3 kommuner
som hinvisar till det generella underskottet som férklaring.

? Killa: Migrationsverket.

71



Kartlaggning av kommunernas arbete SOU 2018:35

Hyresvirdarnas krav och villkor lyfts dven fram som férklaring
till underskottet for nyanlinda

Figur 3.12  Vad beror underskottet pa bostider for nyanldnda personer pa?

Andel kommuner i fallande ordning efter svarsalternativet
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Kélla: Boverket, BME 2018.

Som framgdr av figur 3.12 svarar en del kommuner att hyresvir-
darnas krav och villkor kan paverka nyanlindas mojligheter att 16sa
sina bostadsbehov. Framfér allt svarar man att underskottet 1 s3 fall
beror pd att de nyanlinda inte matchar hyresvirdarnas inkomst-
eller anstillningskrav. I Blekinge lin svarar knappt tvd tredjedelar
av kommunerna att hyresvirdarnas krav pd inkomst eller anstill-
ning utgor ett hinder {6r nyanlinda invandrare. Kommunernas svar
1 Jonkopings och Virmlands lin tyder pd att hyresvirdarnas ovilja
att godkinna etableringsersittning som inkomst utgdr ett stdrre
hinder for nyanlinda in de krav som hyresvirdarna stiller pd in-
komst eller anstillningsform.
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De flesta temporira bostadslosningar {6r nyanlinda kommer att
forlingas eller permanentas

Figur 3.13  Hur planerar kommunen for de anvisade nyanlandas boende?
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Kélla: Boverket, BME 2018.

Bosittningslagen inférdes 1 mars 2016 och innebir att kommuner-
na ir skyldiga att ordna mottagning och bostider it ett visst antal
nyanlinda med uppehillstillstind.* P4 grund av det anstringda bo-
stadsliget har man 1 vissa kommuner endast kunnat erbjuda till-
filliga boendeldsningar. I figur 3.13 redovisas kommunernas svar
pd frigan hur de planerar fo6r de nyanlinda som bor i temporira
boendeldsningar. De flesta kommuner har valt fler dn ett svars-
alternativ. Det ir 24 kommuner som enbart svarar att de temporira
l6sningarna 6vergdr till permanenta l8sningar och 76 kommuner
svarar enbart att temporira l6sningar tillsvidare forlings i vintan pd
att en annan temporir 16sning kan ordnas.

*Lag 2016:38 om mottagande av vissa nyanlinda invandrare fér bosittning. Enligt 11 § for-
ordning (2016:39) om mottagande av vissa nyanlinda invandrare {6r bosittning ska endast
nyanlinda som ir registrerade och vistas vid Migrationsverkets anliggningsboenden och
kvotflyktingar omfattas av anvisningar.
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Av de lite drygt 60 kommuner som svarar att de temporira l6s-
ningarna upphér och de nyanlinda hinvisas till den ordinarie bo-
stadsmarknaden ir det 38 kommuner som har angivet detta svar
som enda alternativ. Dessa kommuner ir férdelade 6ver alla lin
men de flesta iterfinns 1 Vistra Gotalands, Stockholms och Skine
lan.

Av de 38 kommuner som enbart svarar att de planerar att hin-
visa nyanlidnda till den ordinarie bostadsmarknaden ir det 22 kom-
muner som pd annan plats 1 drets BME svarar att det saknas ett
utbud av bostider f6r de med liga inkomster eller som 1 dvrigt har
svag stillning pd bostadsmarknaden.

Frigan om bostadsmarknadsliget for de med svag stillning
vicker minga frigor hos kommunerna

I anslutning till frigan om det finns eller saknas ett utbud av
bostider tillgingliga f6r de med 18g inkomst eller svag stillning pa
bostadsmarknaden, har kommunerna kunnat limna fritextkommen-
tarer. Sammanlagt har 92 kommuner limnat skriftliga kommentarer.
Framfor allt ifrgasitts frigans konstruktion och man efterlyser ett
fortydligande av frigans innebérd. Kommunerna stiller t.ex. mot-
frigor om var grinsen gir for vad som ska riknas som 18g inkomst
och vad begreppet “utbud” betyder i férhéllande till de med svag
stillning pd bostadsmarknaden.

Bostider 1 dldre bostadsbestindet finns dir hyrorna inte ir si hoga,
relativt sett. Men det ir fd som ir lediga f6r uthyrning (kommun i
Norrbottens lin).

Det finns ett utbud av billigare bostider i det ildre bestiendet men
antalet lediga bostider understiger efterfrigan (kommun i Jénképings
lan).

Det finns bostider med liga bostadskostnader men inte tillrickligt
ménga for att tillgodose behoven. Det saknas dven bostider {6r hushill
med de allra ligsta inkomsterna (kommun i Skéne lin).

I flera svar anges att allminnyttans bostider ingdr i ett sddant ut-
bud, eller att bostider 1 det dldre hyreshusbestdndet har ligre hyror
och dirmed teoretiskt utgér ett tillgingligt utbud. Dock begrinsas
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denna tillginglighet just nu av att utbudet ir for litet f6r att kunna
tillgodose den stora efterfrigan som finns frin de med liga
inkomster eller som har svag stillning pd bostadsmarknaden.

Framfor allt ir det kommuner i1 de norra linen eller de mindre
kommunerna som lyfter att utbudet {6r de med svag stillning finns
1 de billiga bostiderna, 1 det dldre bostadsbestindet.

3.2.3 Kommunernas verktyg i BME

Nistan alla kommuner har nu antagit riktlinjer {6r
bostadsférsorjningen och drygt hilften har mal och ambitioner
som ir sirskilt inriktade mot de med svag stillning

Figur 3.14  Har kommunfullmaktige antagit riktlinjer for
bostadsférsorjningen och har kommunen mal eller uttalade
ambitioner i riktlinjerna som ar sarskilt inriktade mot de grupper
som har laga inkomster/har svag stillning pa bostadsmarknaden?
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Kélla: Boverket, BME 2018.

Frigan om kommunerna har antagit riktlinjer f6r bostadsférsérj-
ning stills varje &r 1 BME. I figur 3.14 presenteras kommunernas
svar 1 2018 &rs enkit. Sammanlagt svarar 238 kommuner att de har
riktlinjer. Siffran motsvarar cirka 82 procent av rikets kommuner.
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P4 utredningens frdga om kommunen har mél eller uttalade ambi-
tioner 1 riktlinjerna som ir sirskilt inriktade mot de grupper som
har liga inkomster eller som pd annat sitt har en svag stillning pd
bostadsmarknaden, svarar 156 kommuner (som har antagna rikt-
linjer) ja och 76 kommuner svarar ne;j.

I flertalet kommuner sker intern samverkan 6ver
férvaltningsgrinserna

Figur 3.15  Samverkar flera férvaltningar i planeringen for
bostadsforsorjningen och sker samverkan mellan olika
forvaltningar for att sarskilt underlatta for grupper
som har laga inkomster eller som pa annat satt har
en svag stillning pa bostadsmarknaden?
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Kalla: Boverket, BME 2018.

Som framgdr av figur 3.15 svarar 6ver 180 kommuner ja pd frigan
om det sker samverkan mellan kommunens olika férvaltningar for
att sirskilt underlitta for grupper som har lga inkomster eller som
pd annat sitt har en svag stillning pd bostadsmarknaden.
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Ungefir hilften av kommunerna planerar for
bostadsférsorjningen i samverkan med andra kommuner

Figur 3.16  Samverkar er kommun med andra kommuner i planeringen
for bostadsférsorjning?
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Kélla: Boverket, BME 2018.

Av figur 3.16 framgdr att ungefir hilften av kommunerna svarar ja
pd frigan om de samverkar med andra kommuner 1 planeringen fér
bostadsférsorjningen. I anslutning till frigan angavs att med sam-
verkan avses t.ex. gemensam regionplanering, gemensam exploater-
ing vid kommungrinser, gemensamma analyser av bostadsmarkna-
den eller utbyte av information om bostadsbyggande och bostads-

behov.
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Tre femtedelar av kommunerna anvinder férturer till bostad
som ett verktyg och de som oftast fir fortur ir nyanlinda

Figur 3.17  Finns det nagon form av forturssystem for att fa en bostad inom
kommunen och vilka har fatt fértur i er kommun under 20177
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Kélla: Boverket, BME 2018.

Figur 3.17 visar att 174 kommuner svarar ja pd frigan om det finns
nigon form av férturssystem for att f3 en bostad i kommunen. Over
100 kommuner anger att nyanlinda beviljas fértur och 87 kommuner
svarar att den som har fitt ett arbete och behover flytta till kom-
munen kan f fortur till bostad. Med sirskilt skil avses t.ex. medi-
cinska orsaker eller vild i nira relationer. Utdver de 1 figuren redo-
visade fértursgrupperna svarar ett mindre antal kommuner att tring-
bodda familjer, hushéll som av ekonomiska skil behover flytta till en
billigare bostad, studenter, ungdomar, ildre och hemlésa har bevil-
jats fortur.

Av 276 kommuner svarar 12 att de har en kommunal bostads-
formedling, varav fyra av dessa svarar nej pd frdgan om det finns ett
fortursystem till bostad. Utdver dessa svarar ytterligare 13 kommu-
ner att de idr anslutna till en annan kommuns bostadsférmedling
eller marknadsplats och av dessa svarar fem kommuner att det sak-
nas ett fortursystem.
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Stort antal sociala andrahandskontrakt men trenden pekar nerit
och det gor ocksd antalet direktigda bostider i kommunens regi

Figur 3.18  Antalet andrahandskontrakt (sociala kontrakt) med sérskilda
villkor och antalet direktdgda kommunala bostader i perioden
2009-2017
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Kélla: Boverket, BME 2010-2018, utredningens bearbetning.

Sedan 4r 2009 f6ljer Boverket utvecklingen av den s.k. sekundira
bostadsmarknaden, dvs. kommunernas bostadssociala l6sningar fér
hushéll som av olika skil inte blir godkinda som hyresgister. Det
som efterfrigas ir om kommunerna hyr ut bostider i andra hand
med sirskilda villkor — ofta benimnda som sociala hyreskontrakt
eller kommunkontrakt — och hur minga sddan kontrakt det finns i
kommunen.” BME visar att denna typ av bostadslésning &ver tid
blir allt mer omfattande. Utvecklingen av antalet sociala kontrakt
tycks ha kulminerat &r 2016. I BME 2017 fanns det sammanlagt
dver 26 000 sociala hyreskontrakt. Som framgdr av figur 3.18 har
trenden vint nerdt under 2017.

I BME 2018 svarar 250 kommuner ja pd frigan om kommunen
hyr ut bostider med tillsyn och sirskilda villkor eller regler i andra
hand till personer som inte blivit godkinda p& den ordinarie bostads-

® Vissa 4r, dock inte 2018, stills frigan hur minga som fér ta 6ver sina hyreskontrakt respek-
tive hur minga som efter en viss tid férvintas flytta vidare till annan bostad.
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marknaden. Motsvarande siffror de tv féregiende dren var 285 ja-
kommuner 2017 och 257 ja-kommuner 2016. Siffrorna kan jimforas
med &r 2010 d& 220 kommuner svarade ja pd motsvarande friga.

Sett till antalet sekundira bostadsldsningar har omfattningen
minskat till 24 000 kontrakt.® Siffran ir ligre in 2017 men hogre idn
vad som uppgavs &r 2016.

Frin och med 2016 stills en friga om hur minga bostider som
kommunen iger t.ex. 1 form av bostadsritter eller enfamiljsvillor.
Av figur 3.18 framgdr att antalet direktigda bostider 6kade relativt
kraftig under 2016 for att i likhet med de sociala hyreskontrakten
minska 1 antal ett 3r senare.

F3i kommuner anvinder sig av kommunala hyresgarantier
men ndgot fler har f6r avsikt att anvinda sig av det verktyget
i framtiden

Figur 3.19  Anvander kommunen kommunala hyresgarantier
och har kommunen for avsikt att anvanda sig
av kommunala hyresgarantier i framtiden?

250

200

150
100
- HN
0
Ja Nej

B Anvander kommunen hyresgarantier

M Har for avsikt att anvanda kommunal hyresgarantii framtiden

Kélla: Boverket, BME 2018.

621 kommuner har inte besvarat frigan. Det ir det storsta bortfallet under de &r som frigan
stillts. Aven om samtliga kommuners sociala hyreskontrakt skulle riknas med hamnar
totalen dnd3 sannolikt under toppnoteringen 26 000 kontrakt.
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Kommunal hyresgaranti innebir att kommunen gir i borgen for en
hyresgist som bedéms ha tillrickligt god ekonomi foér att betala
hyra, men som ind3 har svirt att f en hyresritt med besittnings-
skydd. Garantin kan vara en hjilp till ett eget boende f6r den som
har betalningsanmirkningar, eller som har for 13g inkomst fér att
bli godkind som hyresgist av en hyresvird. Som framgir av
figur 3.19 4r det cirka en fjirdedel av landets kommuner som an-
vinder kommunala hyresgarantier. Nigot fler dn en fjirdedel har
for avsikt att anvinda sig av hyresgarantier i framtiden. Framfor allt
ir det kommunerna 1 Jénkopings (54 %), Hallands (50 %) och
Uppsala lin (50 %) som svarar att de har {or avsikt att inféra kom-
munal hyresgaranti.

Ingen av kommunerna i Sédermanlands lin anvinder kommunal
hyresgaranti och samtliga svarar nej pd frigan om de avser att
inféra garantier 1 framtiden.

Kommunal bostadsférmedling ses sillan som ett zndamalsenligt
verktyg

Figur 3.20  Overviger kommunen att inritta en egen kommunal
bostadsformedling?
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Kélla: Boverket, BME 2018.
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Nir de kommuner som har en bostadsférmedling eller som svarar
att de dr anslutna till en annan kommuns férmedling eller mark-
nadsplats sorteras bort, terstdr 271 kommuner.” Som figur 3.20
visar svarar 95 procent (257 st.) av dessa kommuner att de inte
overviger att inféra en kommunal bostadstérmedling.

Av de 14 kommuner som 6verviger att inféra en bostadsfor-
medling ir det fem stycken som svarar att en férmedling skulle vara
till hjilp f6r de med svag stillning pd bostadsmarknaden, en kom-
mun svarar nej och dtta kommuner svarar vet ej.*

F3 kommuner dverviger att infora ett kommunalt bostadsbidrag

Figur 3.21  Har kommunen dvervégt att inféra ett kommunalt bostadsbidrag
for att stédja grupper som har laga inkomster eller som pa annat
satt har en svag stillning pa bostadsmarknaden?
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Kalla: Boverket, BME 2018.

7 Boverket definierar en kommunal bostadsférmedling som en serviceinstans dir bostider
frén flera olika fastighetsigare kan férmedlas och dir kommunen beslutar om vilka férmed-
lingsprinciper som ska gilla.

8 Frigan lyder: Skulle en kommunal bostadsférmedling ge bittre férutsittningar att tillgodo-
se bostadsbehovet till de grupper som ni kryssat for 1 friga 36 (om fortur) — eller vissa av
dessa gruppers bostadsbehov?
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Lagen (2009:47) om vissa kommunala befogenheter vidgar kom-
munernas befogenheter utéver vad som framgir av kommunal-
lagen. Av 2 kap. 6 § framgir att kommunerna med avsteg frin
likstillighetsprincipen i kommunallagen fir limna enskilda hushill
ekonomiskt stéd 1 syfte att minska deras kostnader for att skaffa
eller inneha en permanentbostad.” Som framgar av figur 3.21 4r det
ytterst & kommuner som 6verviger att inféra ett kommunalt bo-
stadsbidrag for att stédja grupper som har l3ga inkomster eller som
pd annat sitt har en svag stillning pd bostadsmarknaden.

Kommunernas méjligheter att paverka upplatelseformerna i
nyproduktion pdverkas av marknadsliget

Enligt lagen (2014:899) om riktlinjer fé6r kommunala markanvis-
ningar ir en markanvisning en éverenskommelse mellan en kom-
mun och en byggherre som ger byggherren ensamritt att under en
begrinsad tid och under specifika villkor férhandla med kommu-
nen om Overldtelse eller uppldtelse av ett visst kommunaligt mark-
omride foér bostadsbyggande.

Markanvisningsavtal kan innehdlla krav pd att byggherren ska
bygga bostider med viss upplitelseform eller andra villkor.

? Av férarbetena (prop. 1992/93:242) framgir att bestimmelsen avser sdvil stod for att
behilla eller anskaffa en befintlig bostad som stéd fér att uppféra en ny bostad. Dock ir det
inte tilldtet att med stdd av bestimmelsen limna bidrag till fastighetsigare for att dirigenom
sinka boendekostnaderna for enskilda.
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Figur 3.22  Har kommunen under de senaste tva aren styrt upplatelseformen
i samband med markanvisning?
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Kélla: Boverket, BME 2018.

Som framgdr av figur 3.22 svarar 6ver 180 kommuner nej pd frigan
om de styrt uppldtelseformen i samband med markanvisning. De
kommuner som svarar ja terfinns frimst i1 kategorin kommuner
med flest antal firdigstillda bostider. Bland dessa kommuner sva-
rar 60 kommuner att de under de senaste tva dren har paverkat upp-
litelseformerna i samband med markanvisning.

Nigon avgérande skillnad mellan det férsta och andra inter-
vallet, dvs. kommunerna med minst respektive nist flest antal
firdigstillda bostider, stir inte att finna. Av kommunerna med nist
flest antal firdigstillda bostider svarar 14 stycken ja pd frigan.
I dessa kommuner varierar antalet firdigstillda bostider mellan 11
och 78 bostider. Motsvarande variation i de 82 kommuner som inom
samma intervall svarar nej pd frigan ir mellan 10 och 96 firdigstillda
bostider. Skillnaderna som kommer tll uttryck 1 figuren mellan
kommunerna med ligst och nist ligst antal firdigstillda bostider ir
en spegling av att det finns nigot fler kommuner totalt sett 1 mitten-
intervallet.
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Ett fital kommuner stiller i markanvisningsavtal krav
pa att {3 formedla nybyggda bostider

Figur 3.23  Stéller kommunen i markanvisningsavtal krav pa att fa formedla

uppférda bostader?
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Kélla: Boverket, BME 2018.

Som framgdr av figur 3.23 ir det ett fital kommuner som stiller
krav pd att i foérmedla nyproducerade bostider 1 samband med
markanvisning. Som de bl och orange staplarna i figuren indikerar
s& ir det 1 kommuner med flest antal firdigstillda bostider som det
stills s3dana krav. I kommuner dir det inte byggs s minga bosti-
der anvisas heller inte sirskilt mycket mark, vilket framgir av de
grd staplarna.
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F3 kommuner anvinder markanvisning {or att paverka
hyresnivin

Figur 3.24  Staller kommunen i markanvisningsavtal krav pa en viss
hyresniva?
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Kélla: Boverket, BME 2018.

Av figur 3.24 framgdr att ytterst {3 kommuner anvinder markan-
visningen for att pdverka hyresnivderna 1 de nybyggda bostiderna.
Om det férekommer s3 r det frimst i kommuner med stort antal

firdigstillda bostider 1 flerbostadshus.
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Det ir fa kommuner som ekonomiskt stodjer nyproduktion
av bostider

Figur 3.25 Har kommunen medverkat till nyproduktion av bostader genom
att hyra de fardiga bostaderna eller garantera hyror?
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Kélla: Boverket, BME 2018.

I figur 3.25 redovisas svaren pd frigan om kommunerna har med-
verkat till nyproduktion av bostider genom att hyra de firdiga
bostiderna eller garantera hyror. Oavsett om marknaden bygger f3
eller minga bostider si ir det 8 kommuner som svarar att de
direkt ekonomiskt medverkar till nyproduktion pd det sitt som
efterfrigas 1 enkitfrigan. Sammanlagt svarar 33 kommuner att de
har medverkat till nyproduktion. Majoriteten av dessa finns bland
kommunerna med flest antal firdigstillda bostider.

P4 frigan om kommunens medverkan har haft som syfte att
frimja grupper som har l3ga inkomster eller som pd annat sitt har
en svag stillning pd bostadsmarknaden svarar 26 av de 33 kommu-
nerna ja medan sex stycken svarar nej. Bland kommunerna som
svarar att syftet dr att frimja de med svag stillning dterfinns nigra
av de stora kommunerna som Géteborg, Linkoping, Malmo,
Stockholm och Ostersund.

87



Kartlaggning av kommunernas arbete SOU 2018:35

3.3 Kommunstudien

Utredningen har besokt samtliga 13 kommuner i Ostergotlands
lin. Kommunerna ir mycket olika vad giller befolkningsstorlek,
bostadsbestdnd, bostadsbyggande och nirhet till arbetsmarknader.
Ar 2016 firdigstilldes 2 375 bostider i linet. De stérsta kommu-
nerna, Link6éping och Norrkdping, dominerar vad giller antalet fir-
digstillda bostider. De mellanstora kommunerna har fatt ett 6kat
tillskott av nyproducerade bostider jimfort med tidigare och sma-
husbyggandet har 6kat dven 1 de mindre kommunerna.

Ett lin med bade stora stider och perifer glesbygd

Figur 3.27  Folkmangd i Ostergdtlands kommuner 2017
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Som framgir av figur 3.27 finns i Ostergotland tvi stora stider
samt ndgra av landets minsta kommuner.
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Figur 3.28  Regional strukturbild Ostergdtland
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Linsstyrelsen skriver i den regionala bostadsmarknadsanalysen att
invinarna i Ostergotland i dag rér sig Gver ett storre geografiskt
omride in tidigare. Det har till exempel blivit vanligare att bo 1 en
kommun och arbeta i en annan. Det innebir 1 sin tur att resorna till
och frén arbetet har blivit lingre. Pendlingen belyses i kartan i
figur 3.28 ovan.
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3.3.1  Ostgdétakommunernas svar i BME

Tabell 3.4 Laget pa bostadsmarknaden

Laget pa hostadsmarknaden Laget pa hostadsmarknaden
for de med svag stéllning
Balans Underskott Det finns Det saknas
ett utbud ett utbud
Boxholm X X
Finspéang X X
Kinda X X
Linkbping X X
Mjdlby X X
Motala X X
Norrkdping X X
Soderképing X X
Vadstena X X
Valdemarsvik X
Ydre X X
Atvidaberg X X
Odeshog X X

Kélla: Boverket, BME 2018.
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Tabell 3.5  Arbetssatt och verktyg

Fraga Box Fin Kin Lin Mjo Mot Nor Sbd Vad Val Ydr Atv Ode
Har kommunen Ja. X X X X X X X X X X
antagit riktlinjer for  ye; X X
bostadsférsorjning?

Finns det mal eller  Ja X X X X X X
ambitioner i rikt-

linjerna inriktade N X X X X X
mot svaga grupper?

Samverkar Ja. X X X X X X X X X X
k?mmurl_ernas Nej XX X

forvaltningar?

Samverkar Ja. X X X X X X X X
kommunen med Nej XX X X X
andra kommuner?

Hyr kommunen ut Ja. X X X X X X X X X X
Laa%]edn?heter i andra Nej X X

Anvénds Ja X X

hyresgarantier? Nej X X X X X X X X X X X

Overvager kommunen Ja
att infora en

kommunal e ox X X X X X X X X X X X X
bostadsférmedling?
Overvags ett Ja
kommunalt .
Nejg X X X X X X X X X X X X X
bostadsbidrag? “
Staller vid mark- Ja X X X
anvisning krav pa att
f& formedla nya Nej X X X X X X
bostader?*
Staller vid mark- Ja X
anvisning krav pa .
viss hyresniva?* Nej X X X X X X X X

Kélla: Boverket, BME 2018.
* Kommuner som inte angivit ndgot svar anvisar inte mark.

I tabellerna 3.4 och 3.5 sammanfattas Ostgétakommunernas svar pa
ett antal for utredningen relevanta frigor som stills i BME 2018.
Kinda kommun, Norrképings kommun och Valdemarsviks kommun
beddémer att det r balans pi deras bostadsmarknader. Ovriga kom-
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muner gér motsatt bedémning och svarar att det rider underskott pd
bostider.

Fyra kommuner svarar att det finns ett utbud av bostider som ir
tillgingliga f6r de med svag stillning pd bostadsmarknaden. Dubbelt
s& minga kommuner svarar att motsatsen rider 1 deras kommuner,
dvs. att ett sidant utbud saknas. Svaren samvarierar inte med kom-
munernas uppfattning om balansen pd marknaden generellt, vilket
borde betyda att det ir nigon separat bostadsmarknad som svaren
avser.

P4 frigan om det i kommunens riktlinjer fér bostadsforsérj-
ningen finns ambitioner med inriktning pa svaga grupper har fler in
hilften av kommunerna svarat ja. Av riktlinjerna framgar att det rér
sig om inbordes helt olika svaga grupper.

P3 fr8gan om kommunens férvaltningar samverkar svarar
Finspéng, Kinda och Mjolby nej. Utredningens bedémning efter
att ha besokt kommunerna ir att ett sddant samarbete ir jimférel-
sevis vil utvecklat i Finsping och Mjélby. Svaren visar att enkitsvar
pd frigor som till synes kan vara virderingsfria inneh8ller virder-
ingar.

Vad giller Ostgotakommunernas svar pi frigor om anvind-
ningen av olika verktyg speglar de svaren 1 riket som helhet.

3.3.2  Hur beskriver kommunerna de otillfredsstélida
bostadsbehoven i intervjuerna?

Samtliga kommuner som utredningen har intervjuat beskriver ett
bostadsmarknadslige dir de som har en svag stillning pd bostads-
marknaden har fitt det allt svdrare att hitta bostider som passar
deras behov. De svérigheter som dterkommande lyfts fram i inter-
vjuerna ir:

— den allminna bostadsbristen,
— bristen pd ”billiga” hyresbostider,
— for £ och for korta flyttkedjor, och

— hyresvirdarnas uthyrningsnormer, t.ex. att de inte godkinner f6r-
sorjningsstod eller etableringsersittning.
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Hur gér det till nir kommunerna bedomer behovet av bostider?

Utan undantag planerar kommunerna som utredningen besokt for
ett 6kat nybyggande de nirmaste dren for att mota det de uppfattar
som allvarlig bostadsbrist.

Kommunerna férséker 1 varierande grad skaffa sig en bild av
behovet av bostider genom att anvinda demografi- och befolk-
ningsprognoser grundade pd offentlig statistik, genom samtal med
fastighetsigare, banker, byggare och miklare, historiska erfaren-
heter av in- och utflyttningsménster och politiskt beslutade till-
vixtmal.

Kommunernas generella behovsbedémningar bygger pd grova
uppskattningar. I de mer avancerade berikningsscenarierna anvinds
befolkningsprognoserna foér att uppskatta hur minga hushill av
olika typer det kommer att finnas och vilka bostadsstorlekar dessa
kommer att efterfrdga i framtiden.

Andra exempel pd hur behovet bedéms ir att allminnyttans bo-
stadské har blivit lingre, eller att socialtjinsten signalerar att antalet
som soker hjilp for att de inte kan {8 en bostad 6kar.

Framfér allt anvinds socialtjinsten som killa fér att bedéma
bostadsbehovet for de sirskilda grupper som kommunerna enligt
BFL ska gora en behovsanalys for.

Ingen gemensam bild av vilka milgrupper som har svag
stillning pa bostadsmarknaden

Kommunerna har inte samma bild av vilka det ir som har svag still-
ning pd bostadsmarknaden. I en del kommuner talar man hellre om
hushill med svag ekonomi och betalningsanmirkningar i4n om sir-
skilda grupper. I andra kommuner menar man att de ”svaga” utgérs
av de som har {6rsérjningsstdd, som har sociala problem, personer
med medicinska diagnoser, missbrukare, ensamkommande ungdo-
mar, unga vuxna, studenter, nyanlinda och ildre i behov av stod.

Nigra kommuner hinvisar till Boverkets vigledning vid fram-
tagande av riktlinjer f6r bostadsférsérjningen, dvs. ildre, ungdo-
mar, unga vuxna, studenter, personer med funktionsnedsittning,
nyanlinda, hemlésa, kvinnor i behov av skyddat boende och perso-
ner med l8g betalningsférméga.
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De svaga gruppernas bostadsbehov ska 16sas med flyttkedjor

Kommunerna vittnar om att efterfrigan pd bostider har ¢kat. Pri-
serna for villor och bostadsritter har gitt upp och det finns inte
lingre ndgra vakanser i hyresbostadsbestdndet. Detta har lett till att
det saknas lediga bostider dven i de minsta kommunerna. Det ir
linga vintetider f6r att {3 en hyresbostad i allminnyttans bestind
och dirmed har rérligheten pd bostadsmarknaden forsvérats. For
de som har svag stillning p& bostadsmarknaden innebir den 13ga
vakansgraden att konkurrensen om bostiderna blir hégre.

Kommunerna anser heller inte att nyproducerade bostider loser
bostadshoven fér dem som man anser har svag stillning pd bostads-
marknaden. Kommunerna forvintar sig att flyttkedjor ska starta
genom att dldre limnar ildre billiga bostidder fér att flytta till bittre
anpassade bostider i nyproduktion.

Hoga krav f6r att hyra bostider i det befintliga bestindet

Ett hinder f6r att tillgodose bostadsbehoven fér de med svag still-
ning pd bostadsmarknaden, som lyfts fram i intervjuerna, ir hyres-
virdarnas uthyrningsnormer.

Den bild som intervjuerna férmedlar dr att hushll med forsorj-
ningsstdd kan nekas hyreskontrakt hos bide det kommunala bo-
stadsbolaget och hos de privata hyresvirdarna.

Kommunerna ir sirskilt kritiska till att privata hyresvirdar har
sd pass hirda férmedlingskrav att det 1 princip blir oméjligt f6r den
som har svag stillning att komma ifriga for ett hyreskontrake.

Nyanlindas behov av bostider behandlas olika
Nyanlinda som bosdtter sig pd egen hand far klara sig sjilva

I intervjuerna gors det tydliga distinktioner mellan nyanlinda som
bosatt sig pd egen hand och nyanlinda som kommunen har tagit
emot enligt bosittningslagen. Uppfattningen bland kommunerna
ir att gruppen egenbosatta inte primirt ir kommunens ansvar nir
det kommer till bostadsfrigan.

Det dr omvittnat av alla personer som utredningen har triffat att
nyanlinda som bosatt sig pd egen hand i stor utstrickning bor hos
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varandra eller hyr in sig hos privatpersoner. Problemet som lyfts
fram 1 motena med kommunerna ir att denna grupp har svdrt att
efterfriga bostider av god kvalitet. Kommunerna uppfattar att de har
sma eller inga mojligheter alls att stodja och hjilpa den hir gruppen
med indaméilsenliga bostider. De nyanlinda som har valt att bositta
sig sjilva fr 1 princip klara sina boenderelaterade problem pd egen

hand.

Anvisat boende kan variera

Nir det giller nyanlinda som omfattas av bosittningslagen varierar
bostadslsningarna frén kommun till kommun. Vanligtvis stiller
kommunernas egna bostadsbolag upp med bostider men 1 flertalet
kommuner bidrar dven de privata hyresvirdarna med en delmingd.
Det vanligaste ir att de nyanlinda fir bérja sin bostadskarriir 1 en
bostad som kommunen innehar férstahandskontraktet pd. De nyan-
linda som fitt andrahandskontrakt kan pd sikt fi ta 6ver hyreskon-
traktet.

I de fall kommunen inte kan skaffa fram en bostad med perma-
nent eller temporirt hyreskontrakt erbjuds de nyanlinda ett genom-
gingsboende. Det kan handla om delat boende med flera andra per-
soner 1 paviljonger eller lokaler som tillfilligt har gjorts om till
boenden.

Om det forkommer tidsbegrinsade hyreskontrakt dr det oklart
vad som hinder nir tidsgrinsen f6r avtalen med dem som bor i bo-
stiderna loper ut. Ingen av kommunerna kan svara pd vad som ska
hinda framdver nir de temporira l8sningarna enligt befintliga
planer ska upphéra. En del Ostgétakommuner varnar t.o.m. for att
detta kan bli ett stort hemléshetsproblem om nigra r.

En kommun har byggt ett hyreshus i egen regi som vid behov
anvindes som genomgangsboende fér ensamkommande ungdomar

m.fl.
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Den regionala nivin ir inte en arena for bostadsforsorjningen

Bostadsmarknaden har en regional dimension som ir viktig att
beakta nir riktlinjer f6r bostadsférsérjningen bestims. Linsstyrel-
sen bidrar med underlag och samlar till méten men det ir enligt
intervjupersonerna oklart vilken betydelse detta har.

P4 utredningens friga om kommunerna deltar i regionala samtal
varierar svaren men nigot egentligt samarbete kring bostadsforsérj-
ningsfrigor med andra kommuner finns inte i Ostergétland. I varje
fall inte om det regionala samarbetet i olika former ir tinkt att leda
fram ull analyser och till ett samlat agerande. Mindre kommuner
anvinder statistik och prognoser frin regionen men den regionala
samverkan 1 den min den férekommer saknar betydelse for res-
pektive kommuns behovsbedémningar och marknadsanalyser.

Nigot sirskilt fokus pd svaga grupper finns det inte heller i de
regionala kontakterna. Pi den regionala nivin, si som Ostgota-
kommunerna beskriver den, behandlas framfér allt kollektivtrafik-
frigor och sjukvardsfrdgor. Mindre kommuner upplever att den
regionala arenan domineras av linets stérsta kommuner och att
ovriga far forhdlla sig till det.

Av de tvi storsta kommunerna, Linképing och Norrképing, dr
det enbart Norrképing som vid métet med utredningen svarar att
kommunen samverkar med andra kommuner i regionen.'

3.3.3  Vilka verktyg beskriver kommunerna i intervjuerna?
Stor spinnvidd mellan olika kommuners uppfattning

Svaren pd frigan hur den kommunala verktygslddan ser ut och vilka
verktyg som finns tillgingliga varierar frdn kommun till kommun.
I tv8 kommuner kunde de inte svara pd frigan alls. I andra kom-
muner har ett flertal verktyg riknats upp och kopplats till specifika
dtgirder. P4 den direkta frigan “vad har ni f6r verktyg?” svarar de
flesta kommuner att det ir allminnyttan som ir universalverktyget.

19T BME svarar Norrképing ja pa frigan: Samverkar er kommun med andra kommuner i planer-
ingen for bostadsforsirining? och Linképing svarar nej. Svaren som limnas vid intervjutillfillena
och i BME utesluter dock inte att det kan finnas personer i Linképings kommun som hade
kunnat svara ja pd samma friga.
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Ett annat verktyg som flertalet kommuner lyfter fram ir det
kommunala planmonopolet. Andra verktyg dr markigande, plan-
beredskap och samarbete med privata hyresvirdar.

Nigra kommuner lyfter fram riktlinjerna f6r bostadsforsérjning
som ett verktyg. I andra kommuner forefaller riktlinjerna ha en
mer symbolisk funktion.

En kommun anser att mark- och planberedskapen och ett bra
samarbete med allminnyttan och de privata hyresvirdarna ir till-
rickligt for att 16sa alla bostadsproblem som kan uppsta.

En annan kommun anser i stillet att det saknas konkreta verk-
tyg, resurser och kompetens for att 8 fram tillrickligt med bosti-
der till dem som har svag stillning pd bostadsmarknaden.

Olika organiserade men sociala hyreskontrakt anvinds
i alla kommuner

Kommunernas arbete med bostadsfrigor f6r de personer eller hus-
hill som stir utanfér bostadsmarknaden ir organiserat pd olika sitt.
De kommuner som har inrittat en sirskild funktion i syfte att
renodla kommunens uthyrning till personer eller hushill som inte
sjilva kan gora sig gillande pd bostadsmarknaden tenderar att fram-
hilla denna verksamhet som ett sirskilt verktyg.

I andra kommuner, dir bostadsfrigorna ir en del av social-
yjdnstens verksamhet, framhills inte denna verksamhet lika tydligt.

Oavsett hur verksamheterna ir organiserade s ir utfallet det-
samma. Samtliga kommuner anvinder sociala hyreskontrakt — som
innebir att kommunen gir in som férstahandshyresgist och hyr ut
bostaden 1 andra hand — som ett sitt att tillhandah8lla bostider &t
den grupp bostadslosa som stdr allra lingst frén bostadsmarknaden.

Ingen kommun avser att inritta en kommunal
bostadsformedling eller ett kommunalt bostadsbidrag

Frigan om bostadstormedling diskuteras 1 nigra kommuner (det ir
politikerna som tagit initiativet) men ingen har infort eller har for
avsikt att inféra en kommunal bostadsférmedling.
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Ingen av kommunerna i Ostergétland har 6vervigt att infora ett
ekonomiskt stéd f6r boendet utdver det som kan beviljas av social-
tjansten.

3.3.4  Markpolitik och detaljplaner som verktyg
i bostadsforsérjningsarbetet

Marknadsforutsittningar och kommunernas markinnehav péverkar
hur intervjupersonerna ser pd méjligheterna att anvinda mark- och
detaljplaneinstrumenten. En tydlig skiljelinje kan dras mellan kom-
muner dir bostadsbyggande féretag finner det 16nsamt att investe-
ra och de kommuner som inget hellre énskar dn att hitta exploa-
torer som ir villiga att bygga bostider.

En annan skiljelinje gdr mellan kommuner som har brist pa egen
byggbar mark och de som har egen mark att anvisa.

Kommuner som befinner sig mitt emellan — som har ett eget
markinnehav men dir marknadsférutsittningarna for nyproduktion
ir svaga — beskriver hur de genom strategiska markinkop forsoker
locka till sig aktérer som vill bygga bostider 1 deras kommun.

Marknadsférutsittningarna avgor dven hur kommunerna ser p
detaljplanen som ett verktyg for att styra bostadsproduktionen 1
ndgon viss riktning. Om marknaden inte ir tillrickligt stark kan
inte kommunen styra vad som ska byggas. I kommuner med sir-
skilt svaga marknadsforutsittningar f6r bostadsproduktion anpas-
sas detaljplanerna till vad nigon vill bygga.

De kommuner som har svaga marknadsfoérutsittningar forsoker
ocksd undvika allt fér detaljerade detaljplaner. Dels dirfor att det
kan goéra det svirt att anpassa bebyggelsen efter férindrad efterfri-
gan, dels dirfor att allt for detaljerade detaljplaner anses kunna
utgdra ett hinder fér investeringar 1 bostider och ses dirmed som
riskabla. I slutindan ir det dock den svaga efterfrigan som utgor
det stérsta hindret fér nyproduktion.

Flera intervjupersoner resonerar om att det i teorin borde vara
mojligt att anvinda detaljplanen for att sortera fram byggherrar som
har kompetens att bygga billigt. Erfarenhetsmissigt har det oftast
visat sig att nir projekten ir avslutade blir det likvil dyra hyror.
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Krav pa ligre hyror vid markanvisning diskuteras

I ndgra kommuner pigir en diskussion om anvinda markinnehavet
for att stilla krav pd billiga bostider eller ligenheter med olika
hyresnivier, men det rider osikerhet kring hur det ska g till. De
kommuner som har tankar om att reglera hyresnivin i markanvis-
ningsavtal tittar pd det s.k. Frihamnenprojektet 1 Goéteborg som
anses vara en foregingare vad giller differentierade hyror i nypro-
duktion.

Diskussioner férs dven om att i markanvisningarna stilla krav pd
att kommunen ska {8 disponera 10 procent av bostiderna fér socia-
la indamal.

Styrning av upplitelseformer och exploateringsgrad

I ndgra kommuner anvinds detaljplanen (och markanvisningsavtal)
for att styra nyproduktionen mot hyresritter. I vissa fall kan detal;j-
planen anvindas for att férhindra att det byggs exklusiva och vil-
digt dyra bostider. P4 starkare marknader kan exploateringsgraden
paverkas genom detaljplanen s att det byggs stora flerbostadshus
pa hojden.

3.3.5 Allmannyttan ar universalverktyget

I flertalet kommuner beskrivs de allminnyttiga bostadsforetagen
som ett kraftfullt instrument {6r att hantera alla former av bostads-
problem som inte l8ses pd marknaden. En tydlig skiljelinje gir mel-
lan de kommuner som har en allminnytta och de som inte har det.

De kommuner som har en allminnytta beskriver att de anvinder
den som bostadsférmedling, for att hantera férturer, sociala kon-
trakt och bosittning av nyanlinda.

Kommunerna anvinder allminnyttan {6r nyproduktion eller f6r
socialt hillbar upprustning av befintliga hyresbostider

Det kommunala bostadsbolaget ir vanligen den stérsta hyresvirden
1 kommunen och det ses som sjilvklart att bolaget ska ta ansvar for
att f4 igdng nédvindig nyproduktion, eller fér att renoveringar av
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ildre bostadshus sker utan att det medfér allt f6r héga hyreshoy-
ningar.

Hur kraftfullt detta verktyg ir pdverkas bland annat av vilken
ambitionsnivd kommunerna har i sina dgardirektiv.

Agardirektiv till allminnyttan att ta sirskilt ansvar
for svaga grupper

Vid intervjuerna stilldes frdgan om det finns formuleringar i all-
minnyttans dgardirektiv som 3ligger bostadsbolagen att ta sirskild
hinsyn till hushll med svag stillning pd bostadsmarknaden eller
som pd annat sitt definieras som “svaga”. Nigra kommuner svarar
att deras direktiv innehdller sirskilda formuleringar om att allmin-
nyttan ska tillhandhilla bostider till nyanlinda som anvisas till kom-
munen enligt bosittningslagen. I nigra fall stdr det 1 dgardirektiven
hur ménga bostider som bolagen ska ”leverera” till socialtjinsten for
sociala indamal.

I de mindre kommunerna ir det korta beslutsvigar mellan kom-
munledning och bostadsbolaget. Alla vet vad som giller utan att
det behover vara beskrivet 1 ett dgardirektiv.

I vissa kommuner ir det kommunala bostadsbolaget organiserat
i stiftelseform. Till en stiftelse kan kommunen av formella skil inte
formulera nigra dgardirektiv. Dir de formella styrningsmojlighe-
terna saknas framhills dialogen mellan stiftelsen och kommunled-
ningen som mycket viktig.

Kommuner som saknar allminnytta anger att de i stillet for en
mera omfattande dialog med de storsta privata fastighetsigarna.

34 Boverkets kartlaggning av allmannyttans
agardirektiv

Boverket har genom 4 § férordning (2011:1159) om allminnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag bl.a. i uppdrag att arligen folja de all-
minnyttiga och kommunala bostadsféretagens utveckling och roll pd
bostadsmarknaden. I Boverkets uppféljning 2017 fokuserade myn-
digheten pi tillimpningen av lagen (2010:879) om allminnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag samt de férindringar 1 12 kap. JB
(hyreslagen) respektive hyrestorhandlingslagen (1978:304) som trid-
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de 1 kraft den 1 januari 2011. Rapporten Allminnyttiga kommunala
Bostadsaktiebolag — utvirdering av tillimpningen av gillande lagstift-
ning dverlimnades till regeringen den 30 november 2017.

Som ett led 1 granskningen av kommunernas styrning av de kom-
munala bostadsaktiebolagen studerades de kommunala bostadsbo-
lagens dgardirektiv.

Totalt finns det 266 kommunala bostadsaktiebolag 1 Sverige och
av dessa granskade Boverket 212 bolags dgardirektiv. Ungefir 95 pro-
cent av de granskade bolagen hade dgardirektiv som var daterade &r
2011 eller senare.

Direktiven innehéller ofta formuleringar som stipulerar vad som
ir syftet med bolagens verksamhet, det finns ofta skrivningar som
talar om att hyresgisterna ska ha ett visst inflytande i boendet och i
bolagen, och det finns skrivningar som talar om vilken roll bolagen
ska ha i kommunens bostadsférsérjningsarbete etc.

Agardirektiven kan ocksi innehilla skrivningar som talar om
vilket bostadssocialt ansvar dgaren (kommunen) anser att allmin-
nyttan ska ta. For att belysa hur det bostadssociala ansvaret kom-
mer till uttryck i dgardirektiven har férfattarna till Boverkets rap-
port skapat ett antal kategorier som anvints for att analysera dgar-
direktiven:

e Unga.

e Studenter.

o Aldre.

¢ Funktionsnedsatta.

e Flyktingar.

¢ Nyanlinda.

o DPersoner med svag stillning pd eller som stdr utanfor ordinarie

bostadsmarknad.

Boverket fann att av de 212 idgardirektiv som granskades var det
59 stycken som pekade ut personer med svag stillning/eller stir
utanfér bostadsmarknaden som en maélgrupp att ta hinsyn ll 1
verksamheten. Flera kommuner har ocksd inskrivet 1 sina dgar-
direktiv att bolagen ska samverka med socialtjinsten eller att en
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viss andel av bolagets bostadsbestdnd, nyproduktion eller nyuthyr-
ning ska st till kommunens férfogande f6r bostadssociala indamal.

Agardirektiv som talar om att allminnyttan ska ta hinsyn till
sirskilda milgrupper, diribland personer med svag stillning
pa bostadsmarknaden

Figur 3.26  Andel agardirektivet som lyfter fram sarskilda malgrupper som
foremal for allmannyttans insatser
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Kélla: Boverket, bearbetat av utredningen.

Figur 3.26 visar den procentuella férdelningen mellan de olika bo-
stadssociala kategorierna. Det dr mer vanligt att kommunerna i sina
direktiv uppmirksammar ildres bostadsbehov men direfter f6ljer
personer med svag stillning pd bostadsmarknaden. Om man med
kategorin ”personer med svag stillning/stir utanfér bostadsmark-
naden” menar en delmingd personer som inte ingdr i kategorierna
unga, studenter, dldre osv. framgdr inte av Boverkets datamaterial.
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3.5 Lansstyrelsernas rapport

3.5.1 Lansstyrelsens granskning av kommunernas riktlinjer
for bostadsforsorjningen

Enligt bostadsforsorjningslagen ska kommunerna uppritta riktlin-
jer for bostadsforsorjningen. Syftet ir att skapa férutsittningar for
alla i kommunen att leva i goda bostider och att frimja att inda-
mélsenliga dtgirder for bostadsférsérjningen forbereds och genom-
fors. Riktlinjerna ska innehdlla kommunens mil fér bostadsbyg-
gandet och utvecklingen av bostadsbestdndet.

Sammantaget visar linsstyrelsens granskning att flertalet rike-
linjer har bra beskrivningar av den demografiska utvecklingen och
av efterfrigan pd bostider pd generell nivd. Linsstyrelsen menar att
vissa kommuners riktlinjer beskriver marknadsférutsittningar.
I stort sett samtliga riktlinjer innehdller kommunala mal.

Dock visar granskningen att flertalet riktlinjer saknar specifi-
cerade mil som kopplar till analysen av den demografiska utveck-
lingen, av efterfrigan pd bostider, bostadsbehovet for sirskilda
grupper och marknadsférutsittningar i kommunen.

Linsstyrelsernas granskning pekar alltsd pd att riktlinjerna for
bostadsforsdrjning kan vara av mycket olika kvalitet. Kommunerna
gor det som efterfrigas i lagstiftningen. De beskriver hur den demo-
grafiska utvecklingen kan komma att se ut lingsiktigt, de forsoker
bedéma marknadsférutsittningarna fér bostadsbyggande och de
redogor for bostadsbehovet for flera av de grupper som riknas upp i
Boverkets handbok.

For att kunna analysera hur kommunernas riktlinjer forhiller sig
till dem som har det svirast att komma in pd bostadsmarknaden har
linsstyrelserna anvint begreppet sirskilda méilgrupper. Milgrup-
perna har man tagit fram utifrin Boverkets vigledning till kom-
munerna vid framtagande av riktlinjer f6r bostadsférsérjningen
enligt BFL, dvs. ungdomar, studenter, ildre, personer med funk-
tionsnedsittning och nyanlinda. Ett annat begrepp som har an-
vints 1 analysen ir sirskilda grupper” som definieras som de som
av olika skil har det svart pd bostadsmarknaden.

Det finns ett tydligt monster i de kommunala riktlinjerna:
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— M3l och analyser av behov och efterfrigan hinger inte thop med
bostadsbehovet for de individer eller hushill vars behov inte
tillfredsstills av marknaden.

— Flertalet riktlinjer saknar ldngsiktig planering for nyanlinda lik-
som fér ungdomar.

— Det saknas behovsbedémningar for sirskilda grupper.

— De flesta kommuner ir medvetna om behoven hos barnfamiljer
med en svag ekonomi men de ser samtidigt minga hinder for att
bygga tor malgruppen.

Linsstyrelserna skriver i rapporten att det pd manga sitt har skett
en positiv utveckling inom arbetet med riktlinjer f6r bostadstor-
sorjning men att det fortsatt ir ett utvecklingsomride nir det giller
att se till de sirskilda malgruppernas intride och etablering pd bo-
stadsmarknaden.

Under rubriken linsstyrelsernas slutsatser lyfts bland annat
fram att riktlinjerna inte har hittat sin form och ritta innehill. Det
har inte blivit "dokumentet” som kommunen samlas kring for att
beskriva bostadsbehoven fér sirskilda grupper, skriver linsstyrel-
serna. Dirmed menar man att riktlinjerna inte blir handlingsplanen
for den egna kommunen att tillgodose behoven fér sirskilda grup-

per.

3.5.2 Lansstyrelsens analys av kommunernas verktyg

Linsstyrelserna konstaterar att kommunerna disponerar minga verk-
tyg men att anvindningen av dem varierar mellan kommunerna.

En av linsstyrelsernas slutsatser dr att hela verktygslidan inte
alltid finns tillhands i den enskilda kommunen. De kommunala for-
utsittningarna varierar mycket bide mellan lin och inom lin.
Nigra kommuner saknar t.ex. kommunalt igd mark eller en kom-
munal allminnytta. I andra kommuner finns det inte marknadsmis-
siga forutsittningar att bygga nya bostider.

En annan slutsats dr att vissa kommuner har fitt ta ett storre
ansvar f6r minniskor med svag ekonomi.

Linsstyrelserna skriver ocksd att kommunerna behover stod for
att utveckla anvindandet av verktygsladan.
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Generellt behéver kommunerna stdd 1 att utveckla sitt arbete nir det
giller att anvinda sin verktygsldda i bostadsférsérjningsarbetet att
motverka hemléshet och utestingning frdn bostadsmarknaden.!!

For att 16sa frigorna pd bostadsmarknaden fér de personer som pd
olika sitt stir utanfér ricker det inte att bara ta fram kommunala
riktlinjer. De stodatgirder for att utveckla verktygen som det talas
om i citatet ovan, handlar om att linsstyrelserna har identifierat en
rad férutsittningar som mdste vara uppfyllda inom kommunen fér
att arbetet med bostadsférsérjningen ska kunna bli sd bra som
mojligt. Dessa ir:

e DPolitisk vilja.

e Forvaltningsévergripande analyser och framtagande av kunskaps-
underlag.

o Intern samverkan fér att 16sa HUR-frigorna.
e Resurser och kompetens.

e Samverkan mellan kommunerna inom bostadsmarknadsregio-
nen och/eller delregionen.

3.6 Exempel pa arbetssatt

Utredningen har valt att lyfta fram hur verktygen anvinds 1 tre
kommuner, Orebro, Mjolby och Ydre. Dessa tre kommuner fir
representera exempel pd arbetssitt f6r att 1 ndgon man tillfredsstilla
bostadsbehov som annars inte tillgodoses av marknaden. I samtliga
fall ror det sig om kommuner som agerar proaktivt, som loser
problem, och som ir 6ppna for olika lésningar — dven sidana som
anses politiskt kinsliga. Kommunledningar, berérda férvaltningar
och de kommunala bostadsbolagen arbetar titt tillsammans med
ambitionen att alla hushdll som behéver ska f3 en indaméilsenlig

bostad.

" Linsstyrelserna 2018, s. 10.
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3.6.1  Orebro kommun

Orebro kommun har passerat 150 000 invinare. Ar 2017 uppgick
befolkningen till 150 291 personer. Kommunen har tidigare haft
brist pd hyresbostider men bedémde i januari 2017 att bostads-
marknaden volymmaissigt var 1 balans. Den bedémningen har i
BME 2018 &ter indrats till underskott av bostider. Kommunen
bedémer nu att det dr brist pd bostider till rimlig hyra och att f§ av
bostiderna med 13ga hyror ir tillgingliga for personer som har kort
kotid hos det allminnyttiga bostadsbolaget.

Det har firdigstillts minga bostider i Orebro. I perioden 2013—
2016 har det firdigstilldes 3 077 bostider i flerbostadshus. Den
siffran kan jimféras med Kumla som var den kommun i linet dir
det byggdes nist flest bostider. Dir firdigstilldes 167 bostider i
flerbostadshus under samma period. Den héga produktionstakten 1
Orebro har lett till vissa vakanser i de nyproducerade bostiderna.
Den mingd bostider som produceras 6verensstimmer med det
numerira behovet men det l6ser inte alla hushélls behov.

Markigandet och detaljplaneringen anvinds proaktivt

I Orebros bostadsférsérjningsprogram och vid intervjun beskrivs
en pafallande tit organisatorisk samordning mellan kommunled-
ning, och férvaltningar med ansvar fér plan-, mark- och bostads-
forsorjningsfrigor. Nir kommunen insig att planreserven fér
bostider var pd vig att minska till f6ljd av 6kat byggande, skedde
en kraftig omprioritering av detaljplaneuppdragen. Syftet har varit
att oka antalet detaljplaner for att mojliggora nya stadsdelar med
stor mingd bostider.

Deltagarna vid intervjun beskriver en sammanhallen process dir
den kommunala verktygslddan utnyttjas hela vigen frin att sikra
tillgdngen pd byggbar mark, 6versiktsplanering, detaljplanering till
markanvisning och byggherre.

Den proaktiva hillningen visar sig bland annat i hur kommunen
utformar sina detaljplaner. Milet ir att det ska finnas en god plan-
reserv av detaljplanelagd mark foér bostider. Det betyder att kom-
munen mdste uppritthilla en markreserv som mojliggor f6r mark-
naden att bygga bostider pd ling sikt.
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For att minska risken f6r att mark inte bebyggs tar kommunen
fram flexibla detaljplaner som gor att planerna ir dppna for olika
forindringar, t.ex. nir det giller byggnadernas utformning eller for-
indringar frdn en uppldtelseform till en annan. P4 det sittet har
kommunen en beredskap di byggandet 6kar.

En modell {6r bostadsforsérjning

En framgangsfaktor for att hilla uppe bostadsforsérjningen forefal-
ler vara en modell som kommunen anvinder som kallas fér bo-
stadsforsorjningsdatabasen. Denna anvinds f6r att kontinuerligt
folja pigdende och mojliga bostadsprojekt och anvindas som
underlag f6r befolkningsprognoser och for att peka ut platser som
ir mojliga att ta 1 ansprik for framtida bebyggelse.

Allminnyttan har en viktig roll

Den politiska ledningen har bestimt att det kommunala bostads-
bolaget Orebrobostider (OBO) ska ha hég beredskap och planera
for fler bostider och studentbostider. Vid intervjun beskrivs ett
nira och informellt samarbete mellan kommunen och OBO som ir
direkt inblandade i all bostadsplanering. I OBO:s roll ingir att
stddja kommunens maélsittningar och frimja tillgdngen pd goda
bostider. Konkreta exempel pd samarbeten som nimns 1 intervjun
ir att det finns arbetsgrupper dir olika forvaltningar och OBO till-
sammans medverkar for att t.ex. folja upp det bostadssociala
arbetet.

Lokalf6rsorjningsenheten tar ett samlat grepp om akuta
bostadsbehov

I princip ir det omdjligt att 8 fortur till allminnyttans bostider ge-
nom att vinda sig till OBO. Men allminnyttans bestind anvinds
ind3 for att hjilpa vissa hushdll som har svirt att komma in pd bo-
stadsmarknaden. T Orebro har alla férturer oberoende av skil sam-
lats hos en strategisk funktion — Lokalférsérjningsenheten (LFE) —
inom kommunen som sedan ”férhandlar” med det egna bolaget
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men ocksd med andra fastighetsigare om ldsningar pd akuta bo-
stadsbehov. Lokalférsorjningsenheten fungerar som spindeln i
nitet dir olika bostadsbehov blir synliggjorda.

LFE kan beskriva det samlade bostadsbehovet och har mandat
att sluta avtal med privata hyresvirdar. Dirmed hamnar inte alla
drenden hos det kommunala bostadsbolaget. Detta anses ocksd ha
inneburit att fler privata hyresvirdar har slutit upp och blivit en del
av 16sningen pd ett helt annat sitt dn tidigare. De sociala hyreskon-
trakten samlas dirmed inte enbart hos allminnyttan utan sprids ut 1
bostadsbestindet.

LFE blockhyr dven fastigheter vilket innebir att kommunen hyr
ligenheter i ett eller flera bostadshus frén sitt bostadsbolag eller en
privat fastighetsigare, for att sedan hyra ut ligenheterna i andra
hand. Orebro kommun #ger ocksi bostadsritter som hyrs ut av
LFE i socialt syfte. LFE har ocks8 en nyckelroll nir det giller att
skaffa fram bostider &t nyanlinda som anvisas till Orebro.

Pilotprojekt for att skapa bostider som fler kan efterfriga

I Orebro har man identifierat problemet att det finns hushall vars
bostadsbehov inte str i paritet med deras betalningsférmiga och
som dirmed ir utestingda frin nyproducerade bostider och nya
bostadsomriden. Det som byggs ir for dyrt for de som har l3ga
inkomster och det riskerar att motverka kommunens ambitioner
att minska och motverka socioekonomisk boendesegregation. Dir-
for finns det, enligt kommunen, ett behov av att tillfora fler billiga
bostider 1 nyproduktionen.

Forutom att forsdka pdverka marknadens aktorer har kom-
munen 1 ett pilotprojekt tagit fram ett markanvisningskoncept for
att skapa bostider med 6verkomliga hyror.

Med férlagan himtad frin Géteborg och det s.k. Frihamnen-
projektet har ett avtal triffats med en byggherre om villkor for
forsiljning av mark fordelad pd tvd fastigheter — en for hyresritt och
en for bostadsritt. Marken fér hyresritterna uppldts med tomtritt
och hyrorna for varje ligenhet regleras i ett sidoavtal till tomtritts-
avtalet.

Tanken med projektet dr att 27 av totalt 136 hyresbostidder ska
ha ¢verkomlig hyra och dessa ska férmedlas till hushdll med 13ga
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inkomster. Hur bostiderna med de éverkomliga hyrorna i prakti-
ken ska fordelas ir fortfarande olost. Vid tidpunkten foér utred-
ningens besék pigick en utredning om att l6sa férdelnings-
problemet genom att inféra en kommunal bostadsférmedling.

Orebro ir ett exempel pi bred verktygsanvindning

Orebro ir ett exempel pi ett arbetssitt som innebir att den kom-
munala organisation tar sig an stora bostadsutmaningar och ligger
stora resurser pd att 16sa problem som marknaden inte l3ser. Inter-
vjun bekriftar vad som ocksd framgir av kommunens bostadsfor-
sorjningsprogram: genom att {3 alla berérda férvaltningar och bo-
stadsbolaget att arbeta tillsammans utnyttjas de flesta verktyg som
en kommun har till sitt forfogande.

Det gors prognoser dver kommunens befolkningstillvixt som
bryts ner till hushdll av olika storlekar inda ner pd stadsdelsniva.
Detta ger en uppskattning av mingden bostider av olika storlekar
som behover byggas och detta f6ljs sedan upp pd projektnivi.
Metoder har skapats f6r att kunna bedéma om det faktiska byg-
gandet ir 1 paritet med de prognosticerade byggbehoven. Resultatet
av uppféljningen dterkopplas sedan till befolkningsprognosen och
s& borjar planeringscirkeln om.

3.6.2 Mjélby kommun

Vid slutet av 2017 uppgick befolkningen i Mjélby till 27 019 perso-
ner. Kommunen vixer befolkningsmissigt sedan bérjan av 2000-
talet. Denna tillvixt férklaras bl.a. av goda kommunikationer for ut-
och inpendling och ligre bostadspriser dn intilliggande storstads-
kommuner. Den ligre prisbilden innebir att marknadsforutsittning-
arna fér nyproduktion ir bittre in 1 minga andra kommuner men
simre dn 1 de tvd stora kommunerna, Linképing och Norrképing.
Mjslby hade linge balans pd bostadsmarknaden nir det giller
hyresritter men 1 dagsliget har det kommunala bostadsbolaget inte
lingre ndgra lediga bostider. Bostadsritts- och villapriserna har
ocksd okat kraftig i det befintliga bestdndet de senaste fem &ren.
Under perioden 2013-2016 firdigstilldes 62 bostider i flerbo-
stadshus 1 Mjolby. Det var den tredje hogsta siffran i linet men
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ind3 lingt under vad som byggdes 1 Linképing (2 284) och Norr-
képing (1 737).

Utmaningar och insatser knyts ihop

I kommunens bostadsférsérjningsprogram och 1 intervjun med fére-
tridare f6r kommunen redovisas en analys som utgdr frdin Mjolbys
regionala lige och som innehiller bdde en redogérelse f6r de utma-
ningar kommunen identifierat och en presentation av de insatser
som kan vidtas fér att méta dessa. Kompetens finns for att gora
djupgdende analyser av bide marknadsférutsittningarna och de
finansiella forutsittningarna fér nyproduktion.

Det gors befolkningsprognoser och flyttstudier och det nimns
dven exempel dir kommunens invinare har fitt tycka till om vad de
efterfrigar.

Att analysen gors 1 flera steg kan exemplifieras av att det finns
en insikt om att minga av de par som bygger nya smihus kommer
att skilja sig och att villa- och radhusomriden dirfér kommer att
behéva kompletteras med andra uppldtelseformer in egnahem.

Aktiv markpolitik

Mjolby kommun dger ungefir hilften av den mark som ir reserve-
rad for bostadsindamadl i oversiktsplanen. Sirskilt 1 Mjolby titort
dger kommunen en stor andel och stora omrdden ir avsatta for
framtida bostadsbebyggelse. Kommunen arbetar aktivt med strate-
giska markinkép och forsoker hitta markigare som kan tinka sig
att silja eller byta mark.

Kommunen har ocksd inventerat outnyttjade byggritter i dldre
lagakraftvunna detaljplaner och presenterat resultatet i en dversikt-
lig sammanstillning i sitt bostadsférsérjningsprogram.

Allminnyttan bygger hyresritter

Det kommunala bostadsbolaget gér i brischen och har fatt igdng
bostadsbyggandet dir mélet dr 500 bostider fram till &r 2025. Med
noggrann och genomarbetad planering har kommunen idven fitt en
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privat aktorer att bérja bygga bostadsritter. Genom att erbjuda
attraktiva boendemiljder dr mélet att fler hushall ska flytta till kom-
munen. Kommunen kan till exempel genom att tillhandah&lla villa-
tomter attrahera familjer frin Linkdping som féretridesvis bositter
sig 1 villaférorten Mantorp.

Okat intresse av att bygga bostider i Mjolby

Som en effekt av att allmidnnyttan har fitt igdng bostadsbyggandet
har allt fler privata byggherrar bérjat visa intresse for att bygga
bostider. Kommunen ir dessutom aktiv och {6r regelbunden dialog
med aktorerna pd bygg- och bostadsmarknaden. Intresset for att
bygga 1 kommunen har okat s& pass mycket att man fér forsta
gdngen har provat att utlysa en markanvisningstivling.

Nyproduktionen okar rorligheten

I takt med att allt fler bostider firdigstillts har kommunen obser-
verat 6kad rorlighet pd bostadsmarknaden. Vid intervjun sigs att
ménga ildre Mjolbybor har borjat silja sina villor och i stillet flyt-
tat till de nya bostadsritter som firdigstillts. Hyrorna 1 allmin-
nyttans nybyggda bostider ir héga, men uppfattningen ir att det
ind3 skapas flyttkedjor. I slutindan ir férhoppningen att flyttked-
jorna ska frigora ”billiga” bostider som de med ligre inkomster kan
efterfriga.

Planering for sma och billiga hyresritter

Den nyproduktion av flerfamiljshus som nu sker 1 Mjolby ir alltsd
tinkt att skapa flyttkedjor som i slutindan frigér bostider 1 det
ildre bestindet. Men kommunen konstaterar att dven om volymen
1 bostadsbyggandet 6kar kommer det att finnas hushill som av eko-
nomiska eller andra orsaker troligen inte kommer att fi sina bo-
stadsbehov 16sta. For att tillgodose dven dessa hushills behov be-
hovs det, enligt kommunen, smd och prisvirda hyresritter.

For att prioritera att det byggs sma och prisvirda hyresritter ir
strategin att 1 samband med exploatering f6r bostadsbyggande prio-
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ritera byggaktdrer som avser uppféra sma hyresritter. Exempel pd
strategier for att pdverka hyresnivdn ir att sinka markpriset f6r den
byggherre som planerar att bygga hyresritter.

Aven hir gir kommunens bostadsbolag fére och bygger sm$
ettor och tvor med statligt investeringsstdd for att hilla nere
hyreskostnaderna.

Kommunen har ocksd byggt ett flerbostadshus i egen regi. Det
tog cirka fyra manader att firdigstilla det och kommunen skétte
allt sjilv, inklusive formgivningen. En husfabrik i Estland tillver-
kade huset och levererade det sedan till Mjolby. Allt som allt kostade
bygget cirka 15 miljoner kronor och produktionskostnaden finan-
sierades via kommunens investeringsbudget. Huset rymmer 24 ligen-
heter och hyran ir satt tll 4 500 kronor/ménad per ligenhet och
inflyttning skedde 1 januari 2017.

Vad ir Mjolby ett bra exempel pa?

Samstimmigheten 1 allt frin kommunens bostadsférsérjningspro-
gram till hur personerna som deltog 1 intervjun resonerande och hur
olika utsagor kopplas samman ger bilden av ett samordnat arbetssitt
och strategiskt agerande som goér att de problem som finns med
bostadsbehov som inte marknaden kan tillfredsstilla framstir som
hanterbara. Genom att {3 alla berérda férvaltningar och det kommu-
nala bostadsbolaget att arbeta tillsammans utnyttjas de flesta verktyg
som en kommun har till sitt férfogande — inklusive att skapa boende-
alternativ utanfér den ordinarie bostadsmarknaden.

Mjolby ir dirmed ett mycket bra exempel pd att det ir mojligt
att anpassa insatserna allt eftersom kunskaperna om behoven 6kar.
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3.6.3 Ydre kommun

Ydre kommun ir en av landets minsta kommuner dominerad av
landsbygd i Ostergdtlands periferi. Pendlingsavstinden ir linga frin
Ydre till arbetsmarknaderna i1 de storre stiderna Linkoping och
Norrképing.

I kommunens riktlinjer f6r bostadsférsorjning beskrivs en befolk-
ningsmissig utveckling som har vint frin minskning till kning. Ar
2017 hade Ydre 3 733 invdnare. Ydre har en &ldrande befolkning.
Nirmare 45 procent av befolkningen ir 1 dldrarna 45-74 &r. Hailften
av befolkningen bor pd landsbygden och cirka 25 procent bor i
huvudtitorten Osterbymo.

Befolkningsprognosen i kommunens riktlinjer pekar mot en
okning av Ydres befolkning med cirka 370 personer fram ull 2035.
Det innebir en genomsnittlig &rlig 6kning med drygt 18 personer.
Kommunen bedémer att andelen riktigt gamla minniskor samtidigt
kommer att 6ka.

Brist pd bostider

Det kommunala bostadsbolaget hade linge 6éverskott av bostider
och dessa var svira att hyra ut. Bostadsmarknaden har dndrat sig
och det finns inte lingre ett dverskott av bostider. Ydre kommun
siger att det dr brist pd bostider bide 1 centralorten och i kom-
munens ovriga delar och att detta underskott kommer att bestd
dtminstone de nirmaste fem &ren.

Kommunen har en mycket klar bild av att priserna pd befintliga
hus och hyrorna i bestindet ligger visentligt under nyproduk-
tionskostnaden. Samtidigt behover bostadsbestindet fornyas med
fler villor fér inflyttare och med bide stérre och mindre bostider
for att mota behoven hos de nyanlinda.

Olika sitt att 6ka utbudet av bostider

Under &ren 2010-2016 har det i kommunen firdigstillts 19 bostider
i nybyggda sméhus. Ar 2011 byggdes 4 hyresbostider for senior-
boende i Osterbymo centrum. Man har ocksi byggt om ett utdémt
ildreboende till ungdomsbostider f6r gymnasieungdomar s3 att de
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kan bo kvar 1 kommunen och pendla till gymnasiet. Samtidigt bygg-
de det kommunala bostadsbolaget om tv4 ildre treviningshus ull ett
tillgingligt seniorboende.

Kommunen har képt mark och styckat av tomter {6r smdhus-
bebyggelse 1 attraktivt lige vid sjon Sommen.

Kommunen har beviljat det egna bostadsbolaget Ydrebostider
bygglov for ett hyreshus med sju ligenheter dir indirekt kommu-
nalt stdd med 10-15 procent och statliga bidrag gor att kalkylen gir
ithop. Det som byggs ir bostider pd 70 m* med en hyra pd 7 500
kronor/méinad som kan anvindas av mnga typer av hushill.

Kanske har Ydre dirigenom l6st det otillfredsstillda bostads-
behov som finns i kommunen till en 13g kostnad.

Ydre ett exempel pd hur driftiga personer
kan pdverka utvecklingen

De kommande 8ren behéver Ydre foryngra befolkningen for att
sikra kommunens framtid. Korta beslutsvigar och god person-
kinnedom gor att kommunen [8ser de problem som uppstar. Ydre
gor férmodligen mer for sina svaga grupper in minga stérre kom-
muner, givet férutsittningarna.

3.7 Sammanfattning av kartlaggningen
Kommunernas bedomning av det allméinna bostadsmarknadsliget

242 kommuner bedémer att det ir underskott pd bostider pid
marknaden. Det ir en liten minskning jimfért med féregdende ar.
Kommuner dir firre in 10 bostidder i flerbostadshus har firdig-
stillts 1 perioden 2013-2016 svarar 1 storre utstrickning att det dr
balans pd bostadsmarknaden, jimfért med de kommuner dir flest
bostider har firdigstillts.

Av BME gér att utlisa att kommuner 1 olika delar av landet har
olika uppfattningar om huruvida det finns eller inte finns ett utbud
av bostider som ir tillgingliga fér de med svag stillning pa
bostadsmarknaden. 36 procent av kommunerna bedémer att det
finns ett tillgingligt utbud av bostider for de med liga inkomster
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eller har svag stillning. 56 procent av kommunerna har motsatt
uppfattning och svarar att ett sidant utbud saknas i deras kommun.

De kommuner som har bedémt att det finns ett utbud 3terfinns
framfor allt i norra Sverige och i glesbygdslinen. Aven mindre kom-
muner tenderar att svara att det finns ett utbud av bostider som de
med svag stillning kan efterfriga. Stora kommuner gér en annan
bedémning dir &tta av de tio stérsta kommunerna svarar att det
saknas ett sidant utbud. Over 70 procent av kommuner dir det
fardigstills manga bostider i flerbostadshus svarar att det saknas ett
utbud f6r de med svag stillning. Nistan hilften av kommunerna
med det ligsta antalet firdigstillda bostider 1 flerbostadshus svarar
att det finns ett sidant utbud.

Minga kommuner bedémer att ungdomar och nyanlinda har
svart att tillgodose sina bostadsbehov pd marknaden. I vissa delar
av landet anses dessa problem bero pd att det generellt finns for 3
hyresbostider och 1 andra lin antas det bero pd andra faktorer som
att ligenhetsstorlekarna inte matchar behoven eller att hyresvir-
darna stiller f6r héga krav. I de fall hyresvirdarnas krav och villkor
anses utgora ett hinder f6r de nyanlinda idr den vanligast forklar-
ingen att de inte matchar hyresvirdarnas inkomst- eller anstill-
ningskrav.

Av de kommuner som anvinder temporira bostadsldsningar fér
att uppfylla kraven enligt bosittningslagen ir det ir endast ett
mindre antal kommuner (38st.) som enbart har som plan att
hinvisa de nyanlinda till den ordinarie bostadsmarknaden. Framfér
allt ir det kommuner 1 Vistra Gotalands, Stockholms och Skéne lin
som kommer att hinvisa nyanlinda till den ordinarie bostadsmark-
naden.

Svaren 1 BME tyder pd att utvecklingen mot allt fler sociala
hyreskontrakt tycks ha brutits. Toppen niddes 2016 med 6ver
26 000 sociala hyreskontrakt. Aven trenden mot allt fler direktigda
kommunala bostider har vint nerdt.

Ur BME gir ocks3 att utlisa att nistan 80 procent av kommu-
nerna har riktlinjer {6r bostadsférsérjning men att det ir betydligt
firre kommuner som har sirskilda mal eller ambitioner inriktade
mot de med svag stillning pd bostadsmarknaden.

Ungefir hilften av landets kommuner svarar att de samverkar
med andra kommuner nir de planerar f6r bostadsférsérjningen,
men iven hir dr bilden splittrad. I vissa lin uppger nistan samtliga

115



Kartlaggning av kommunernas arbete SOU 2018:35

kommuner att de inte samverkar och 1 andra lin ir siffrorna
omvinda. Stora kommuner svarar att de samverkar medan mindre
kommuner tenderar att svara nej pa den frigan.

Utredningens frdga om bostadsmarknadsliget for de med l3ga
inkomster eller svag stillning pd bostadsmarknaden vicker motfra-
gor. Over 90 kommuner har kommenterat denna friga och flertalet
ifrdgasitter frigans konstruktion och innebérd.

De kommunala verktygen och dess nyttjande

F3 kommuner av de som idag inte har en kommunal bostadsfor-
medling 6verviger att infora en sddan. Ytterst {4 kommuner svarar
att de dverviger att infora ett kommunalt bostadsbidrag 1 syfte att
stotta hushdll med 18ga inkomster eller som av andra skil har svag
stillning pd bostadsmarknaden.

Endast ett fital kommuner medverkar till nyproduktion genom
att hyra de firdiga bostiderna eller garantera hyror. De flesta kom-
muner svarar dessutom nej pd frigan om de stiller krav i mark-
anvisningsavtal pi att f§ formedla uppférda bostider. Annu fler
kommuner svarar nej pd frigan om de i markanvisningsavtal stiller
krav pd viss hyresniva.

Av de kommuner som svarar ja pi flera av markanvisningsfr3-
gorna finns de allra flest 1 storstadsregionerna eller s tillhor de
ovriga kommuner dir marknaden dr mycket intresserad av att byg-
ga bostider.

Kommunbesiken

Den allminna uppfattningen bland de besékta kommunerna ir att de
vill £3 till stdnd ett blandat bostadsbyggande som frigor billiga bosti-
der. Man vill att dldre personer som bor 1 villor ska flytta till nypro-
ducerade bostider och att hushdll som bor 1 de ildre hyresritterna
ska flytta till villor eller bostadsritter. Det ir den tankefiguren som
utgdr ramen for deras beddmningar av vad uppfattas vara problem
och vilka insatser som behdver sittas in f6r att [6sa dem.
Kommunerna vill piverka byggandet, tillgdngen till och férdel-
ningen av bostider. Framfor allt vill de att nyproducerade hyres-
ritter ska ha si lig hyreskostnad som mojligt. Forutsittningarna
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for att pdverka inriktningen pd bostadsbyggandet skiljer sig dock &t
mellan kommunerna.

Fér att bedéma storleken pd de framtida bostadsbehoven anvin-
der kommunerna likartade tillvigagingssitt men férmedlar 1 inter-
vjuerna att det generellt ir mycket svart att analysera de l3ngsiktiga
bostadsbehov som marknaden inte kommer att [5sa.

Om volymberikningar f6r sirskilda grupper férekommer 1 rike-
linjerna for bostadsforsdrjning ir dessa oftast inriktade pd det
framtida behovet av specialbostider for dldre och funktionshind-
rade. Det gors heller ingen summering av bostadsbehoven fér alla
grupper eller hushdll som behéver sirskilt stod eller specialbo-
stider. Det finns inget 1 intervjuerna som antyder om — eller hur —
dessa bostadsbehov kommer att 13sas eller ndgon koppling till den
overgripande behovsbedémningen och de bostider som bedéms
behova tillkomma i kommunen.

Léinsstyrelsens iakttagelser

Linsstyrelsens kartliggning av kommunernas riktlinjer for bostads-
férsérjning visar att de ofta saknar behovsbedémningar f6r olika
grupper och beskrivning av det befintliga bostadsbestindet. Lins-
styrelsens slutsats ir att de grupper som har svért att ta sig in eller
stanna kvar pd bostadsmarknaden inte stir 1 fokus i kommunernas
arbete med bostadsforsorjningsfragorna.

Linsstyrelserna slir fast att kommunerna férfogar éver minga
verktyg men att anvindningen av dem varierar stort mellan kom-
munerna.
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4 Analys av
kommunkartlaggningen

4.1 Kommunerna ser inte det samlade
otillfredsstallda bostadsbehovet

Utredningen har i enlighet med tilliggsdirektiven kartlagt hur kom-
munerna arbetar med att analysera och hantera efterfrigan och bo-
stadsbehovet hos grupper med svag stillning pd bostadsmarknaden.
Enligt vad som redovisats 1 kapitel tv3 ir det inte frdga om behoven
hos ett antal fordefinierade grupper utan om skillnaden mellan det ut-
bud av bostider som finns tillgingligt pd marknaden och det utbud
som skulle ge alla hushill en godtagbar bostad. Kartliggningen visar
att ingen kommun gor ndgon samlad bedémning av denna skillnad.
Pistdendet kan tyckas lingtgidende men stdds av allt underlagsmate-
rial.

Via BME har utredningen stillt frigan om det finns ett utbud av
bostider som ir tillgingliga for grupper med l3ga inkomster/svag
stillning pd bostadsmarknaden. Svaren avspeglar pa en ¢vergripande
nivi kommunernas bedémningar av om bostadsmarknaden ir 1 balans.
Det finns dock tydliga avvikelser bdde regionalt och i enstaka kom-
muner. Det kanske mest intressanta resultatet av enkitfrigan ir de
nirmare hundra kommentarer den foéranleder. Av kommentarerna
framg3r att tminstone en betydande minoritet av kommunerna inte
har behandlat frigan om svaga gruppers bostadsbehov 1 relation till
utbudet av bostider pd marknaden.

Utredningens strukturerade intervjuer med alla kommuner 1
Ostergotland ger en mojlighet att forstd vad som ligger bakom en-
kitsvaren. Intervjuerna visade pd en stor spinnvidd redan nir det
giller att identifiera de potentiella behoven. Vissa kommuner ut-
tryckte en ovilja eller oférméaga att redovisa ndgra grupper som svaga,
medan andra gav nirmast fullstindiga redovisningar av olika grupper
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som var, eller borde vara, i behov av kommunens stéd 1 nigon form.
Nigon faktisk beskrivning av hur dessa gruppers behov méts pi
marknaden kom dock inte spontant.

I de stora kommunerna Linképing och Norrképing, dir det
uppenbart inte ridde ndgon tvekan om att det fanns hushdll med
bostadsproblem, och kommunala resurser att analysera dessa, stillde
utredningen direkta kontrollfrdgor kring hur olika gruppers behov
identifieras, hur dessa data forhdller sig till uppgifter om den verkliga
bostadssituationen och till det underlag som anvinds som grund for
planering f6r bostadsbyggande. Svaren visade att ndgra samband,
vare sig teoretiska eller konkret 1 form av sammanstillningar, inte
finns etablerade. Inte heller i de kommuner vars arbete vi lyft fram i
foregdende kapitel fanns ngon samlad bild av behov och utbud som
grund for beslut om insatser. Orebro, som ir den av de kommuner
utredningen besdkt som redovisade den mest ambitidsa samman-
stillningen av bostadsbehov som behéver motas med kommunala
insatser, limnar medvetet de asylsokande och dirmed deras paverkan
pd utbudet utanfér sin nuligesbeskrivning. Inte heller har kom-
munen nigon egen uppfattning om hur omfattande den marknads-
drivna nyproduktionen kan komma att bli éver tid.

Inte heller 1 Stockholm, dir en sirskild kommission fér social
hillbarhet varit verksam under utredningstiden, gors ndgot forsok
att jimfora de aggregerade bostadsbehov man identifierar hos inva-
narna med det utbud som marknaden tillhandahéller.

Slutligen ger linsstyrelsernas rapport Bostadsférsérjning mer idn
bostadsbyggande inte ndgon indikation om att det 1 ndgon kommun
1 landet gors en jimforelse mellan bostadsbehov och marknadsutbud.
Utredningen ser det mot bakgrund av detta omfattande underlags-
material som osannolikt att det 1 nigon kommun gérs denna typ av
berikningar eller bedémningar.

4.1.1 Vad innebér det?

Det ska omedelbart goras klart att det inte finns ndgot krav pd
landets kommuner att géra den typ av berikningar eller bedom-
ningar som utredningens observation avser. Det utredningen noterar
innebir dirmed ingen kritik mot kommunernas arbete.
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Tilliggsdirektiven anger att utredningen bide ska kartligga kom-
munernas anvindning av verktyg och analysera behov av vigledning
eller kompletterande kommunala verktyg, i relation till grupper med
svag stillning pd8 bostadsmarknaden. Att minga kommuner inte
identifierar ndgra grupper som potentiellt svaga, och att de som gor
det inte har nigon uppfattning om hur utbudet pi marknaden moter
dessa gruppers behov, paverkar hur de bedémer vilka verktyg som ir
limpliga att anvinda och vilka verktyg de saknar. Fér utredningen
och dess fortsatta dverviganden kring behovet av verktyg ir det en
betydelsefull insikt.

4.1.2  Varfor gor inte kommunerna
nagra samlade bedomningar?

Utredningen har inte kunnat genomféra nigon fordjupad under-
sokning av varfér landets kommuner inte skaffar sig en samlad upp-
fattning om vilka bostadsbehov som inte tillgodoses pid marknaden.
De olika skil som redovisas nedan ir sidana som utredningen be-
démer vara sannolika.

Det efterfrigas inte

Utredningen har som en av metoderna for att inhimta kunskaper
om kommunernas arbete sint ut ett antal frigor som en integrerad
del av BME. Enkiten ir ett medel f6r myndigheterna — Boverket och
linsstyrelserna — att skaffa sig information om bostadsmarknadsliget 1
kommunerna generellt. Frigorna ir dirfér utformade fér att resul-
taten ska vara mgjliga att gruppera 1 kommuntypskategorier eller
linsvis. I enkiten ber man t.ex. kommunerna att med hjilp av siffror
uppskatta det férvintade bostadsbyggandet. Nigon motsvarande
uppskattning av bostadsbehoven i relation till utbudets storlek efter-
frigas inte 1 enkiten.

BFL stiller krav pd kommunerna att i riktlinjer redovisa kom-
munens mél fér bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestin-
det, kommunens planerade insatser f6r att nd uppsatta mal samt hur
kommunen har tagit hinsyn till relevanta nationella och regionala
mal, planer och program som ir av betydelse fér bostadsférsory-
ningen. Dessa redovisningar ska enligt lagen grundas pd ett underlag
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som 1 sig inte behover redovisas och som enligt vad som framgr av
linsstyrelsernas rapport kan vara av varierande kvalitet.

Det saknas metodstod

Av Boverkets handbok till kommunerna fér framtagande av rikt-
linjer for bostadsforsdrjningen framgdr att en del av de bostider
som behdvs 1 kommunen inte kommer att byggas eftersom den
kopkraftiga efterfrigan dr for svag. I handboken stir dven att en
stor del av den férvintade hushdllstillvixten 1 landet bestdr av
hushdll med begrinsade ekonomiska resurser. I handboken finns
ocksd en rad exempel pd grupper som antas ha en svag stillning pd
bostadsmarknaden.

Handboken vigleder allts8 kommunerna mot att klarligga om
det finns en skillnad mellan utbudet av bostider och hushillens
behov. Det finns dock inga exempel som visar hur kommunerna
kan gi ullviga for att berikna eller bedéma vilket bostadsbehov
som marknaden inte kommer att tillfredsstilla.

Att Boverket inte redovisar hur kommunerna ska g3 ullviga kan
bl.a. bero pd att det inte finns en etablerad metod fér att bedéma
hur utbudet pd marknaden utvecklas som kan tillimpas pd kom-
munal nivd. Det finns bland de bostadsbyggande féretagen och 1
den akademiska litteraturen olika sitt att berikna vilken efterfrigan
som finns pd bostider 1 ett visst lige, vilket ger forutsittningar att
anpassa utbudet pd projektnivd. Det finns ocksd modeller for att
beskriva hur det aggregerade utbudet i form av nyproduktion ut-
vecklas 6ver tiden. Bdda dessa aspekter berdrs i den rapport som
utgor bilaga 4 till betinkandet.

For att en kommun ska kunna géra bedémningar av hur utbudet
av bostider 1 kommunen kommer att utvecklas krivs en modell-
utveckling som binder samman nationell niv och projektnivd. Dir-
till saknas for nirvarande en etablerad metod fér att beskriva pd
vilka villkor de bostider som redan finns omsitts pd marknaden.
For de flesta kommuner ir det inte rimligt att genomféra denna
typ av utvecklingsarbete.
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Det statistiska underlaget ir svagt

Att det dr svirt att bedéma sdvil framtida behov som utbud av bo-
stider till f6ljd av osikra befolkningsprognoser ir ett faktum som
inte kan 3tgirdas av enskilda kommuner.

En forutsittning for att kunna gora berikningar och prognoser
ir en god kinnedom om nuliget, 1 det hir fallet om liget pd bo-
stadsmarknaden 1 kommunen. Den offentliga statistiken brukbar-
het visar sig ha stora begrinsningar som kailla ill kunskap

En grundliggande uppgift ir var invinarna i kommunen bor.
Infér utredningens besok i Ostergotland jimfordes den offentliga
statistiken frdn SCB om antalet ligenheter och antalet hushall for
respektive kommun. Differenserna varierade mellan ett "bostads-
overskott” pd 7,4 procent (3 465 bostider) 1 Norrképing och
25,4 procent (125) 1 Ydre. Inte 1 nigon kommun redovisades det
vid utredningens besok att det finns nigra tomma ligenheter 1 fler-
bostadshus, vilket 4r det statistiken indikerar.

Kunskaperna om vad det kostar att bo i kommunen ir inte
heller tillginglig 1 offentlig statistik. Den urvalsundersékning som
gors av SCB resulterar i ett intervall som fér varje kommun uppgir
till manga tusen kronor fér en given ligenhet.

En kommun som vill skaffa sig ett grepp om framtida behov och
utbud av bostider miste, mot bakgrund av vad dessa exempel visar
om den offentliga statistiken, skaffa sig kunskap om den faktiska
bostadssituationen frin kompletterande killor.

Det saknas kriterier f6r hur bostadsbehovet ska bedomas

For att kunna bedéma hur bostadsbehoven forhller sig till utbudet
pd marknaden krivs ett stillningstagande till behoven. Som redan
konstaterats dr frigan om vad som ir en godtagbar bostadssituation
och dirmed vad som utgér hushillens samlade behov en politisk
frdga. Exempel pd nir ett hushills boendesituation inte ir godtag-
bar kan vara att hushdll ir bostadslésa, bor tringre in vad som
politiskt anses rimligt eller betalar en oacceptabelt hog andel av sin
inkomst f6r sitt boende.

Det ryms formellt inom varje kommuns kompetens att sjilv for-
mulera vad som ir en godtagbar boendesituation. S&vil historiska
som praktiska skil talar emot att kommunerna tar sidana initiativ.
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Aven om det f6r nirvarande inte finns nigra av riksdag eller reger-
ingen formulerade normer f6r vad som ir en godtagbar boende-
situation, dr de normer i form av forfattningar som finns fér sdvil
vad som fir hyras ut som bostider som bostiders utformning vid
nyproduktion, beslutade pa nationell nivd. Dessa regelverk avspeglar
en vilja att uppritthilla en gemensam nationell bostadsstandard som
genom historien kompletterats med mil och ambitioner for sivil
utrymmesstandard som boendekostnader i férhdllande till inkoms-
ter. Ndgon tradition att sitta upp liknande mil pd kommunal nivd
finns inte.

Om kommunerna skulle vilja att var och en fér sig formulera
vad som ir godtagbart inom den egna kommunen sker det pd en
bostadsmarknad som 1 nistan alla delar av landet stricker sig 6ver
flera kommuner. Det ir om inte annat svart att infor de hushall
som har behov av bostider férklara hur deras behov kan vara olika
beroende pd 1 vilken kommun de ir bosatta. Bdde praktiska och
historiska skil talar for att kommunerna behéver nationella normer
foér vad som dr en godtagbar boendesituation.

Det finns politiska skil att avstd

Utover de skil som redovisats ovan finns det ocksd anledning att
tro att det finns politiska skil till varfér kommuner avstdr frin att
tydliggdéra hur man bedémer invinarnas behov av bostider.

Att uttala vad som ir en godtagbar boendesituation éppnar fér en
debatt om varfér det finns hushall vars situation inte ir godtagbar.
Det kan vara ett utmirke sitt att politiskt lyfta en prioriterad friga.
Att ta stillning f6r en viss nivd 1 en kommun som utgér en del av en
gemensam bostadsmarknad innebir dock en politisk risk. Om andra
kommuner gor andra bedémningar, som innebir att man dir accep-
terar en simre boendesituation i ndgot avseende, uppstér en situation
som det som kommunalpolitiker dr svirt att ta ansvar f6r. Om de
egna milen ska uppnds riskerar man att andra kommuners invénare
med behov av samhillets stéd soker sig till den egna kommunen, och
att det dirmed blir svirare att uppnd mélen.

Ett annat skil att avstd frn att definiera vad som ir en godtagbar
boendesituation ir en politisk dvertygelse om att insatser pd bostads-
omrddet bor vara generella. Med det synsittet blir det en risk att
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formulera vad som ir en godtagbar situation, eftersom det kan moti-
vera riktade insatser for att uppnd denna situation for de hushéll som
inte gor det utan samhillets stéd. I férlingningen finns en, infér
utredningen redovisad, oro for att bidra till att etablera social housing
som ett verktyg for att tillgodose vissa hushills bostadsbehov.

Sammanfattningsvis finner utredningen att det finns en mingd
skil till varfér inga kommuner redovisar nigon bedémning av skillna-
den mellan bostadsbehov och utbud p& marknaden. Flera av dessa
kriver statliga beslut eller underlag f6r att undanrojas.

4.2 Den kommunala verktygsanvandningen

Utredningen har kartlagt kommunernas anvindning av verktyg. En-
ligt tilliggsdirektiven ska utredningen ocks8 belysa vilka avvigningar
kommunerna gor vid beslut om 4tgirder f6r bostadstérsérjningen i
syfte att tillgodose behoven hos grupper med svag stillning pa bo-
stadsmarknaden. Mot bakgrund av vad som redovisats i foregdende
avsnitt kan avvigningarna inte folja av en analys av skillnaden mellan
bostadsbehov och utbud. Det méste allts3 finnas andra férklaringar.

4.2.1 Vilka verktyg anvdnds av vilka kommuner?

Utredningens syn pd vad som ir ett verktyg har redovisats 1 kapitel
tvd. Nir begreppet verktyg anvinds 1 det foljande dr det utan nigot
stillningstagande till eller kunskap om vilka faktiska effekter de
dtgirder som avses har haft pd bostadsmarknaden.

Alla kommuner har inte tillging till alla verktyg

Det finns en grupp verktyg som innebir att kommunen, som mark-
igare eller som planmyndighet, stiller krav pd bostadsbyggande fore-
tag att utforma bebyggelse eller upplita ligenheter pd villkor som
underlittar {6r hushll som kommunen bedémer behéver samhillets
stdd. Denna del av verktygslidan ir bara tillginglig f6r de kommuner
som ir beligna dir marknadens aktorer vill bygga bostider.
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Det finns verktyg som inte syns alls

Utredningen stillde i den utsinda enkiten frgan om kommunerna
har 6vervigt att inféra ett kommunalt bostadsbidrag. Endast
11 kommuner svarade ja pa frigan.' Nir utredningen métte kom-
munerna i Ostergétland blev det tydligt att frigan om kommunalt
bostadsbidrag ¢verhuvudtaget inte finns pd den kommunala agen-
dan. Utredningen méttes av frigor om det éverhuvudtaget ryms
inom den kommunala kompetensen. Bostadsbidrag uppfattades av
dessa, och sikert minga andra kommuner, som nigot som ligger
utanfér den kommunala verktygslddan.

Hyresgarantier anvinds i vissa kommuner, men varfor?

Det verktyg som 2008 tillkom sirskilt f6r att ge kommunerna moj-
lighet att stodja hushdll som har egen {6rsérjningsférmdga, men som
av ndgon anledning inte accepteras som hyresgist, ir kommunala
hyresgarantier. Sidana garantier kan limnas med eller utan statligt
stod, Kartliggningen visar att 25 procent av kommunerna anvinder
hyresgarantier, men det gir inte att se ndgon systematik 1 vilka dessa
kommuner ir.

Det finns en geografisk spridning dir hilften av kommunerna 1
Hallands och Uppsala lin anvinder hyresgarantier, medan inga kom-
muner 1 Dalarna, Kronobergs eller Sédermanlands lin gor det. Sett
till kommungrupper ligger hogskoleorter, de befolkningsmissigt
minsta kommunerna och kommunerna i Storstockholm under riks-
genomsnittet medan kommunerna 1 Géteborgs- och Malméregio-
nerna och 6vriga kommuner med ndgot storre befolkning anvinder
hyresgarantier i relativt sitt hogre grad. Hyresgarantier anvinds sdvil
1 Huddinge som i Vindeln, som b&da alltsd funnit verktyget anvind-
bart, till skillnad frin huvuddelen av 6vriga kommuner.

! Hillefors, Kungsbacka, Lindesberg, Surahammar, Tyresd, Tiby, Uddevalla, Upplands-Bro,
Uppsala, Vaxholm och Ostergker.
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4.3 Sammanfattande slutsats

Exemplen pd vilka kommuner som anvinder vilka verktyg ir avsedd
att visa att kommunernas anvindning av olika verktyg sannolikt inte
reflekterar omfattningen av de otillfredsstillda bostadsbehoven. Andra
faktorer styr, men utdver de skillnader som féljer av olika marknads-
forutsittningar ser inte utredningen ndgot ménster.

Huvudslutsatsen av analysen dr dock att kommunernas mojlig-
heter att med eller utan statlig hjilp eller patryckningar sitta in ritt
verktyg forutsitter en uppfattning om vilka bostadsbehov som inte
tillfredsstills pd marknaden. N&gon sidan uppfattning har inte kom-
munerna.

4.4 Lansstyrelserna gér mera
langtgaende iakttagelser

Utredningstiden och inriktningen p& direktivens kartliggning har
inte medgett mera ldngtgdende analyser av orsakssambanden bakom
kommunernas agerande. Linsstyrelserna har under manga &r arbetat
nira kommunerna med uppdrag att limna stod 1 bostadsférsorjnings-
frigor och har en grund for bredare slutsatser. I den rapport som
dverlimnats till utredningen, och som dterkommande refererats, gor
linsstyrelserna under rubriken Sammanhanget f6r bostadsférsorj-
ningsfrigorna féljande iakttagelser.

Det saknas ett “normallige” dir bostadsmarknaden haft tillfille att
fungera i motet mellan utbud och efterfrigan. Bostadsmarknaden har
under ling tid varit reglerad och efter avregleringen har inte ett normal-
lige uppstatt.

Floran av nationella mil, planer och program ir stor. Milen ir mot-
stridiga och det ir svirt att f§ en Sverblick av statens prioriteringar
frén nationell niv4, allt forefaller lika viktigt.

Det har under en lingre tid saknats en statlig bostadspolitik vilket
har inneburit att det har formats "bostadspolitik” inom alla delar av
systemet.

Den regionala arenan behéver knytas ithop. PBL forutsitter en god
samverkan mellan de olika regionala aktérerna kring frigor som berdr
fler in en kommun avseende bide infrastruktur och bostadsférsérj-
ning. Den regionala tillvixten piverkas negativt nir bostadsmarknaden
inte fungerar. Det kan vara svirt att tacka ja till ett nytt jobb eller ny
utbildningsplats nir det saknas limpliga bostider. Bristen pd bostider
leder dven till att minniskor bor atskilt, segregerade, vilket innebir
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skillnader i levnadsvillkor samt mindre delaktighet i samhillet 1 vissa
kommundelar. Detta leder till utanférskap for enskilda individer och
minskad attraktivitet f6r kommundelar, vilket kan paverka den regio-
nala utvecklingen negativt.

Det ir tre politiska nivier som ska métas 1 arbetet med fysisk planer-
ing och bostadsférsérjning; stat, region och kommun. Dessa tre aktorer
kan ha oférenliga mil och det saknas reglering f6r att dessa mal ska
dverensstimma. Det saknas dven uppf6ljning kring hur mélen férhiller
sig till varandra. Var ska kompetensen finnas? Uppdelningen mellan stat
och region behover klargéras.

Det saknas ett gemensamt sprik/gemensamma definitioner for
bostads-marknadens och bostadsférsorjningsplanerings aktorer vilket
férsvirar samverkan och samarbeten.

Linsstyrelsernas iakttagelser ger en mycket mera sammansatt bild av
kommunernas férutsittningar att identifiera och dtgirda otillfreds-
stillda bostadsbehov in vad utredningens kartliggning kunnat be-
ligga. Utredningen viger in dessa iakttagelser vid sina dverviganden
och vid utformningen av sina forslag.
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5.1 Inledning

Utredningen har kartlagt hur kommunerna arbetar med det som 1
direktiven beskrivs som grupper som har svag stillning pd bostads-
marknaden men som inte behéver, eller som vid bittre balans pd
bostadsmarknaden inte skulle behéva, samhillets stéd. Nigon enhet-
lig bild av vilka dessa grupper ir finns inte 1 kommunerna. Det finns
forvisso minga typer av hushdll som kan ha svérigheter att finna en
bostad; dldre personer, ungdomar och unga vuxna, studenter, perso-
ner med funktionsnedsittning, nyanlinda, hemlésa, kvinnor i behov
av skyddat boende, arbetslésa, l3gavlonande, men alla som ryms
inom varje sidan grupp har inte problem. Alla dessa grupper lever pd
samma bostadsmarknad och férindringar 1 utbudet pd marknaden
paverkar allas mojligheter att {4 sina bostadsbehov tillfredsstillda.

De senaste 20 dren har inkomstskillnaderna 1 samhillet 6kat
samtidigt som bostadspriserna stigit snabbare in inkomsterna.
Firre hushill kan av ekonomiska skil ta del av hela det utbud som
finns pd marknaden. Fler hushill konkurrerar om de bostider som
ir ekonomiskt éverkomliga. I den konkurrensen kommer hushill
av alla de typer som riknats upp ovan att std mot varandra och i en
viss kommun kan det vid en viss tid vara s& att det gir att identi-
fiera en grupp med sirskilda problem pi bostadsmarknaden. Det
kan d& vara logiskt att hivda att det ir den gruppen som behover
samhillets stod. Samtidigt kommer ett stdd som innebir att en
grupp ges relativa férdelar att innebidra att andra hushdll fir det
innu svérare att finna en bostad pd marknaden.
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5.1.1 Bostadsbrist

Vi har alltsd en situation dir ett 6kande antal hushdll inte kan flytta
till en bostad som skulle motsvara deras behov 1 termer av utrymme
och lige inom rimlig tid, i forsta hand av ekonomiska skil. Det
finns alltid hushdll som utifrdn sina egna preferenser skulle vilja bo
pd en annan plats med en hogre standard till en ligre kostnad och
som inte finner sidana mojligheter. Alla sidana 6nskemdl uppfattar
inte vi — som sambhille — motiverar samhillsinsatser.

Det finns dock boendesituationer som vi kollektivt inte uppfattar
som godtagbara och som dirfor bor forindras. Det kan handla om
hemlshet eller tringboddhet, eller att en arbetslos inte kan ta ett
arbete pd annan ort 1 brist pd bostad. Skillnaden mellan summan av
alla hushalls pa detta sitt definierade legitima bostadsbehov, och det
utbud av bostider som faktiskt finns tillgingliga pd marknaden, ut-
gor den obalans p&d marknaden som tulliggsdirektiven hinvisar till.
For den fortsatta framstillningen kommer ordet bostadsbrist att an-
vindas for denna skillnad mellan vad som kollektivt uppfattas som
en godtagbar bostadssituation och det faktiska liget pA marknaden.

5.1.2  Tva forutsattningar som saknas

Vi har i kapitel fyra redovisat ndgra skil till varfér kommuner inte
identifierar bostadsbristen 1 den egna kommunen. Det handlar om
att det inte anses relevant, om praktiska svirigheter, resurser och om
politiska virderingar. Oberoende av vilken orsak som dominerar i en
enskild kommun férhindrar situationen ett effektivt agerande.

Ansvaret for att 16sa bostadsbristen dr delat mellan staten och
kommunerna. De 6évergripande marknadsférutsittningarna kan bara
paverkas av staten, och generella tillskott av ekonomiska medel 1
form av t.ex. bostadsbidrag uppfattas allmint som en del av statens
ansvar. Bide bostadsbristens omfattning och behovet av kommuna-
la insatser ir dirfér beroende av hur staten agerar. For att ge kom-
munerna forutsittningar att gora ett effektivt arbete saknas med
dessa utgdngspunkter tv3 férutsittningar.
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En gemensam problembeskrivning

Om staten och 290 kommuner ska bidra tll att 16sa bostadsbristen
forutsitter det en gemensam problembeskrivning. De insatser som
gors 1 respektive kommun pdverkar en storre bostadsmarknad och
de regelindringar och andra insatser som gors av staten fir olika
genomslag 1 kommunerna beroende pd hur den lokala bostads-
marknaden ser ut. Om det inte finns en enhetlig bild av vad som
motiverar offentliga insatser, och om uppfattningen om vilka effek-
ter dessa insatser bor leda till skiljer sig 8t, kommer det att paverka
samtliga inblandades agerande. Vissa kommuner kommer att avstd
frdn att géra insatser som skulle vara motiverade utifrin en gemen-
sam problembild. Andra kommuner kommer att ligga resurser pd
insatser som inte bidrar till att 16sa gemensamma problem. Det-
samma giller for statens agerande.

Utredningen har tagit stillning for en problembeskrivning som
utgdr frin skillnaden mellan vad som uppfattas som en godtagbar
boendesituation och det faktiska liget pd bostadsmarknaden. Hur
denna skillnad ska beskrivas och beriknas utvecklas nedan. Obero-
ende av hur problemet som ska l8sas beskrivs och definieras ir det
en fundamental férutsittning for ett framgdngsrikt arbete azr det
sker. Dagens bostadssituation, dir riksdagen satt upp madlet att
efterfrigan, utbud och behov ska métas, men dir inget uttalats om
vilka behoven ir eller vilket utbud som anses motsvara dessa behov,
ger inga forutsittningar for landets kommuner att bidra tll att
mélet uppfylls.

En samordning av statliga och kommunala insatser

Om flera parter ska bidra till att 1sa ett gemensamt problem ir det
stor fordel om de olika insatserna koordineras. Graden av samord-
ning kan variera. En lig grad av samordning innebir ett utbyte av
information som gor det méjligt for varje kommun att anpassa de
egna insatserna efter vad staten, och andra kommuner, gér. Sam-
ordningen kan vara mera strukturerad t.ex. genom att insatser fore-
gds av ett remissforforande. En 18ngt gdende samordning innebir
att de faktiska insatserna utférs gemensamt och de behover di sam-
ordnas 1 tid och rum for att bli effektiva.
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I dag saknas former fér samordning av statliga och kommunala
insatser for att dtgirda bostadsbristen. Utredningen limnar 1 det
foljande forslag pd hur denna samordning bér organiseras. Det kan
finnas andra 18sningar, men en situation dir statliga och kommu-
nala insatser 1 vérsta fall kan vara motverkande beroende p4 bristan-
de samordning, ir inte acceptabel.

De statliga insatserna

Utredningen har inte i uppgift att éverviga vilka insatser staten bér
vidta for att dtgirda bostadsbristen. Hir exemplifieras kort vad
som avses med statliga insatser och hur dessa kan ge olika férut-
sittningar for kommunernas arbete.

Det statliga bostadsforsorjningsansvaret beskrivs traditionellt
som att tillhandahdlla rittsliga och finansiella instrument.' Det
handlar om den legala infrastrukturen, om skatter och bidrag och
om penningpolitiken. Regering och riksdag kan férutom att fér-
indra forutsittningar f6r hushill och féretag pd bostadsmarknaden
indra de institutionella forutsittningarna for kommuner och
intresseorganisationer och dirigenom utéva inflytande pd markna-
den. Staten ir inte bara kommunernas medspelarare utan dessutom
den part som kan forindra spelreglerna.

Statliga insatser for att minska bostadsbristen kan typiskt sett
riktas mot hushdllen for att stirka deras efterfrigan eller mot
foretagen for att oka utbudet av bostider. Exempel pd befintliga
insatser riktade mot hushéllen ir bostadsbidrag och bostadstilligg
for pensionirer. Statliga hyresgarantier vore en utveckling av en
befintlig insats. Exempel pd nya insatser vore subventionerat bo-
sparande eller férméanliga 18n for forstagingskopare. Stod till fore-
tagen kan t.ex. vara upprustningsstod pd marknader dir efterfrigan
ar svag.

Inriktningen pd sddana insatser kan vara bred eller avgrinsas
genom olika former av villkor. I vissa fall kan insatserna ges en tyd-
lig geografisk inriktning men dven nir de till formen inte har ngon
sidan avgrinsning kommer de att sl8 igenom olika i landets kom-

! Se t.ex. prop. 2000/01:26 Bostadsférsérjningsfrigor m.m.
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muner till {6ljd av skillnader 1 hushllssammansittning och mark-
nadsférutsittningar.

Ett aktuellt exempel pd en statlig insats med geografisk inrikt-
ning ir investeringsstddet for hyresbostider och bostider for
studerande.” Stéd beviljas fastighetsigare med olika belopp beroen-
de pd i vilken kommun nya bostider uppférs. Virdet av stodet,
som forutsitter att hyrorna i de firdiga bostiderna hiller sig under
vissa belopp, skiljer sig &t beroende pa vilken avkastning ett projekt
forvintas ge utan stdd. Anvindningen av stédet, och dirmed utbu-
det av hyresbostider och studentbostider till de aktuella hyres-
nivierna, kommer dirfor att variera. I en viss kommun bidrar sto-
det patagligt tll att 18sa bostadsbristen, medan det 1 en annan
kommun inte fir nigon effekt alls. Regeringen har dndrat villkoren
for stédet frin den 1 maj 2018 f6r att 6ka anvindningen.

Staten kan ocks8 vilja att kanalisera ekonomiska medel via kom-
munerna fér att minska bostadsbristen. For nirvarande finns inga
sddana uttalade stéd, men kommunerna kan séka medel dels gene-
rellt for att oka bostadsbyggandet, dels for att sanera férorenad
mark som planeras fér bostadsbyggande. Med en gemensam defini-
tion av bostadsbrist skulle statens bidrag till kommunerna kunna
ges en tydligare inriktning mot att [6sa denna.

5.1.3  Behovet av vagledning

Enligt direktiven ska utredningen analysera om det finns behov av
vigledning eller kompletterande kommunala verktyg och vid behov
foresld forindringar 1 BFL och niraliggande lagstiftning. Med an-
ledning av detta gor utredningen foljande dverviganden.

Med vigledning kan i det allminna sprakbruket avses olika saker,
men utredningen tolkar direktiven som att det rér vigledning om
hur lagstiftningen, 1 férsta hand BFL, ska tillimpas. Vigledningen
skiljer sig frin allminna rdd, som ger uttryck for en limplig tillimp-
ning av en rittsregel, genom att den beskriver de méojligheter och
begrinsningar som rittsregeln innebir. I de fall vigledningar utfor-

? Forordning (2016:881) om statligt investeringsstdd for hyresbostider och bostider for stude-
rande.
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mas exemplifierande kan effekten komma att likna effekterna av ett
allmint rdd, dvs. att exemplet blir normerande for tillimpningen.

Boverkets vigledning om tillimpningen av BFL har forstirkts
de senaste dren. Den handbok som finns publicerad pd Boverkets
webbplats tar upp alla aspekter pd den del av lagen som behandlar
kommunernas planering {6r bostadsférsorjningen. Att med vigled-
ning 6verbrygga de brister utredningen ser nir det giller gemensam
problembeskrivning och samordning med statliga insatser ir inte
mojligt, helt enkelt eftersom lagen inte omfattar detta. Utdkad vig-
ledning kring BFL ir dirmed inte nigot som utredningen ser som
en prioriterad dtgird.

Tidigare utredningar har beskrivit behovet av vigledning till
kommunerna nir det giller tillimpningen av konkurrenslagstift-
ning, EU:s statsstddsregler och lagen om offentlig upphandling.’
Sedan den 1 juli 2015 har Upphandlingsmyndigheten dessa uppgif-
ter. Utredningen har inte studerat och virderat den vigledning
myndigheten limnar och kan dirfér inte bedéma om det finns
anledning att forbéttra den.

Vid sidan av vigledning i den nyss nimnda betydelsen kan det
finnas behov av kunskapsunderlag for att kunna utféra en uppgift.
Det kan handla om allt frin tips pd kunskapskillor tll rena instruk-
tioner om tillvigagingssitt. Utredningen har vid sina kommun-
besok identifierat sddana behov, dir kommuner éverviger en viss
insats, men dir osikerheten om vilka resurser det kriver och vilka
effekter man kan forvinta sig ir stor, och insatserna dirmed inte
tas upp till beslut. I praktiken blir det de stora kommunerna som
har resurser att kunna utveckla nya avtalsformer eller hilla samman
projekt med minga ingdende parter. Denna skillnad mellan kom-
munerna vad giller kompetens och resurser ir generell och berér
alla omriden dir kommunerna har kompetens att verka. Over-
viganden kring hur denna ojimlikhet mellan kommunerna ska han-
teras gors av Kommunutredningen, Fi 2017:02.

* Se t.ex. En kommunallag f6r framtiden, SOU 2015:24 och EU och kommunernas bostads-
politik, SOU 2015:58.
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5.1.4  Behovet av kompletterande verktyg

Som framgitt av redovisningen 1 kapitel tvd finns det inte en fast
uppsittning verktyg fér kommunerna att anvinda i syfte att minska
bostadsbristen. Kommunerna har ett omfattande formellt utrymme
att vidta tgirder men begrinsas av marknadsforutsittningar och
historiska politiska beslut som ger olika férutsittningar 1 form av
t.ex. markinnehav eller kommunala bostadsbolag.

Med hinsyn till att utredningen inte kunnat identifiera nigon
kommun som pd ett strukturerat sitt kunnat beskriva vilken
bostadsbrist som rider 1 kommunen och inte heller nigon kommun
som uttémt alla de méjligheter som ryms inom den kommunala
kompetensen, finns det inte forutsittningar for att féresld en
utokad kommunal kompetens pd ndgot konkret omride.

Utredningen har i de kommuner som besokts stillt frigan om
ytterligare kommunala verktyg, och pd si sitt fitt exempel pd
regelindringar som skulle utéka det kommunala handlingsutrym-
met. Dessa redovisas tillsammans med de motiv utredningen upp-
fingat 1 avsnitt 5.5.

5.1.5  Forandrad lagstiftning

BFL tillkom vid en tid d& riksdagens mal f6r bostadspolitiken var
ett helt annat dn 1dag. Inférandet av lagen motiverades av att det
tycktes ha uppstitt en osikerhet om vilket ansvar kommunerna har
for bostadsférsorjningen. Konkret kom lagen att stilla krav pd
kommunerna att bedriva planering och att kommunfullmiktige
skulle ta stillning till riktlinjer. Vid senare lagindringar har kraven
pd vad kommunerna ska beakta vid planeringen och p3 innehillet 1
riktlinjerna utokats.

Under de forsta femton &ren har efterlevnaden av BFL varit 13g,
mindre dn hilften av alla kommuner har fattat det fullmiktigebeslut
om riktlinjer som lagen kriver. De allra senaste dren har antalet
sddana beslut 6kat, inte minst dirfor att det ir en forutsittning for
att kunna s6ka det riktade statsbidraget fér 6kat bostadsbyggande.
Hosten 2017 kunde 199 kommuner ta emot sddana statsbidrag.

Innehallet 1 riktlinjerna och den bakomliggande analysen varie-
rar starkt mellan kommunerna. Linsstyrelserna redovisar i rappor-
ten Bostadsférsorjning mer in bara bostadsbyggande, som &ver-
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limnats till utredningen, en omfattande kritik mot de kommunala
riktlinjerna och uttrycker att minga kommuner inte har klart for
sig vad riktlinjer for bostadsfoérsorjning ir fér dokument och vad
det bor innehdlla for att kunna fungera som ett kommunalt planer-
ingsunderlag fér kommunens arbete med bostadsférsorjningsfra-
gorna.

Utredningens slutsats ir att den nuvarande lagen inte har kun-
nat forebygga att bostadsbristen i Sverige har ¢kat och att dess
inriktning pd framtagande av ett dokument — riktlinjerna — inte ger
de ritta forutsittningarna for ett samordnat arbete for att 16sa
bostadsbristen. Utredningen foreslar dirfor att BFL ersitts med en

ny lag.

5.2 Ett gemensamt bostadsférsérjningsansvar

Utredningen ser behov av helt nya férutsittningar f6r bostadstor-
sorjningen med ndgra tydliga utgdngspunkter.

— Befolkningens behov av bostider tillfredsstills i férsta hand pa
en marknad och det bor dven fortsittningsvis vara si.

— Det finns ett dtagande frin det allminna gentemot invinarna att
tillfredsstilla deras behov av bostider.

— Det ir detta dtagande som ska std i centrum f6r de offentliga
insatserna. Insatser foér bostadsforsorjningen ska innebira att
fler fir sina bostadsbehov uppfyllda.

— Atagandet gentemot invinarna ir delat mellan staten och kom-
munerna.

Av utgdngspunkterna féljer bla. att det krivs ett medvetet still-
ningstagande till vilka bostadsbehov som bér uppfyllas; det utred-
ningen beskrivit som en godtagbar bostadssituation. Det féljer
ocksd att de insatser som gérs miste utformas i beaktande av hur
de pdverkar bostadsmarknaden. Det innebir ocksd att frigan om
bostadsforsorjning sirskiljs frin frigan om bostadsbyggande. En
ny bostad kan uppforas som svar pd efterfrigan frdn ndgon vars
bostadsbehov redan ir tillfredsstillt, men som onskar ytterligare en
bostad. Den nya bostaden tillfredsstiller i det fallet inget bostads-
behov i utredningens mening.
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Det delade bostadsforsorjningsansvaret innebir ett behov av en
gemensam problembeskrivning och en samordning av insatser en-
ligt vad som redovisats tidigare.

5.2.1 Bostadsférsorjning som en del av samhallsplaneringen

Utredningen tog 1 delbetinkandet En gemensam bild av bostads-
byggnadsbehovet, SOU 2017:73. stark stillning for den problem-
beskrivning liksom det forslag till 16sning som Bostadsplanerings-
kommittén presenterade i sitt betinkande En ny regional planering
— 6kad samordning och bittre bostadsférsérjning, SOU 2015:59.
Det finns anledning att pdiminna om dessa stillningstaganden efter-
som de ir fortsatt giltiga och har pdverkat utformningen av utred-
ningens forslag.

Bostadsplaneringskommittén, som var en parlamentarisk kom-
mitté, hade bl.a. uppdraget att utreda och vid behov foresld sidana
forindringar 1 de regelverk som styr fysisk planering och framtagan-
de av planeringsunderlag pi regional nivd som behévs for att till-
godose bostadsforsorjningsbehovet och en lingsiktigt héllbar
utveckling 1 alla delar av landet. Kommittén konstaterade 1 sitt betin-
kande att det inte fanns ndgon given regional nivd f6r kommittén att
utgd fran och att de planeringsslag som berordes av uppdraget hade
en otydlig ansvars- och uppgiftstérdelning pd regional nivd. Otyd-
ligheten angavs bestd 1 en utbredd asymmetri nir det giller valet av
ansvariga aktdrer for det regionala tillvixtarbetet och linstransport-
planerna samt valet av kollektivtrafikansvarig myndighet. Det konsta-
terades ocksd att mingden planer, program och strategier inom olika
sektorer, dterkommande och blandade statliga intressen och en
asymmetri av ansvarsférdelning pd regional nivd inte bidrar all att
underlitta en planering som sakligt sett 4r nog s& svir. Kommittén
anforde ocksd att foérindrade omvirldsfaktorer innebir att hinsyn
bland annat méste tas till allt storre geografiska planeringsomriden.
Behovet av planering pd regional nivd angavs uppkomma nir sam-
hillsutvecklingen kommer ifatt och vixer ifrin girdagens planering
inom kommungrinserna.

Det konstaterades ocksd att det inte fanns ndgon enskild aktor
med ansvar for att det rider bostadsbrist eller obalans mellan efter-
frigan och utbud av bostider i delar av landet och att det dirmed inte
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heller finns nigon som kan samordna eller {3 till stdnd en planering
for okad bostadsférsorjning, nir kommunerna inte sjilva ser nigot
sddant behov. Kommittén anférde ocks? att staten och statliga myn-
digheter inte samordnar sig i tillricklig omfattning i sina dialoger med
kommunerna och att kommunerna pd detta sitt fir f6r manga bud-
skap att forhdlla sig till och for minga intressen att avviga mot
varandra. Det konstaterades att flera efterfrigar en stat som inte bara
ger restriktioner utan som ocksd férmedlar en viljeinriktning och 1
betinkandet beskrivs hur kommuner och aktérer pd den regionala
nivin uppfattat att staten ger olika, ibland motstdende, budskap.

Kommittén ansdg att bostadsférsorjning och en hillbar utveckling
1 hela landet skulle kunna tillgodoses bittre med en regional fysisk
planering. Kommittén sdg inte 1 forsta hand behov av att limna
forslag inom planeringen f6r bostadstérsérjning. Utredningsarbetet
visade enligt kommittén tydligt att bostadsférsérjning inte tillgodo-
ses genom sin egen solitira sektorsvisa planering. Den kommunala
planeringen fér bostadsforsorjning borde enligt kommittén 1 stillet
betraktas som en planering som féljer och ir beroende av, men som
ocksd behover samspela med, andra planeringar.

Kommittén drog bl.a. slutsatsen att kraven pd bostadsférsérjning
och hillbar utveckling bittre kan tillgodoses genom 6kad samord-
ning mellan berérda planeringsslag och mellan kommunal, regional
och nationell nivd. Det angavs att en regional nivd placerar in den
fysiska miljon inklusive bebyggelsen i ett storre geografiskt samman-
hang dn vad varje enskild kommun kan géra. Fysisk planering angavs
ocksd 1 6kad utstrickning pdverka en regions utveckling och ansigs
dirfor ha betydelse for fler in bara enskilda kommuner. Till detta
kom enligt kommittén att flera av de planeringsslag som bedéms ha
en positiv effekt pd bostadsforsérjningen bedrivs pd regional niva,
exempelvis planering for transportinfrastruktur, tillvixt och kollek-
tivtrafik.

Denna utrednings direktiv ir inriktade pd frigor om bostadsfor-
sorjning och férslagen fir dirfor en sddan inriktning. Oavsett om
Bostadsplaneringskommitténs forslag kommer till genomforande
har utredningen utformat sina forslag s3 att en den utveckling kom-
mittén férordade kan fullfsljas.
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5.2.2 Ett samlat arbetssatt for att identifiera
och l6sa bostadsbristen

Utredningen har utvecklat en sammanhingande bild av hur ett
arbete dir 290 kommuner tillsammans med staten bidrar till att 16sa
bostadsbristen bér organiseras. Denna bild utvecklas 1 detta avsnitt
och reflekteras 1 de férslag som limnas i kommande avsnitt och de
forfattningsforslag utredningen presenterar.

Det ir kommunerna och deras méjligheter att bedriva ett effek-
tivt arbete som stdr 1 centrum for utredningens direktiv. Kommu-
nerna har vildigt olika férutsittningar 1 form av resurser och geo-
grafisk placering och varje kommun styrs av en politiskt vald led-
ning som har stor frihet att prioritera bostadsférsérjningen bland
andra viktiga frigor. Utredningen vill etablera ett arbetssitt dir
kommunerna upplever en tydlig férvintan pd vilket problem de ska
16sa, samtidigt som de har stor frihet att utforma lésningarna efter
sina egna forutsittningar.

Staten bestimmer ambitionsnivin fér arbetet genom att defini-
era bostadsbristen pd nationell niv8 och pd linsnivd vidtar de
tgirder man bedémer limpliga, och bidrar dirutéver ekonomiskt
till de kommunala insatserna. Det ir dock aldrig staten som foére-
skriver vad som bér goras 1 en enskild kommun.

For att skapa en samsyn mellan staten och kommunerna bide
kring problembilden och konkreta lésningar ges den regionala
nivdn en aktiv roll 1 arbetet med bostadsférsérjningen. Bide regio-
ner och linsstyrelser har viktiga roller for att sikerstilla att de
insatser som gors bidrar tll att 16sa bostadsbristen. Det dr pd den
regionala arenan som dialog och koordinering angiende bostads-
férsérjning mellan de olika aktérerna ska dga rum.

Ett genomgdende forhdllningssitt dr att information om olika
aspekter pd bostadsbristen, erfarenheter av olika insatser och beslut
om politiska prioriteringar kan tillféras pa olika samhillsnivier och
komma till anvindning pa andra platser och pd andra nivier. Det
finns ingen som i dag sitter med svaret pd vare sig hur stor bostads-
bristen ir eller hur den ska losas. Utredningen vill skapa en situa-
tion dir alla vill och méiste bidra till att klargéra problemets omfatt-
ning och att effektiva losningar tas fram. Det finns dirfér ingen
startpunkt dir arbetet pibérjas och heller ingen uppenbar slut-
punkt. Hur stora offentliga insatser som behéver géras kommer att
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variera over tid beroende pd hur stor del av hushillens bostads-
behov som l6ses pd marknaden. Att f6lja och foérsoka férutse hur
bostadsbristen utvecklas ir diremot ett kontinuerligt arbete.

En regional arena etableras

Att 13 sjilvstindiga kommuner att bidra till att 16sa ett nationellt
samhillsproblem ir en utmaning som liknar den som utredningen
stilldes for vid framtagandet av delbetinkandet En gemensam bild
av bostadsbyggnadsbehovet, SOU 2017:73. Utredningen tog dir
stillning for att det inte dr limpligt att frdn nationell nivd dela ut
arbetsbeting till respektive kommun av tvi orsaker. For det forsta
kan det frin nationell niva vara svért eller omjligt att ha en korrekte
uppfattning om problemets férdelning pd kommunnivd. For det
andra dr det pd kommunal nivd som lésningarna ska utvecklas och
genomforas, och for att det ska fungera krivs en lokal acceptans for
problembeskrivningen.

Liksom i delbetinkandet finner utredningen att det behdvs en
aktiv regional nivd som férmdr att tolka nationella bedémningar 1
en regional kontext och som kan erbjuda ett forum f6r kommu-
nerna att l3ta de egna beddmningarna méta sdvil andra kommuners
bedémningar som ett nationellt underlag.

Till skillnad frin delbetinkandet ir det inte bara kommunerna
utan ocksd staten som ska bidra med l8sningar. Det finns dirfor
anledning att lyfta fram staten pd regional nivd, dvs. linsstyrelserna,
som en viktig part for att tillsammans med kommunerna utforma
gemensamma insatser.

Regionerna far en ny roll

Bostadsbristen ir starkt knuten tll frigan om regional utveckling
och rollen som 6versittare och samordnare mellan staten och kom-
munerna nir det giller synen pd bostadsbristen och dess karaktir i
olika delar av landet ligger dirfér naturligen pd regionerna. I del-
betinkandet overvigdes for- och nackdelar med att etablera en
annan regional indelning fér bostadsfrdgorna som bittre avspeglar
bostadsmarknadens funktionssitt. Fordelarna med att regionerna
som institution erbjuder méjlighet till samordning med andra aspek-
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ter av och aktdrer inom samhillsplaneringen, och en méjlighet for
invinarna att utkriva politiskt ansvar i val, ir fortsatt giltiga.

Eftersom bostadsbristen, mer in det kvantitativa behovet av
tillskott av bostidder, innehdller en blandning av kvalitativa och
kvantitativa komponenter kommer det att krivas en mera aktiv roll
av regionerna jimfoért med den de féreslogs f3 i delbetinkandet.
Foérmégan att 6verblicka och bedéma hur den underliggande ut-
vecklingen pd marknaden kommer att paverkas av summan av kom-
munala och statliga insatser inom det egna linet kriver en analys-
kapacitet som i dag inte finns i alla regioner. Den roll utredningen
ser for regionerna vad giller bostadsbristen kommer att kriva ett
tillskott av resurser

Liksom 1 delbetinkandet blir en viktig regional uppgift att samla
kommunerna, men ocksd staten pd regional nivd, for att genom en
kollegial dialog medverka till en samsyn kring bide bostadsbristens
utveckling och vilka insatser som ir effektiva for att dtgirda den.
Till skillnad frin i delbetinkandet, dir sjilva dtgirden utgjordes av
fysisk planering 1 kommunal regi, ir det mojligt att bostadsbristen
dven bor dtgirdas genom insatser med regional medverkan. Det ska
dtminstone inte finnas ndgot hinder mot att en region tar pd sig upp-
gifter som bedéms limpliga att samordna mellan flera kommuner.

Linsstyrelsen ska bidra till [6sningar

Linsstyrelserna har i dag rollen som rddgivare och samordnare och
har ett uppfoljningsansvar gentemot kommunerna. Linsstyrelserna
ska ocksd leverera en analys av den regionala bostadsmarknaden.
Enligt utredningen bér uppgifterna att analysera bostadsmarknaden
och samordna kommunerna ligga p8 regionerna, medan rollerna som
ridgivare och kontrollfunktion ska ligga kvar pd linsstyrelsen och ir
fortsatt betydelsefulla. Behovet av vigledning kommer inte att for-
svinna dven om lagstiftningen pd omridet dndras, och uppféljningen
av hur kommunerna fullgér sina uppgifter blir av storre betydelse
nir de kommunala insatserna i hogre grad forutsitts samverka med
de statliga.

Linsstyrelsen foreslds ocksd 3 en helt ny roll. I den mén statliga
ekonomiska stdd tilldelas kommunerna bor de fordelas med ut-
gdngspunkt 1 lokala och regionala behov och i relation till kom-
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munala motprestationer. Det statliga stédet bor dirfér formedlas
av linsstyrelsen, inte 1 form av ett sokbart bidrag enligt generella
kriterier, utan 1 form av avtal mellan staten och en eller flera kom-
muner, med linsstyrelsen som fullvirdig foretridare for staten.

Genom att ge linsstyrelsen en roll som part i att 16sa bostads-
bristen blir den statliga delen av ansvaret konkret fé6r kommunerna
och motiverar dem att utforma effektiva losningar for att £ del av
statliga resurser. For linsstyrelsen giller det att inte ta pd sig rollen
att sjilv utforma lésningarna utan att virdera de férslag som tas
fram lokalt och regionalt. Utifrin dessa ska linsstyrelsen striva efter
att finna avtalslésningar som gor att risker och kostnader férdelas
mellan stat och kommun pi ett sitt som reflekterar bdde insatsens
lingsiktiga f6rmiga att forbittra bostadsmarknadens funktion, och
de aktuella kommunernas egen férméga att ekonomiskt bira kostna-
derna.

De insatser som linsstyrelserna ir med och medfinansierar kan i
ménga fall innefatta dtgirder och motprestationer dven frin privata
foretag. Aven om de statliga medlen i ska Gverforas till kommu-
nerna ska det inte finnas ndgra hinder for linsstyrelserna att ingd
avtal med en kommun dir ett privat féretag ocks3 ir avtalspart. Det
privata féretaget gor di dtaganden om dtgirder mot ersittning frén
kommunen, som 1 sin tur delvis finansieras frdn staten. Detta ger
mojlighet till flexibla 18sningar utifrdn de lokala och regionala
behoven 1 olika delar av landet.

Boverket roll utvidgas

Statens bostadsférsérjningsansvar méiste tydliggoras och Boverket
foreslds 1 detta syfte f8 en forstirke roll i olika avseenden. Att
utredningen lyfter fram Boverket som myndighet ir ett uttryck for
att staten miste fi en entydig foretridare pd bostadstorsérjnings-
omridet. Aven om linsstyrelserna foreslis fi en tydlig roll som
statens foretridare regionalt behévs en nationell statlig uttolkare av
politiska mélsittningar med uppdraget att verka for att sddana mal
uppnis.
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Boverket definierar bostadsbristen

Riksdagen har formulerat ett mil om en bostadsmarknad dir
konsumenterna moéter ett utbud som svarar mot behoven och i den
mén vi inte befinner oss vid mélet finns en bostadsbrist som fér-
anleder insatser frin det allminna.

Det behovs en analys av vilka bostadsbehov som kommer att
motas av ett utbud pd marknaden och vilka som inte kommer att
gora det. En sidan analys visar hur lingt ifrén det av riksdagen
beslutade mélet vi som samhille befinner oss. Analysen ger stor-
leksordningen pa de samlade insatser som krivs frén offentligt hill
for att nd milet, men siger inget om vilka insatser som bor vidtas.

Den analys som hir avses dr lngsiktig, och ska spegla férhal-
landena nigot decennium framit i tiden. Det ir inte en prognos,
eftersom syftet bl.a. ir att ligga grunden f6r insatser som gor att
utfallet ger fler hushdll indamalsenliga bostider. Den kan inte for-
vintas hantera mycket snabba eller ovintade férlopp; sidana méste
motas och hanteras genom insatser 1 stunden. En lingsiktig analys
kan diremot ge svaret pd vilken beredskap det bér finnas for att
hantera den férvintade utvecklingen och vilka hindelser som det
bér finnas beredskap for.

Komponenterna 1 en analys dr for det forsta en bedémning av
hur det normativa behovet utvecklas, dvs. i férsta hand en demo-
grafisk analys med antaganden om hur befolkningen skulle vilja
flytta inom landet och bilda hushill, och vilken boendestandard
olika typer av hushéll anses behova.

For det andra krivs en uppfattning om hur utbudet av bostider
kommer att utvecklas. Det innefattar dels en uppfattning om hur
de som bor i de befintliga bostiderna kommer att flytta, dels hur
nyproduktionen av bostider kommer att utvecklas.

Det tredje steget i analysen ir hur det foérvintade utbudet méter
det normativt definierade behovet. Det dr mer in en kvantitativ
analys av om antalet bostider 1 olika regioner méter antalet bo-
stadssokande hushéll. Om utbudet sker till ett pris som de hushill
som har behovet inte kan betala, s3 l6ses inte deras bostadsbehov.
Att bostiderna trots allt kommer att siljas beror pd att det inte
finns ndgon restriktion mot att hushdll som har den ekonomiska
formigan kan konsumera bide stérre och fler bostider in deras
normativt definierade behov. Efterfrigan frin dessa hushall ir
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storre dn deras behov, medan efterfrigan frin andra hushdll ir for
svag for att deras behov ska tillfredsstillas under givna forutsitt-
ningar.

Slutligen gir det att beskriva bostadsbristen 1 termer av antal
hushill, men ocksi 1 monetira termer. Det senare ir inte minst
viktigt eftersom hushdll som stdr mycket lingt ifrdn att fi sina
behov tillgodosedda pd marknaden kriver potentiellt stérre insatser
ir de som med sm3 férindringar av inkomster eller vid smi fér-
indringar av utbudet skulle kunna {3 sina behov tillfredsstillda.

Att gora en analys av det slag som hir férordas ir inte okom-
plicerat. Bristen pd ett sikert dataunderlag som beskriver den nu-
varande bostadssituationen och hur omsittningen pd bostadsmark-
naden ser ut ir besvirande (se avsnitt 5.4). Bedomningen av det
normativa behovet innehdller virderingsfrigor som kan och bor
vara foremdl f6r politiska 6verviganden. I den delen kan en myn-
dighets bedomningar alltid korrigeras genom politiska stillnings-
taganden, men det ir inte oférenligt med myndighetsrollen att gora
dven sidana antaganden. Slutligen saknas en etablerad form for att
beskriva det framtida utbudet av bostider. Boverket kommer med
all sannolikhet att behéva samarbeta med andra myndigheter och
med forskare foér att ta fram den analysmodell som definierar
bostadsbristen pa nationell nivi.

Boverket etablerar ett gemensamt sprakbruk

For att kunna [8sa en gemensam uppgift krivs det att alla inblan-
dade har ett gemensamt sprikbruk. Nir det giller bostadsforsorj-
ning ir liget 1 dag det motsatta.

Linsstyrelserna redovisar 1 sin rapport att det saknas ett gemen-
samt sprik/gemensamma definitioner f6r bostadsmarknadens och
bostadsfoérsorjningsplaneringens aktorer vilket férsvirar samverkan
och samarbeten.

En slutsats av utredningens kartliggningsarbete med stod av
Boverkets BME ir att det varit svrt att formulera frigor som upp-
fattas som entydiga av kommunerna. Nir minga som svarat kom-
menterar eller ifrdgasitter en frigas utformning innebir det att det
blir svart att virdera vad svaret egentligen representerar.
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Utredningens direktiv innehéller begrepp som utredningen tving-
ats fundera 6ver den nirmare betydelsen av. Bdde grupper med svag
stillning pd bostadsmarknaden och kommunernas verktyg ir begrepp
som 1 direktiven kompletteras med exemplifierande upprikningar
och som krivt separata stillningstaganden av utredningen.

Inte ens de begrepp som riksdagen anvinder for att formulera
mal f6r bostadsmarknaden — efterfrdgan, utbud, behov — tolkas och
anvinds p samma sitt av alla de personer utredningen varit i kon-
takt med.

Sammanfattningsvis behovs det for att ett gemensamt arbetssitt
med flera parter ska kunna utvecklas ett for det offentliga Sverige
gemensamt sprikbruk. Ett sidant sprikbruk kan inte ensidigt
bestimmas av en part i ett samarbete, men ansvaret for att identi-
fiera oklarheter och ta initiativ till samarbeten och arbetsformer for
att etablera betydelser av befintliga begrepp eller — om det skulle
visa sig noédvindigt — utveckla nya facktermer, bor enligt utred-
ningen ligga pd staten och dirmed pd Boverket. I arbetet bor SKL,
regioner och kommuner involveras.

Boverket ansvarar for utvirdering av insatser

Inom ett arbetssitt dir manga olika parter bidrar med insatser f6r
att 16sa en gemensam uppgift, och dir alla som deltar sjilvstindigt
kan bedéma vilka insatser som ska genomforas med egna medel, ir
det av mycket stort virde att insatserna utvirderas. Detta {or att
successivt inrikta alltmer av de tillgingliga resurserna mot de mest
effektiva insatserna. I grunden finns ett ansvar f6r varje kommun,
region och myndighet att f6lja upp och virdera hur de egna resur-
serna kommer till bist anvindning. Eftersom bostadsmarknaden
och dirmed bostadsbristen ir komplex och geografiskt oberoende
av administrativa grinser, finns ett behov av att utféra strukture-
rade utvirderingar som visar pd de totala effekterna p marknaden.
Ansvaret for att sidana utvirderingar kommer till stind och
genomfors bor ligga pd nationell nivd och dirmed pd Boverket.

145



Overviaganden och forslag SOU 2018:35

Kommunerna ska ha en egen bild av bostadsbristen

Den tydligaste slutsatsen av utredningens kartliggning ir att kom-
munerna inte har nigon egentlig uppfattning om bostadsbristen i
den egna kommunen. Mojliga orsaker till detta har redovisats 1
kapitel 4 och en birande del av det nya arbetssitt som utredningen
foresldr dr att Boverket tar fram och beskriver bostadsbristen pd
nationell och regional nivi. Boverket ska dessutom bidra med att
etablera ett gemensamt sprikbruk. Regionerna ska med Boverkets
underlag som grund gora en egen analys av bostadsbristen 1 en
regional kontext.

Med st6d av det arbete som genomférs pd nationell och regional
nivd torde dtminstone en stor del av de svirigheter som utred-
ningen identifierat for att en kommun ska kunna beskriva bostads-
bristen i den egna kommunen vara undanréjda. Aven om det finns
osikerheter om faktiska bostadsférhillanden framfér allt 1 vissa
storre kommuner, och resurserna ir begrinsade 1 minga smé kom-
muner, miste det vara en entydig kommunal uppgift att férstd den
egna bostadsmarknaden och 1 vilken utstrickning den méter de
egna invinarnas behov.

Virdet av den kommunala bedémningen av bostadsbristen ir inte
bara att den ger grunden f6r kommunens egna bedémningar av be-
hovet av insatser och val av verktyg for att férindra situationen. Den
kommunala bedémningen ska ocksd bidra wll att forstirka och
forfina den regionala analysen och i férlingningen den nationella
synen pa hur bostadsbristen kan och bér beskrivas och dtgirdas. Ur
ett kommunalt perspektiv kan det vara bida sjilvklart och okontro-
versiellt att vissa typer av hushills behov viger tyngre in andras och
att det dirfér finns anledning att ligga stdrre resurser pé att beskriva
dessa hushills nuvarande boendesituation och genomféra insatser
med effekt i nirtid. Om minga kommuner gér samma bedémning
kan det underifrdn utkristalliseras ett antal grupper for vilka det
utvecklas en gemensam syn pé vad som ir en godtagbar boendesitua-
tion. I stillet for att som i dag ligga ansvaret pd alla kommuner att
ligga resurser pd ett stort antal uppriknade och 1 minga fall dver-
lappande “grupper”, vixer synen pd vad som bér beskrivas som grup-
per och hur dessa definieras fram 1 ett samspel mellan kommunerna,
regionerna och staten, 1 form av Boverket.
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Kommunerna ska gora insatser for att 13sa bostadsbristen,
ibland med statligt st6d

Utredningens delbetinkande behandlade frigan om hur kommu-
nernas samlade planering for ett tillskott av bostider ska fis att
motsvara de nationella behoven. Som en del av utredningens férslag
1 delbetinkandet ingick att varje kommun ska bedéma behovet av
tillskott av bostider 1 den egna kommunen.

Den nyss beskrivna foérvintan pd kommunerna att bedéma
bostadsbristens omfattning har likheter med utredningens férslag 1
delbetinkandet. Det ir upp till varje kommun att géra bedém-
ningen, men att bedémningen gors obligatorisk gor det mojlige for
andra, inom och utom kommunen, att ta del av och ifrdgasitta den.

Forslaget 1 delbetinkandet utmynnar 1 ett implicit 8tagande for
kommunen att planera for det behov av tillskott som enligt bedom-
ningen kriver planliggning. Sist och slutligen ir dock beslut om att
planligga mark f6r en viss anvindning en central del av det kom-
munala sjilvstyret. Stillt pd sin spets skulle en kommun kunna géra
avvigningen att ingen mark i kommunen limpar sig f6r bostads-
byggande, trots att det finns ett behov av tillskott, och att detta
inte kan 18sas inom befintlig bebyggelse.

Att kommunenen planligger fér det bedémda antalet bostider
ir den onskvirda men ocksd den fullstindiga effekten av utred-
ningens forslag 1 delbetinkandet. Att bostiderna faktiskt byggs ir i
betinkandet en friga for de byggande aktdrerna pi marknaden.

Till skillnad fr&n vad som giller f6r mojligheten att vilja bort
bostider vid planliggning av mark finns det ingen mojlighet f6r en
kommun att prioritera bort bostadsférsérjningen som kommunal
uppgift. Om en kommun gér bedémningen att det foreligger bo-
stadsbrist s& utloser det ett dtagande f6r kommunen att agera.
Detta ir mojligen inte kontroversiellt, men utredningen finner att
bostadsférsorjningens historiskt starka koppling till finansiering
och planering fér nybyggande fortfarande leder till att planering for
nyproduktion ibland uppfattas som en bostadsférsorjningsitgird i
sig, oberoende av dess effekter pd bostadsbristen, och att bristande
marknadsintresse fér nyproduktion befriar kommunen frin att
agera.

Samtidigt som det inte fir rida nigon tvekan om att det kom-
munala ansvaret f6r bostadsférsérjningen ir obligatoriskt och sido-
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stillt frgan om markanvindningsplanering, s ir utredningen full-
stindigt klar 6ver att det 1 minga fall inte kommer att ricka med
kommunala insatser for att 16sa bostadsbristen. Som tidigare redo-
visas miste de kommunala insatserna samordnas och utvirderas
gemensamt med de statliga insatserna for att uppnd en bostads-
marknad i1 balans 1 alla delar av landet.

Kommunerna ska folja upp sina insatser

I kommunernas roll 1 det gemensamma arbetet f6r att 16sa bostads-
bristen ingdr det att bidra till att beskriva dess omfattning och karak-
tir och att sitta in insatser for att avhjilpa den. En ytterligare
kommunal uppgift ir att f6lja upp de egna insatserna for att se om
de haft avsedd effekt. Behovet av att beskriva detta som en separat
kommunal uppgift ir tvifaldigt.

For det forsta finns det ett inomkommunalt behov av att siker-
stilla att de insatser man beslutar om faktiskt bidrar till att minska
bostadsbristen. Sddant som beskrivs som bostadsférsorjningsdtgir-
der 1 mdnga kommuner tillfredsstiller 1 praktiken inte fler hushalls
bostadsbehov.

Det andra motivet ir att de erfarenheter som gérs 1 en viss kom-
mun med utredningens synsitt dr av virde fér andra kommuner,
och for staten, for att kunna effektivisera det samlade arbetet mot
bostadsbristen. Storre fullstindiga utvirderingar kommer inte att
kunna genomf{dras mer dn av ett begrinsat antal insatser, och kom-
munens uppféljning av de egna insatserna blir dirfér den killa till
kunskap ur vilken &vriga aktdrer kan 6sa.

Sambandet mellan kommunal och regional niva

De kommunala och de regionala uppgifterna ir inbérdes beroende
pé flera olika sitt.

Den regionala analysen av bostadsbristen utgér ett stod till
samtliga kommuner {6r att beskriva bide det nuvarande liget men
ocks3 for att bedéma hur l8ngsiktiga trender kan komma att péver-
ka den egna kommunen. Fér vissa kommuner blir den regionala
analysen den killa till kunskap om omvirldsférindringar som man
forlitar sig pd, medan andra kommer att vilja att gora andra anta-
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ganden baserat pd egna faktiska kunskaper om den nuvarande situa-
tionen eller bedémningar av effekter av planerade insatser som
regionen inte kint till eller virderat annorlunda.

Syftet med den kollegiala dialogen i regionens regi ir, férutom
erfarenhetsutbyte, att skapa ett tryck pd kommunerna att prioritera
de uppgifter de har inom det gemensamma arbetet. Den kommun
som vill hivda att det inte féreligger ndgon bostadsbrist, eller att en
viss insats kommer att {3 betydande effekter, ska vara medveten om
att dessa bedéomningar kommer att bli férema3l f6r kollegiala kom-
mentarer. Dialogen innebir dirmed ett mitt av mjuk styrning av
kommunernas arbete.

Att linsstyrelsen deltar som foretridare for staten med resurser
att bidra till kommunalt framtagna insatser innebir ett starkt motiv
féor kommunerna att gora goda underliggande analyser och upp-
féljningar for att motivera statliga resurser till insatser 1 den egna
kommunen.

Kommunernas deltagande 1 det regionala analysarbetet siker-
stiller att bostadsbristen och dess 16sningar far konkretion. Det ir i
kommunerna man kan se om fler hushill bor bittre eller behover
vinta kortare tid pi att limna en olimplig boendesituation. Aven
om utredningen argumenterat for att staten genom Boverket ska
definiera bostadsbristen s ir det inte i den nationella modellvirl-
den som bostadsbristen mirks eller 16ses. Det dr 1 kommunerna
som minniskorna finns och s8 linge det finns hushall vars boende-
situation inte dr godtagbar s& finns det en uppgift f6r det allminna
att l6sa oberoende av vad modellerna visar.

Att lyfta de kommunala bedémningarna till den regionala nivin
ger 1 sig forutsittningar for att féra en politisk diskussion om
samarbeten och arbetstérdelning for att 18sa ett for regionen
gemensamt problem. Det som 1 den egna kommunen kan vara svért
att f4 stod for kan ibland bli littare att genomféra om det sker
tillsammans med andra och om risker f6r felaktiga bedémningar av
framtiden delas av flera. Regionen kan 1 det sammanhanget bli mer
in en kunskapsresurs utan kan ocksg aktivt bidra till att genomféra
gemensamma insatser med kommunerna och staten.
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5.3 En ny lag om bostadsférsérjning

Forslag: En ny bostadsforsérjningslag med kompletterande
forordning ersitter BFL och férordning (2011:1160) om regio-
nala bostadsmarknadsanalyser och kommunernas bostadsfor-
sorjningsansvar, vilka upphivs. Bestimmelser om bostadsfor-
medling 1 den nuvarande lagen f6rs 6ver oférindrade till den nya
lagen.

5.3.1  Motiven for en ny lag

Den nuvarande lagen inférdes 2001 som en reaktion pd utveck-
lingen efter de stora bostadspolitiska reformerna 1 bérjan av 1990-
talet. Regeringen sdg ett behov for riksdagen att genom lag pdmin-
na kommunerna om att de hade ett ansvar for bostadstorsory-
ningen. Nigon nirmare beskrivning av vad detta ansvar bestod i
ansdgs inte behovas. Till innehillet kom lagen att beskriva kommu-
nernas ansvar 1 termer av planering, och halva lagen behandlade den
d3 aktuella frigan om bostadsférmedling.

Efter snart tjugo &r har det som vid tiden fér lagens tillkomst
stod klart for sdvil riksdagen som kommunerna kommit att f6r-
bytas 1 oklarhet. De sentida tilliggen med inriktning pd vilka under-
lag kommunerna ska ha for sin planering och hur den ska doku-
menteras 1 riktlinjer har inte bidragit till att géra kommunernas
ansvar tydligare. Linsstyrelserna beskriver 1 sin rapport att det ir
uppenbart att alla kommuner inte {6rstdr syftet med riktlinjer och
dess funktion 1 arbetet med bostadsférsorjningsfrigorna. Samtidigt
finns inga mojligheter f6r linsstyrelsen eller ndgon annan att hivda
att kommuner som tar fram ett dokument benimnt riktlinjer bry-
ter mot lagen. 199 kommuner har i praktiken fitt sina riktlinjer
godkinda som underlag for utbetalning av statligt stod samtidigt
som linsstyrelserna anger att ett mindre antal av de 135 riktlinjer
de granskat lever upp till lagens krav i alla delar.

Vare sig den nuvarande lagens bokstav eller dess tillimpning ir
enligt vad linsstyrelserna redovisar direkt inriktad pd de grupper
med svag stillning p& bostadsmarknaden vars bostadsbehov stir i
centrum fér utredningens direktiv. Inférandet av kravet att analy-
sera bostadsbehovet for sirskilda grupper som inférdes i BFL 2014
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har inte forindrat den bilden. Att forindra den befintliga lagen for
att ge den en helt ny inriktning skulle kriva en omfattande omar-
betning.

Utredningen har identifierat frinvaron av en gemensam pro-
blembeskrivning och frinvaron av samordning av statliga och
kommunala insatser som tv centrala problem som méste l8sas for
att kommunerna ska kunna ta sitt bostadsférsérjningsansvar. Den
nuvarande lagen hanterar ingen av dessa frigor och ir till rubrik
och innehill helt inriktad pid den kommunala delen av bostads-
forsorjningsansvaret, vilket i sig osynliggor statens ansvar.

Det finns enligt utredningen goda motiv fér att upphiva BFL
och ersitta den med en ny lag och utredningen limnar i det
foljande ett sddant forslag. Bestimmelserna 1 §§ 7-8 BFL behandlar
kommunernas skyldighet att under vissa forutsittningar inritta en
kommunal bostadsférmedling och foérutsittningarna for att ta ut
férmedlingsersittning. Dessa bestimmelser har inte varit féremal
for utredningens 6verviganden och foreslds inféras 1 den nya lagen
med oférindrad betydelse. Detta féranleder en férindring av en
hinvisning 1 hyreslagen till dessa paragrafer.

Lagens namn

Den nya lagen foreslds f8 namnet bostadsforsorjningslag. Begrep-
pet bostadsférsérjning har under mycket ldng tid anvints for att
beskriva det politikomride som omfattar offentliga dtgirder for att
tillférsidkra invdnarna bostider. Det ir ett levande begrepp bide pd
statlig och kommunal niv och ir dirfér limpligt som rubrik pd en
lag som reglerar det allminnas inbérdes ansvar och arbete med
bostadsfrigor. I och med att den nuvarande lagen upphivs uppstar
ingen risk f6r sammanblandning med nigon annan lag.
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5.3.2  Den nya lagen utgar fran regeringsformen
och riksdagens mal

Forslag: Den nya lagen ska utgd frin det allminnas tagande att
trygga invdnarnas ritt till bostad.

En ny lag med ambitionen att omfatta sdvil det statliga som det
kommunala bostadsférsérjningsansvaret tar med férdel sin utgings-
punkt 1 RF:s stadgande om att det allminna sirskilt ska trygga ritten
till bostad. Det ir minniskorna, som individer och i form av hus-
hall, och deras behov av bostider, som stdr i centrum fér lagen.
Aven om lagen ger ett brett utrymme fér bedémningar och age-
randen inom ramen f6r de olika bestimmelserna ska de g8 att hir-
leda till det allminnas dtagande gentemot invinarna. Med invénare
avses personer som ir stadigvarande bosatta i Sverige.*

Lagen ska inte uppfattas vara uttoémmande 1 forhillande till RF:s
stadgande. RF:s madlsittningsparagrafer omfattar alla delar av det
allminna — riksdag, regering, myndigheter, regioner och kommuner
— 1 all deras verksamhet, och &tagandena gentemot invinarna kan
inte begrinsas genom vanlig lag. I den nya lagen foreslds det kom-
ma till uttryck som att lagen ger férutsittningar for att trygga in-
vinarnas ritt till bostad.

En annan utgingspunkt vid utformningen av den nya lagen ir
riksdagens mil om lingsiktigt vil fungerande bostadsmarknader
dir konsumenternas efterfrigan méter ett utbud av bostider som
svarar mot behoven. Detta mal har varit oférindrat sedan 2008 och
har ett brett parlamentariskt stod. Aven riksdagens mal sitter indi-
viden, som 1 milformuleringen benimns konsumenten, i centrum,
och betonar att bostadsbehoven 1 férsta hand ska tillfredsstillas pd
marknaden. Den nya lagen bygger pd detta synsitt och ir 1 allt
visentligt inriktad pd de hushill vars bostadsbehov inte tillfreds-
stills p& bostadsmarknaden.

* Forsikringskassan har den 8 oktober 2015 limnat svar pi ett regeringsuppdrag kring be-
greppet stadigvarande bosatt. Utredning av stadigvarande bosittning, dnr 005766-2015.
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5.3.3  Lagen preciserar och fordelar
bostadsforsorjningsansvaret

Den nya lagen innehidller bestimmelser som foérdelar ansvar och
arbetsuppgifter mellan olika offentliga aktdrer 1 enlighet med det
arbetssitt som beskrivits i avsnitt 5.2. Det ir fyra aktorer som reg-
leras 1 lagen; Boverket, regionerna, kommunerna och linsstyrelserna.
For de statliga myndigheterna finns delar av regleringen 1 férord-
ning, medan bestimmelserna i lagen som avser regioner och kom-
muner ir uttdémmande.

Riksdagen foreslds i lagen reglera statens agerande pd myndig-
hetsnivd, och dirmed beskira regeringens utrymme att disponera
dver myndigheterna, for att sikerstilla att det finns entydiga fore-
tridare for staten som ansvarar for samarbetet med regioner och
kommuner.

Lagen innehdller inga sanktionsbestimmelser och styr heller
inte med vilken intensitet de olika aktorerna ska agera. Lagen i sig
leder inte till att bostadsbristen i Sverige upphor; det beror dven
fortsittningsvis pd vilken politisk prioritering frigan ges 1 de olika
beslutande férsamlingarna, och vilka ekonomiska och andra resur-
ser som tillfors. Det lagen gor ir att tydliggora ansvar och ge goda
forutsittningar fér samarbete.

Aven om utredningen féreslar ett arbetssitt dir samarbete for
att 16sa ett gemensamt problem ir en birande tanke, dr lagen upp-
byggd s8 att varje aktdr — varje myndighet, region och kommun —
far sitt ansvar och sina uppgifter beskrivna oberoende av hur andra
agerar. Lagen skapar inga mojligheter att undandra sig ansvar eller
avstd frin att vidta dtgirder med hinvisning till att nigon annan
brustit i sitt agerande. De olika aktdrernas uppgifter ir generellt
inte bestimda 1 tid, utan beskrivs som fortldpande, med utrymme
for varje kommun och region att, med vissa undantag, bedriva arbe-
tet enligt sin egen tidplan och med olika ambitionsniva.

Lagen reglerar inte vilka insatser som ska goras for att minska
bostadsbristen, vare sig fr@n staten eller frin kommunerna. De
“verktygslddor” som kan komma till anvindning &terfinns inte
heller 1 lagen, med undantag for bestimmelserna om kommunal
bostadstérmedling.
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5.3.4  Boverkets uppgift att definiera bostadsbristen

Forslag: Boverket ska fortlopande bedéma hur det utbud av bo-
stider som motsvarar invdnarnas behov och det faktiska utbudet
av bostider utvecklas p nationell nivd och pd linsniva.

Avvikelser mellan det bedémda utbud som motsvarar
invinarnas behov och det bedémda faktiska utbudet ska anses
utgéra en brist pd bostadsmarknaden som motiverar insatser
frin det allminna. Boverket ska kvantifiera denna brist 1 ekono-
miska termer.

Vad ir bostadsbrist?

Utredningen har tidigare i detta kapitel beskrivit bostadsbrist som
skillnaden mellan vad som kollektivt uppfattas som en godtagbar
bostadssituation och det faktiska liget pd marknaden. Synsittet
terkopplar till det av riksdagen beslutade milet om en bostads-
marknad dir utbudet ska motsvara behoven. Utbudet ir det som
med etablerad terminologi dr svaret pd en efterfrigan pd en mark-
nad. Om marknaden ir reglerad 1 olika avseenden kommer det att
avspegla sig 1 utbudet. Med utbudet av bostider avses med andra
ord det faktiska (eller prognosticerade) utbudet av bostider givet
de villkor som rider pd marknaden.

Vad som ir en godtagbar situation pd bostadsmarknaden mot-
svaras 1 riksdagens méilformulering av behoven. Behoven gir inte
att avlidsa pd marknaden. De ir subjektiva och individuella, men kan
beskrivas 1 kollektiva termer. Behoven ir svar pd frigor av f6ljande
slag. Hur trdngt far ett hushill bo? Hur ling tid fr det ta innan ett
hushall hittar en indamélsenlig bostad p& en ny bostadsort? Vilket
konsumtionsutrymme dr rimligt for ett hushdll efter det att
boendekostnaden ir betald? Genom att besvara dessa och likande
frigor och tillimpa svaren p& den nuvarande eller prognosticerade
befolkningen, gir det att svara pd vilket utbud av bostider som
skulle motsvara hushéllens behov.

For tydlighetens skull s3 har de allra flesta hushill en efterfrigan
som gor att de inte bara kan tillfredsstilla sina behov utan ocksi
andra 6nskemdl som de kan ha pd sin boendesituation. Denna
efterfrigan kommer att, med de begrinsningar som féljer av regler-
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ingar, att tillfredsstillas pi marknaden. Det faktiska utbudet kom-
mer att spegla den kollektiva efterfrigan och inte de kollektiva
behoven. Det uppstdr dirfor en skillnad mellan det faktiska utbu-
det och det utbud som skulle motsvara behoven. Denna skillnad
utgor bostadsbristen.

Bostadsbrist innebir ett dtagande for det allminna

Det ir forekomsten av en normativ uppfattning om behoven som
ger upphov till bostadsbristen. Hushillens efterfrigan kommer att,
med de trogheter som foljer av regleringar och rent praktiska
forhdllanden som att det tar en viss tid att bygga en bostad, till-
fredsstillas pd marknaden. Utan en uppfattning om behoven finns
det ingen bostadsbrist att dtgirda med politiskt beslutade insatser.

Omvint innebir bostadsbristen ett dtagande fér det allminna
att vidta insatser. Eftersom bostadsbristen visar att det finns hus-
hill vars boendesituation inte ir godtagbar enligt den kollektiva
normuppfattning som rider, ir det en politisk uppgift att dtgirda
problemet. Med vilken prioritet och med vilka insatser detta ska
ske kan besvaras olika beroende pd évergripande ideologiska 6ver-
viganden, men sjilva férekomsten av ett tagande torde vara odis-
kutabelt. Skulle utbudet p marknaden, med den reglering som ir
etablerad, tillfredsstilla samtliga hushills bostadsbehov, upphor
behovet av insatser.

Det ska i ssmmanhanget understrykas att en insats kan innebira
en bred variation av dtgirder som bara har det gemensamt att det
utldses av ett politiskt (sanktionerat) beslut i nigon del av det all-
minna. P4 nationell niv8 kan insats vara en skattereform som fér-
indrar de relativa skillnaderna i disponibel inkomst medan det pd
kommunal niv8 kan vara att képa en bostad och hyra ut den till en
hemlss famil;.

Att etablera en gemensam bild av bostadsbristens omfattning ir
som utredningen framhillit en f6érutsittning f6r att kunna ta still-
ning till vilka insatser som bor vidtas frin staten och kommunerna.
Den gemensamma bilden kan innehilla olika aspekter pd bostads-
bristen; om den ir geografiskt koncentrerad, temporir eller l13ng-
siktig eller om den 1 férsta hand upptrider bland vissa typer av
hushill. Beroende pa vilken bild som framtrider ger det férutsitt-
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ningar fér att bedéma om bostadsbristen i férsta hand bor 18sas
genom nationella eller lokala dtgirder och hur dessa bor utformas.
Det gir alltid att politiskt argumentera for att det dr var kollektiva
uppfattning om behoven som bér férindras for att dirigenom
minska bostadsbristen och &tagandet for det allminna.

Boverket far i uppdrag att bedoma bostadsbristen

For att staten och kommunerna gemensamt ska kunna gora insat-
ser mot bostadsbristen dr det nédvindigt att omfattningen av den-
na fortlépande beskrivs och prognosticeras. Aven om uppgiften
innehiller visentliga mitt av politiska bedémningar ir det en kom-
plex uppgift som kriver kontinuerlig utveckling och utvirdering.
Uppgiften bor dirfor placeras pd en myndighet, och utredningen
finner att Boverket dr den myndighet som har de bista forutsitt-
ningarna. For detta talar ocksd att Boverket generellt, enligt vad
utredningen utvecklat 1 sitt delbetinkande, bér ges en starkare roll
som foretridare for staten i relation till kommunerna 1 samhalls-
planeringsfrigor.

Bostadsbristen ska beskrivas som skillnaden mellan ett teore-
tiskt utbud som motsvarar ett behov, och det faktiska utbudet pd
marknaden. For att det ska gd att jimfora dessa storheter krivs det
att det 1 bida fallen rér sig om bostider med samma definition. Om
alla hushdll anses behéva bostider med en viss teknisk standard
eller ett visst besittningsskydd ir det bostider som uppfyller dessa
kriterier som ska ingd nir det faktiska utbudet av bostider beskrivs.
Att det pd marknaden finns ett utbud av andra boendelésningar
med en ligre standard eller osikrare besittningsskydd innebir inte
att de ska ingd 1 Boverkets bedémning av det faktiska utbudet. Det
ir diremot relevant att kinna till den faktiska bostadssituationen
for samtliga hushall nir insatser ska utformas.

Boverket ska fortlopande bedoma vilket utbud av bostider
som motsvarar behovet

For att synliggora hur Boverket gér sina bedémningar av bostads-
bristens omfattning bor myndigheten 3 separata uppdrag att be-
déma det till stor del normativt politiskt bestimda behovet och vil-

156



SOU 2018:35 Overvdganden och forslag

ket utbud av bostider det motsvarar, och det mera deskriptivt
observerbara utbudet av bostidder pd marknaden.

En forsta ansats till bedémning av behovet finns i Boverkets
rapporter som beskriver behovet av tillskott av bostider fram till
2025 baserat pd en modell som férsta gingen presenterades 2015.°
Utredningen redogér for Boverkets modell relativt utforligt i
delbetinkandet, men &terger hir ndgra huvudpunkter.

e Invinarna antas under det nirmaste decenniet bilda hushill — det
vill siga flytta thop och isir — enligt samma monster som genom-
snittet for dren 2007-2011.

e Utbudet av bostider motsvarade behoven 2012. Fler hushill
sedan dess motsvarar ett behov av en ny bostad per hushall.

Boverket beskriver 1 rapporten frdn 2015 de svarigheter som brister
1 befolkningsprognoserna innebir f6r méjligheterna att géra kor-
rekta berikningar av behovet av bostider. Dessa brister kommer
alltid att foreligga och utgéra en osikerhet, varfér Boverket aldrig
kan avkrivas ndgot annat in bedémningar av det framtida behovet.

Det som inte finns med 1 Boverkets modell ir en uppfattning
om vilka bostider som motsvarar behoven hos vilka hushill. Att
addera detta till modellen ir ingen principiell svirighet, men kriver
ytterligare stillningstaganden.

Det finns alltsd en relativt god grund for att bedéma behovet av
bostider i kvantitativa termer. For att svara pd vilket utbud som
skulle motsvara detta behov miste en ekonomisk dimension adde-
ras till modellen. I den befintliga behovsmodellen antas alla indivi-
der vilja bilda hushall och flytta inom och utom landet i oberoende
av ekonomiska forutsittningar. For att detta behov ska kunna till-
fredsstillas miste det finnas bostidder till priser eller hyror som
ryms inom de tilltinkta hushillens ekonomi.

Under forutsittning att data om individernas inkomster och
férmogenheter finns tillgingliga dr det mojligt att gora berikningar
baserade pa flera olika antaganden. Det gir att bibehilla ansatsen
att alla hush8ll ska ha samma frihet att anpassa sin boendesituation,
motsvarande ett historiskt genomsnitt. Det gr att hivda att indi-

* Behov av bostadsbyggande — teori och metod samt en analys av behovet av bostider till
2025, rapport 2015:18, Boverket.
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vider och hushill med ligre inkomster ska tillerkiinnas ett behov
som ligger ligre in detta genomsnitt, pd en nivd som blir den ligsta
godtagbara enligt olika kriterier. Det gir ocksd att hivda att det
historiska genomsnittet innehdller sivil “6verkonsumtion” som
otillfredsstillda behov, och att ett mera renodlat normativt uttryck
for behoven behéver formuleras. Det skulle 1 s§ fall innebira att
den hushéllsbildning och de flyttmonster som ligger inbyggda i
SCB:s befolkningsprognoser behover ifrdgasittas. Olika antagan-
den kommer att leda till att bostadsbristens omfattning bedéms
olika.

Bostadsbehovet foérindras stindigt, beroende pd férindringar 1
befolkningens sammansittning. Personer 1 30-drsdldern flyttar till
exempel 1 storre utstrickning idn personer i 40-3rsdldern, och om
historiska data tilldts ligga till grund fér framtida behov kommer
variationer 1 drsklassernas storlekar 1 det typiska intervallet 90 000—
120 000 personer att {3 olika stort genomslag pd bostadsbehoven
beroende pd 1 vilken &lder en stor eller liten &rsklass befinner sig.
Ocksd de antaganden som gors om hushéllens ekonomiska utveck-
ling kommer att piverka bedémningen av vilket utbud som mot-
svarar behoven &ver tid.

Boverket ska fortlopande bedoma det faktiska utbudet av bostéider

Den andra komponenten nir bostadsbristen ska bestimmas ir det
faktiska utbudet av bostider. Till skillnad frin behoven ir det ett
objektivt observerbart fenomen, men det saknas ett etablerat sitt
for att beskriva och prognosticera utbudet, delvis pd grund av att
det saknas offentliga data pd omridet. I avsnitt 5.4 gér utredningen
bedémningar av vilka férbittringar av kunskapsunderlaget om de
faktiska foérhillandena p& bostadsmarknaden som regeringen bor
overvaga.

Det faktiska utbudet av bostider utgérs av de bostider (med
vald definition) som vid ett givet tillfille finns till férsiljning eller
uthyrning. Utbudet varierar med demografin, dvs. nir hushall flyt-
tar eller dé5r kommer en bostad med viss sannolikhet att bjudas ut
pd marknaden, men det varierar uppenbarligen ocksid med helt
andra faktorer. Det har inte rymts inom utredningstiden att nir-
mare studera sidana fenomen, men férindringarna av utbudet av
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dgda bostider under utredningstiden ger intrycket av att bostider
till en inte obetydlig del har likheter med aktier, dir utbudet ékar
nir en prisuppgdng avtar, vilket i sin tur forstirker en prisnedging.

Mojligheten att anvinda bostider som annat dn bostider inne-
bir ocksd att utbudet f6érindras 6ver tid. For flera decennier sedan
hyrdes bostider i stiderna ut som kontor, vilket ledde till att utbu-
det av bostider minskade. I dag har mer eller mindre permanent
korttidsuthyrning av bostadsritter till turister samma effekt.

Utbudet varierar alltsd kvantitativt med hur villkoren for att 8
kopa eller hyra varierar. Det som ir littast dr observera ir for-
indringar 1 priset pd dgda bostidder, men olika villkor f6r att 8 hyra
en bostad ir ocksi en del av utbudet. Studentbostider och olika
former av idldrebostider ir bara tillgingliga fér en delmingd av
hushéllen, och f6r vanliga hyresligenheter kan det finnas krav som
utesluter vissa hushall.

Nyproduktion av bostider leder till ett 6kat utbud. Den primira
okningen dr litt att identifiera och kan dtminstone 1 nirtid pro-
gnosticeras. Beroende pd vilka som flyttar in i de nyproducerade
bostiderna kommer ett utbud av bostider att tillkomma; det som
kallas flyttkedjor. Studier av flyttkedjor har gjorts i enstaka fall och
visar pd betydande skillnader 1 bdde hur ménga bostider som bjuds
ut, och vilka hushill som kommer att flytta in 1 dessa.

Utredningens ansatser

Utredningen har {6r att i en uppfattning om hur svira Boverkets
uppgifter blir bett tvd konsultféretag att limna forslag pd en modell
for att berikna skillnaden mellan efterfrdgan och behov av bosti-
der. Ett tredje tillfrigat foretag ansdg sig inte ha mojlighet att ut-
foéra uppdraget inom givna tidsramar. Av uppdragsformuleringen
framgdr att utredningen arbetat med hypotesen att efterfrigan styr
utbudet pd marknaden, vilket de kontrakterade konsulterna ocksd
antagit.

Den ena konsulten baserar sin modell pd data om hur efterfra-
gan hos invandrade hushill avviker frdn svenskfédda och hirleder
ur detta hur stor nyproduktion den befolkningsékning som till stor
del bestdr av invandrare kan komma att generera. Med detta som
grund fors av konsulten ett resonemang kring om denna skillnad i
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efterfrigan bor leda till slutsatsen att samhillet bor géra ett annor-
lunda antagande om behovet av bostider foér invandrare in for
infédda svenskar, delvis med hinvisning till skillnader 1 férvintad
boendestandard 1 invandrarnas ursprungslinder.

Den andra konsulten, vars redovisning &terges i sin helhet i
bilaga 4, bidrar med tvi delvis sammanhingande ansatser, som biada
avser hur utbudet i1 form av nyproduktion kan prognosticeras.
Foretaget hirleder storleken pd den nationella bostadsproduktio-
nen ur fyra variabler som sedan 2006 har férklarat huvuddelen av
allt nybyggande.

e Hushillens finansiella netto.
e Rintan.
e Sysselsittningen.

e Byggkostnaderna.

I nirtid, d& det finns prognoser for dessa faktorer, kommer antalet
firdigstillda bostider att nd en topp under 2018 och direfter vika
svagt neddt. En trendframskrivning av genomsnittliga férhillanden
den senaste tiodrsperioden leder tll ett stadigt okat antal firdig-
stillda bostider och ndr drygt 60 000 r 2025. Det skulle innebira
att nyproduktionen skulle motsvara cirka 75 procent av de behov
av tillskott av bostider som Boverket beriknar f6r samma period.

Det ska sigas att statistiken 6ver paborjade bostider under 2017
visar att antalet firdigstillda bostider under 2018 kommer att 6ver-
stiga det antal som féretagets modell prognosticerar. Om detta
betyder att nigon ny variabel tillkommit som styr bostadsproduk-
tionen, eller om det visar sig att prognoserna fér de underliggande
variablerna ir fel, Sterstir att se.

Konsultrapporten innehdller ocksi en beskrivning av hur den
lokala efterfrdgan pd nyproducerade bostider kan beriknas. Berik-
ningen utgdr frin antaganden om produktionskostnader, boende-
kostnader och betalningsférmédga i niromridet/kommunen. Med
utgdngspunkt frin flyttfrekvenser och undersékningar av preferen-
ser f6r nyproduktion gir det att rikna fram ett antal hushill som
kan férvintas efterfrdga nya bostider till givna priser/hyror
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Utredningen finner att den bilagda rapporten visar att det ir
fulle mojligt att beskriva behov och utbud med hjilp av inbérdes
oberoende variabler, vilket ir en god grund for fortsatt arbete.

Ett behov av utvecklingsarbete

Den uppgift som utredningen vill tilldela Boverket lter sig inte
utféras omedelbart. Vad giller behovet av bostider krivs dvervigan-
den kring vad som kan betecknas som en godtagbar boendesituation
vilket torde kriva ett brett arbete med olika typer av referens-
grupper. For att beskriva utbudet krivs det en bittre forstdelse av
hur det utbud som inte styrs av demografi fungerar. Data 6ver ut-
bud och priser behover jimforas med férindringar i priser pd andra
kapitalplaceringar fér att finna ménster som kan anvindas for
prognoser. Det behovs ocksd fler studier av hur nyproduktion pé-
verkar utbudet i form av flyttkedjor.

Med hinsyn till behovet av utveckling bedémer utredningen att
Boverket bor fa ett initialt uppdrag med ett resurstillskott innan
uppgiften att fortlépande bedéma vilket utbud av bostider som
motsvarar hushillens behov, och hur det faktiska utbudet férhiller
sig till detta teoretiska utbud, kan fullgéras.

Boverket ska presentera bedomningar av bostadsbristen linsvis
i ett tiodrsperspektiv

Med en fullt utvecklad modell fé6r bedémningar bor Boverket
kunna leverera kontinuerliga bedémningar av sivil bostadsbehov
som faktiskt utbud pé nationell nivd och pd linsniva. Dessa bedém-
ningar ger ett underlag for arbetet pd regional nivd men ska ocks3
ge regeringen kunskap om hur bostadsbristen fordelar sig over
landet. Med hinsyn till att minga av de variabler som kommer att
ingd 1 Boverkets bedémningar varierar éver kortare tidsintervall in
vad som dr mojligt att korrigera fér genom offentliga insatser bor
ambitionen vara att beskriva utvecklingstrender 1 ett tiodrsperspek-
tiv. Det ger politiska beslutsfattare pd alla nivder mojlighet att
bedéma med vilket prioritet frigan om bostadsbristen bér behand-
las och vilken omfattning de insatser som kan bli aktuella bér ha.
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Boverket ska kvantifiera bostadsbristen i ekonomiska termer

Skillnaden mellan Boverkets bedémningar av det utbud som mot-
svarar behoven och det faktiska utbudet pd marknaden kan komma
att innehélla flera olika dimensioner férutom den geografiska. Det ir
fullt mojligt att utbudet av bostider dverensstimmer med eller
overstiger det antal som enligt bedémningarna behévs 1 ett visst
lin, men att bostidernas storlek inte motsvarar den hushills-
bildning som ligger i modellen; det kan t.ex. finnas for fi stora
bostider. Det kan ocksd tinkas att utbudet av bostider i limplig
storlek ir tillrickligt, men att hushdllen inte kommer att kunna
efterfriga dem av ekonomiska skal. Slutligen kan det finnas lin dir
antalet bostider som bjuds ut inte ir tillrickligt for att alla hushill
som enligt modellen har behov av en bostad 1 linet kan {3 det.

For att tydliggéra att det 1 samtliga fall rider bostadsbrist, dven
om den kan férvintas foranleda olika insatser, ska Boverket pd ett
schabloniserat sitt redovisa den totala bostadsbristen 1 varje lin i
ekonomiska termer. Detta kan t.ex. ske genom antaganden om vil-
ken 6kning av hushéllens inkomster som skulle krivas for att kunna
betala for tillgingliga bostider, eller genom antagna produktions-
kostnader fér att bygga nya bostider. Oavsett hur berikningen
gors ska det vara tydligt att det dr frigan om antaganden utan still-
ningstaganden till vilka insatser som bor vidtas for att dtgirda
bostadsbristen.

Férdelningen av ansvar mellan stat och kommun

Med en nationell bedémning av bostadsbristens omfattning och
karaktir finns den grundliggande forutsittningen for ett politiskt
samtal om hur ansvaret for att gora insatser bor férdelas mellan
staten och kommunerna. Redan pdgiende eller planerade insatser i
form av statliga bidrag och kommunala férturslésningar och inves-
teringar i sirskilda boenden ir 1 princip diskonterade i det verkliga
utbud som Boverket redovisar. Samtalet kommer dirfér att behova
behandla ytterligare dtgirder och kan med férdel komma att ut-
mynna i1 6verenskommelser mellan regeringen och SKL. Utred-
ningen har tidigare i detta kapitel exemplifierat vari statliga insatser
kan bestd, och pekat pd mojligheterna att kanalisera statliga medel
till kommunerna fér att stédja regionala och lokala insatser.
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Regeringens mojlighet att styra Boverkets arbete

Utredningen foresldr att det ir Boverket som ska géra bedom-
ningarna av bostadsbristens omfattning bl.a. for att resultaten ska
kunna behandlas i de politiska samtal som behévs for att pd en
overgripande nivd foérdela ansvar mellan staten och kommunerna.
Samtidigt innehdller Boverkets uppdrag politiska stillningstagan-
den i de delar som avser behovet av bostider.

Det politiska inflytandet 6ver Boverkets arbete kan ta sig flera
former. Utredningen féresldr att det lagreglerade uppdraget att
gora bedomningar ges till regeringen, som kan vilja att limna det
vidare till Boverket med eller utan ytterligare styrning. Vill reger-
ingen forankra olika aspekter pd vad som ska anses vara en god-
tagbar bostadssituation 1 riksdagen dr det fullt mojligt via en skri-
velse eller proposition. Ett stillningstagande frin riksdagen blir d&
direkt styrande f6r Boverkets arbete.

S4 linge den politiska styrningen av Boverket avser vad som ska
anses vara en godtagbar bostadssituation ir det enligt utredningen
oproblematiskt. Nya forutsittningar paverkar naturligtvis vilken
bild av bostadsbristen som sprids till regioner och kommuner, och
alltfor frekventa foérindringar forsvirar f6r forvaltningar pd olika
samhillsnivder att arbeta effektivt, men nigot principiellt hinder
for deras mojligheter att fullgéra sina uppdrag uppkommer inte.

I de delar Boverkets bedomningar férvintas avspegla faktiska
prognosticerade férindringar av utbudet dr det mera problematiskt
om regeringen forsdker styra myndighetens metodval. Uppgiften
ir av typisk forvaltningskaraktir, och syftet med en sddan styrning
ir oklar. Aven om utredningens forfattningsforslag limnar utrym-
me dven for sddan styrning ir bedémningen att det inte kommer
att bli aktuellt.

5.3.5  Boverkets uppgift att etablera ett sprakbruk

Forslag: Boverket ska, efter samrdd med SKL, definiera begrepp
som behévs for att genomféra beddmningar och beskriva
insatser som féljer av den nya lagen.
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Ett sprakbruk f6r inbordes anvindning

Behovet av ett gemensamt sprikbruk for att 16sa en gemensam
uppgift har redan behandlats. Det ir nédvindigt att etablera ett
sprakbruk fér det offentliga Sverige som ska planera, utféra och
folja upp insatser for att dtgirda bostadsbristen.

En myndighet kan inte styra det allminna sprikbruket, och pd
bostadsmarknaden uppstdr stindigt nya begrepp fér att beskriva
avtalsformer, bostider av olika utformning eller olika finansierings-
l6sningar. Denna utveckling dr det inte Boverkets roll att forsoka
piverka. Det Boverket forvintas gora, dtminstone efter samrid
med SKL, men sannolikt efter kontakter med de flesta av landets
kommuner, regioner och linsstyrelser, ir att etablera den entydiga
betydelsen av ett antal begrepp vid inbérdes kommunikation kring
bostadsbristen och dess 16sning.

Spréket styr tanken

Utredningen har ingen ambition att sjilv bli sprdknormerande, men
vid framtagandet av betinkandet ir det uppenbart att minga be-
grepp ges olika betydelser beroende pd vem som talar och vem som
lyssnar. I en politisk omgivning ir vissa begrepp si forknippande
med en viss politisk uppfattning att de inte kan anvindas utan om-
fattande kommentarer eller reservationer som 1 sig minskar deras
virde. I landets 290 kommuner rider olika politiska férhillanden
och dirmed har samma begrepp olika genomslagskraft. Genom att
Boverket fir 1 uppgift att ta fram ett gemensamt sprikbruk fér
bostadsforsorjningsfrigor dr forhoppningen att kunna neutralisera
betydelsen av vissa begrepp och géra dem anvindbara i hela landet.

Aven pi tjinstemannanivi utvecklas sprikbruket olika iven p3
arbetsplatser som formellt arbetar med samma uppgifter. Utred-
ningen har haft viss mojlighet att f6lja linsstyrelsernas arbete med
att stodja kommunerna och konstaterar att det 1 samarbetet mellan
de 21 statliga myndigheterna med identiska uppdrag har dgnats tid
3t att enas om hur sakférhillanden ska beskrivas.
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Uppgiftens form och rittskraft

Flera av de begrepp som kommer att behdva definieras i detta
sammanhang har redan en betydelse 1 befintlig lagstiftning. Begrep-
pet bostad ir t.ex. flitigt anvint i forfattning, bide som beteckning
pd ett utrymme 1 en byggnad som allmint sett ir limpat att bo i,
och som beteckning pd det utrymme dir ndgot faktiskt bor.
I arbetet med bostadsférsérjningsfrigor kommer bostider att be-
hova behandlas 1 bida dessa betydelser. Det kan d& finnas anledning
att skapa sprikregler for att i skriven text markera vilken betydelse
som avses. Ndgon ambition att piverka sprikbruket i andra sam-
manhang eller 1 befintlig forfattning ligger inte 1 uppdraget.

Boverket forvintas 16sa uppgiften genom att samla in férslag pd
begrepp som behover definieras fr&n kommuner, regioner och
linsstyrelser och ur detta material gora ett urval dir man efter sam-
rdd med SKL tar fram remissférslag, som sedan sprids till anvin-
darna for synpunkter. Boverket faststiller sedan genom beslut vilka
definitioner som myndigheten avser att anvinda nir man kommu-
nicerar med linsstyrelser, regioner och kommuner kring bostads-
forsorjningsfrigor. Beslutet forutsitts leda till en omedelbar till-
limpning hos linsstyrelserna, men fir 1 6vrigt sin verkan genom
praktisk anvindning av begreppen.

5.3.6  Regionernas analyser

Forslag: Regionerna ska med Boverkets bedémningar som
grund fortlépande analysera hur behov och utbud utvecklas i
respektive lin och vilket behov av insatser frin det allminna
som utvecklingen motiverar.

Bedomning: Till grund fér regionernas analyser bér idven
underlag frdn linets kommuner och linsstyrelsen liggas.

Boverkets beddmningar utgor grunden

Varje region ska med Boverkets bedémningar fér det egna linet
som ett underlag skaffa sig en egen uppfattning om hur bostads-
bristen 1 linet ser ut och utvecklas genom nira samarbete med
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linets kommuner som utmynnar i1 en analys. Denna analys ska
regionen presentera for kommunerna.

Regionernas ambitionsnivd 1 analysarbetet kommer att variera,
liksom utformningen av det material som presenteras fér kom-
munerna. I en region dir Boverkets bedomningar visar att bostads-
bristen éver tid kommer att vara mycket begrinsad ir en mindre
omfattande analys motiverad pd den regionala nivdn. De inom-
kommunala évervigandena kan géras utan stéd av information frén
regionen. Motsatsvis kan en region dir bristerna bedéms vara stora
behova ligga mycket resurser pd att bdde sikerstilla att underlaget
for Boverkets bedomningar 6verensstimmer med faktiska foérhal-
landen och pd att tydliggéra hur bostadsbristen férdelar sig geogra-
fiskt inom linet och p& olika typer av hushill 6ver tid.

Den regionala analysen ska viga in de nationella och regionala
planer och program som regionen bedémer har en paverkan pd
bostadsmarknaden. Typiskt sett har t.ex. férindrad infrastruktur
och kollektivtrafik pdverkan p& hur attraktiviteten och dirmed
utbudet av bostider 1 ett omride utvecklas.

Det ir linets kommuner som ir mottagare och anvindare av
analysen. Det stdr dirfor regionerna fritt att vilja att gora analysen 1
ett format som kommunerna efterfrigar och, om det ir limpligt,
infoga den i annat material som ocksd har kommunerna som
mottagare.

Det gemensamma sprakbruket ska anvindas

Den regionala analysen blir ett viktigt dokument fér att etablera
det gemensamma sprikbruk som utredningen bedémer vara nod-
vindigt for att alla parter ska kunna samverka for att 16sa bostads-
bristen. Aven om regionerna formellt inte ir skyldiga att tillimpa
de sprikregler Boverket beslutar om férutsitts de ind3 bidra bide
till att sprida faststillda begrepp och att uppmirksamma Boverket
pd behovet av att klarligga betydelsen av andra begrepp.
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Regionala virderingar av behoven ska inte paverka analysen

Boverkets bedémningar i den del som avser det utbud som mot-
svarar bostadshovet kommer delvis att baseras p& normativa virder-
ingar. Det kan t.ex. handla om hur stor disponibel inkomst ett hus-
hill behéver sedan boendekostnaden betalts eller minsta bostads-
storlek for storre hushdll. Dessa virderingar ir inte avsedda att
forindras eller 6verprovas av respektive region i analysarbetet. Var-
ken det forhéllandet att de faktiska bostadsférhillandena skiljer sig
it 1 olika delar av landet eller att det 1 ndgot lin kan uppfattas som
att bostadsbristen framstdr som ohanterligt stor med valda behovs-
kriterier utgdér motiv f6r en avvikande regional bedémning. Inva-
narna antas i grunden ha samma behov av bostider i hela landet,
dven om det 1 praktiken kommer att uppfyllas 1 olika typer av
bostider.

Regionerna kan vid sidan av analysuppgiften med fordel upplysa
Boverket om sin syn pd invdnarnas behov av bostider, men detta
kan ske 1 former som inte behover férfattningsregleras.

Regionala faktiska forhdllanden kan leda till andra beddmningar

I alla delar dir Boverkets bedémningar bygger pd data som antas
representera en faktisk bostadssituation eller ett historiskt hindel-
seforlopp dr det en uppgift for regionerna att granska och vid
behov korrigera de uppgifter som avser det egna linet. Aven anta-
ganden om samband mellan olika férhillanden som ligger till grund
for prognoser kan korrigeras av en region om det finns anledning
att tro att det aktuella sambandet inte dr giltigt 1 det egna linet.

Mojligheten fér regionerna att gora korrigeringar 1 Boverkets
linsvisa bedémningar gér att bostadsbristen 1 linet kan komma att
beskrivas som ndgot stérre eller mindre dn 1 Boverkets linsvisa
redovisning. Skulle denna typ av Korrigeringar visa sig leda till
systematiska dndringar i ngon riktning i hela landet innebir det en
signal till Boverket att verviga om man behéver komplettera data-
underlaget f6r de egna bedémningarna.
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Kommunerna ska kunna paverka analysen

Den regionala analysen bér tas fram i samspel med kommunerna i
linet. Det ir kommunerna som bist vet hur de verkliga forhallan-
dena ser ut och som har erfarenheter av hur tidigare férindringar
pd bostadsmarknaden har pdverkat invinarnas agerande. Kommu-
nerna bor dessutom kunna pverka regionen att férdjupa sin analys
kring ndgon typ av hushill eller kring ndgon demografisk faktor,
som anses vara avgorande for beslut om insatser 1 kommunen eller
linet.

Aven om nyttan med kommunal medverkan i analysen ir mse-
sidig kan det finnas enskilda kommuner som inte kommer att
kunna eller vilja delta. Den regionala uppgiften att gora en analys
kan dirfér inte villkoras av samtliga kommuners medverkan.

Linsstyrelsen ska kunna paverka analysen

Av samma skil som kommunerna bor involveras 1 analysarbetet bér
dven den berorda linsstyrelsen ges mojlighet att delta. Linsstyrel-
serna har &tminstone inledningsvis bittre kunskaper om linets
bostadsmarknad in vissa av regionerna. I sin roll som aktiv part i
att 16sa bostadsbristen kan linsstyrelserna i likhet med kommuner-
na ocksd ha ett intresse av att pdverka regionen att férdjupa analy-
sen 1vissa avseenden.

Resultatet ska visa pa kvantitativa och kvalitativa skillnader

Den firdiga analysen ska jimfért med Boverkets bedémningar ha en
hégre grad av kvalitativ upplésning. Om bostadsbristen 1 linet i
huvudsak bestdr i1 att hushall saknar eget kapital eller mojlighet att £3
lana f6r att kopa de bostider som motsvarar deras behov och som de
l6pande skulle ha r3d att betala f6r, bér analysen kunna visa hur
denna grupp utvecklas dver tid och foérdelas geografiskt mellan kom-
munerna. Nigon fullstindig redovisning av bostadsbristens alla
aspekter pd kommunniv4 ir inte ndgon rimlig ambitionsniva, men att
enbart dterge Boverkets bedomningar utan egna stillningstaganden
och utan forsok till ytterligare geografisk nedbrytning ir inte foren-
ligt med att fullgéra analysuppgiften.
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Det ir pd regionnivd som andra relevanta planer och program
ska paverka bedémningarna av hur bostadsmarknaden och dirmed
indirekt bostadsbristen kommer att utvecklas. I den mén regioner-
na inte gor denna typ av dverviganden tvingas varje kommun beds-
ma effekterna, vilket minskar férutsittningarna fér att etablera en
gemensam bild av framtiden.

Analysen ska goras tillginglig f6r kommunerna

Analysuppgiften ir inte avgrinsad 1 tiden eller strikt kopplad till att
Boverket gor nya bedomningar. Nir det nya arbetssittet dr etable-
rat ska det stindigt finnas en aktuell analys tillginglig f6r kom-
munerna att ta del av, samtidigt som det stdr regionerna fritt att
uppdatera eller férindra sin egen analys pd det sitt och med de
tidsintervall man sjilva beslutar om.

5.3.7 Kommunernas uppgifter

Forslag: Kommunerna ska fortlépande bedéma hur manga och
vilka typer av hushill som inte utan samhillets stéd kommer att
l6sa sina bostadsbehov samt genomfora insatser for att méta
dessa behov. Genomforda insatser ska féljas upp.

Bedémningar och insatser ska genomféras med beaktande av
regionens analys.

Varje kommun ska bedéma bostadsbristen lokalt

Att det ir en kommunal uppgift att ha en uppfattning om sévil
efterfrdgan, utbud och behov av bostider i den egna kommunen ir
knappast kontroversiellt. Utredningen foreslar att det ocksd ska
framgd direkt av lagstiftningen.

Utredningens kommunbesdk har visat att det 1 varje kommun
kan finnas olika arbetssitt och organisatoriska former for att skaffa
sig kunskaper om liget pd den egna bostadsmarknaden. Uppgifter
himtas frin offentlig statistik, frdn egna bostadsbolag och frin
socialtjinsten. Alla dessa killor till information kan vara virdefulla,
men det som ofta saknas ir sammanstillningar av uppgifterna och
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uppféljning av utvecklingen &ver tid. Om sidana sammanstill-
ningar gors samtidigt som uppgifter om utbudet av bostider pd
marknaden foljs regelbundet finns det utan omfattande arbetsinsat-
ser ett férsta underlag for en beskrivning av nuliget.

Nista steg ir att skaffa sig en uppfattning om hur det borde se
ut om alla invnares bostadsbehov skulle vara tillfredsstillda. For
detta finns det i manga fall uppgifter om gruppen ildre och de i de
flesta kommuner mycket mindre grupperna av funktionshindrade
eller personer som av andra skil behéver socialt stéd. Fér nirva-
rande finns det 1 mdnga kommuner ocksd goda kunskaper om bris-
ter 1 de nyanlindas boendesituation. Det som enligt utredningens
uppfattning saknas i minga kommuner ir en uppfattning om 1 vad
mdn personer 1 férvirvsarbetande &ldrar och deras barn bor pi ett
sitt som dr idndamélsenligt vad avser t.ex. utrymmesstandard och
kostnader 1 relation till inkomster. For detta har det hittills inte
funnits nigot bra stéd fér kommunerna att komma vidare, men
med den regionala analysen med nationella virderingar som grund,
fir varje kommun besked om vilka typer av boendeférhillanden
som inte uppfattas som generellt godtagbara.

Den offentliga statistiken kommer inte att ge en komplett bild
av hur befolkning bor i kommunen, och det kan dirfér finnas skil
att genom enkiter, via kontakter med hyresvirdar eller pd annat
sitt forsoka fd en férdjupad bild av hur bostadsbristen 1 kommunen
ser ut. Ndgon férvintan att kommunerna ska genomféra kompletta
folk- och bostadsrikningar ligger inte i kravet pd att skaffa sig
kunskap, men insatserna bor std 1 nigon proportion till hur stor
bostadsbristen beskrivs vara 1 den regionala analysen.

Olika grupper av hushdll kan lyftas fram i varje kommun

Utredningen har i sina éverviganden beskrivit den nuvarande situa-
tionen dir olika férdefinierade grupper str i centrum di bostads-
forsorjningsfrigor behandlas som &tminstone delvis kontrapro-
duktiv. Mot den bakgrunden ir det viktigt att betona att i det
inomkommunala arbetet kan det vara hogst relevant att beskriva
hushdll med liknande férutsittningar i termer av grupper, som varje
kommun sjilva identifierar och avgrinsar. Det kan gora det littare
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att utforma limpliga insatser riktade mot den bristsituation som
kommunen uppfattar som mest angeligen att dtgirda.

I det fall annan lagstiftning eller statliga bidragssystem pekar ut
vissa grupper s& kommer det dven fortsittningsvis att styra den
kommunala beskrivningen av bostadsbristen 1 stérre eller mindre
omfattning.

Bedomningen av bostadsbristen ska ligga till grund for insatser

I kommunerna, med undantag f6r de allra storsta, finns det inte
utrymme for sirskilda analysenheter skilda frin den del av forvalt-
ningen som ansvarar for verksamheten. Genom att 1 lag fastslg att
den kommunala bedémningen av vilka hushill som behéver sam-
hillets stod for att 16sa sina bostadsbehov ska ligga till grund for
beslut om insatser for att tillfredsstilla dessa behov, vill utred-
ningen undvika en situation dir kommunerna avkrivs olika former
av beslutsunderlag utan direkt koppling till den egna verksam-
hetens behov. Aven om minga kommuner behover stod med att
identifiera och beskriva bostadsbristen 1 form av en regional analys,
s& dr det alltid kommunen sjilv som har bist forutsittningar att
bedéma vilka insatser som kan vara verksamma for att dtgirda bris-
ten. Att varje kommun inte omedelbart har kompetens att identi-
fiera alla mojliga insatser och att det i vissa kommuner saknas
resurser, ir forvisso sant. Utredningens uppfattning ir dock att om
en uppgift ir tillrickligt tydligt formulerad har Sveriges kommuner
erfarenhetsmissigt formatt skaffa sig den kunskap som behévs for
att |6sa den, utifrdn aktuella lokala férutsittningar.

Insatser ska utformas, genomforas ...

Aven om det kan tyckas sjilvklart si framgdr det inte i dagens lag-
stiftning att kommunerna ska genomféra insatser for att begrinsa
bostadsbristen. Utredningen féresldr dirfor att en sidan bestim-
melse infors 1 lag.

Vad som ir en insats har som tidigare berérts ingen given be-
grinsning utan bestims av om den beslutade dtgirden har effekten
att fler hush&ll har en godtagbar boendesituation in vad som annars
skulle ha varit fallet. Med denna vida definition av vad som ir en
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insats blir det genom uppféljning som insatsen fir sitt egentliga
virde — ett beslut om en insats utan effekt var 1 verkligheten inte ett
beslut om en insats i lagens mening.

For att visa pd mingfalden av mojliga kommunala insatser lim-
nas ndgra exempel som pd inte sitt ir avsedda att vara rekom-
mendationer eller att begrinsa den kommunala initiativrikedomen.
Kommunerna kan genom kop, inhyrning eller nyproduktion skaffa
sig ridighet 6ver bostider som uppldts till 1 forvig definierade
grupper, som inte nddvindigtvis behdver ha ett eget eller omedel-
bart behov av stéd. Genom att villkora upplitelsen med att den
bostad som frigérs ska formedlas av kommunen kan andra hushall
ges tilltride till bostadsmarknaden. Kommunerna kan genom avtal
med fastighetsigare komma 6verens om att kommunen fir fér-
medla bostider mot ersittning eller l6ften om kompensation 1 hin-
delse av att upplitelsen leder till kostnader for fastighetsigaren.
Kommunerna kan genom stdd till kollektivtrafik skapa forutsite-
ningar fér permanentboende pd orter dir det finns lediga bostider.
Kommuner som idger mark och dir det finns ett intresse frin
foretag att bygga nytt kan utnyttja sitt markigande till att gynna
vissa typer av hushall.

... och foljas upp

Nistan lika sjilvklart kan det tyckas vara att insatser som gors for
att dtgirda bostadsbristen ska fljas upp fér att se om de har effek-
ter. Aven detta bor framgs direkt i lagen.

Kravet pd uppféljning ir forutom ett sitt att gora det synligt
vilka insatser som faktiskt bidrar tll att minska bostadsbristen
ocksd en del av ett kollektivt forbittringsarbete. De kommunala
erfarenheterna ska redovisas regionalt och insatser med goda effek-
ter kan kopieras av andra kommuner och prioriteras av linsstyrel-
sen vid avtal om statligt stod.

Nigot formkrav stills inte pd kommunernas uppféljning. I dess
enklaste form ir det frigan om en jimférelse med det forvintade ut-
fallet 1 samband med beslutet om en insats. Mera ambitiésa upp-
foljningar innehdller moment av att félja andra forindringar pi
bostadsmarknaden for att se om dven andra, ovintade, effekter upp-
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stdr. Nigra fullstindiga utvirderingar med vetenskapligliga metoder
kan inte krivas av en kommun med stod av lagen.

Mdjligheten att fd statligt stod bor Gvervigas

For vissa kommuner kommer bostadsbristen nir den redovisas pd
ett samlat sitt att innebira ett behov av insatser som inte ryms
inom kommunala budgetar inom &verskidlig tid. Det kan d& upp-
fattas som mindre meningsfullt att utforma insatser som inte kom-
mer att gd att genomféra. Med utredningens forslag om att lita
linsstyrelserna disponera resurser for att stddja kommunala insat-
ser blir denna situation mindre 1ast. Om det finns statliga pengar
for att finansiera en 16sning blir incitamentet att ligga resurser pd
att ta fram ett underlag f6r en foérhandling stérre. Genom att de
statliga resurserna inte foreslds vara l3sta till ndgon sirskild typ av
insats, och det statliga stodet foreslds vara avtalsreglerat, kan dven
smd kommuner med goda idéer se méjligheter med statligt stod.

Den regionala analysen ger st6d och ska beaktas

Den regionala analysen férvintas alltsi hjilpa kommunerna bide
att etablera en uppfattning om vad som ir en godtagbar bostads-
situation och en ungefirlig uppfattning om hur stor bostadsbristen
ir och kan komma att bli. Det innebir inte att den regionala ana-
lysen utgér ett facit som utan egna stillningstaganden kan liggas till
grund f6r beslut om insatser. Det ir den faktiska bostadssituationen
1 kommunen som ska avspeglas i den kommunala bedémningen av
hur bostadsbristen ser ut i den egna kommunen.

Den kommunala bedémningen kan & andra sidan inte vara helt
frikopplad frdn den regionala situationen. Om regionen t.ex. stir
infor en forvintad befolkningsokning s ir det ett ingdngvirde som
en kommun méiste forhdlla sig till bdde vid bedéomningen av hur
bostadsbristen kommer att utvecklas och nir insatserna ska utfor-
mas. I den regionala analysen ingr ocksd hur nationella och regio-
nala planer kommer att pdverka samhillsutvecklingen. Dessa in-
gingsvirden ska vigas in det kommunala arbetet.
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Bedomningen av behovet av tillskott av bostider
ir en separat uppgift

Forslag: Kommunerna ska fortlopande bedéma behovet av
tillskott av bostidder 1 kommunen. Bedémningen ska komma till
uttryck i kommunens &versiktsplan.

Utredningen féreslog 1 sitt delbetinkande att varje kommun ska ta
stillning till behovet av tillskott av bostider 1 kommunen. Férsla-
get var ett av flera forslag for att etablera en gemensam syn i det
offentliga Sverige pa behovet av fler bostider.

Behovet av att varje kommun genom fysisk planering bidrar till
att det bostadsbyggande som behévs fér att moéta marknadens
efterfrigan, likavil som de bostadsbehov som inte tillfredsstills pd
marknaden inom befintligt bostadsbestind, ir lika giltiga 1 dag som
hosten 2017 och for overskddlig framtid. Den aktuella bestim-
melsen bér dirfér inforas 1 den nya lagen. Det nya sammanhanget
ger tillfille att understryka att bedémningen av behovet av tillskott
av bostider utgér ett underlag fér dimensionering av den kom-
munala planliggningen och lovgivningen enligt PBL. Om denna
planliggning leder till ett byggande som utgor en 16sning pd den
identifierade bostadsbristen ir en separat friga. Den bedémning
kommunerna ska géra av behovet av tillskott av bostider ir dirfoér
oberoende av hur kommunerna bedémer bostadsbristen, och utgér
bara en (del av) en insats 1 den min den faktiskt resulterar 1 att
ndgot byggs som minskar bostadsbristen.

I utredningens delbetinkande foéreslogs att kravet pA kommu-
nerna att bedéma behovet av tillskott av bostider skulle komplet-
teras med en bestimmelse i PBL med inneborden att dversikts-
planens redovisning av hur kommunen avser att tillgodose det
lingsiktiga behovet av bostider skulle avspegla denna bedémning.
Att bestimmelsen placerades i PBL avspeglar att kopplingen mellan
tvd lagar bor komma till uttryck i1 den lag dir bestimmelsen fér-
anleder ett stillningstagande. Detta kompletterande forslag kvar-
stdr med referens till den nya lagen.
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Skyldigheten att redovisa arbetet vid ett regionalt dialogmote
stiller krav pd dokumentation och konsekvens.

Kraven pd kommunerna i lagen ir formlésa vad giller innehdll och
omfattning pd dokumentationen. Det dr bostadsbristen och kom-
munens kapacitet som sitter ramarna. Inga sanktioner foreslas hel-
ler mot kommuner som inte uppfyller lagens bokstav. Det kan
uppfattas som att lagstiftningen ir tandlos och att det ir mojligt att
avstd frin att gora sivil beddmningar som att genomfora insatser
och uppféljningar.

Kommunen ska dock enligt den nya lagen redovisa sitt arbete
infor dvriga kommuner 1 linet, regionen och linsstyrelsen vid ett
tillfille varje dr. Redovisningskravet sker i ett sammanhang dir
samtliga dr bekanta med lagstiftningen och hur bostadsbristen ser
ut 1 ett regionalt perspektiv. Alla har ocksd samma uppgift att bidra
med underlag och lésningar. Att nigon 1 ett sddant sammanhang
upptrider helt utan forberedelser eller ett strukturerat underlag ir
osannolikt. Den kommun som underldter att férbereda sig riskerar
att det pdverkar omgivningens syn pi kommunen iven pd andra
omrdden dir ett gott samarbetsklimat dr av virde. Det finns dirfor
anledning att tro att varje kommun kommer att ta lagstiftningen pd
allvar.

Mojligheten att ingd avtal med linsstyrelsen om statligt stod
innebir ocksd ett motiv fér kommunerna att skaffa sig goda kun-
skapsunderlag och att utforma effektiva insatser. Linsstyrelserna
kommer 1 sitt arbete att prioritera insatser som bygger pd en veder-
hiftig analys som tar in det regionala perspektivet. Kombinationen
av ett positivt incitament och kollegialt tryck ir kvalitetsdrivande i
den nya lagen.

Mojliga arbetsformer i kommunerna

Utredningen har mot bakgrund av kommunernas mycket olika stor-
lek och férutsittningar ingen ambition att reglera hur det interna
arbetet 1 varje kommun ska organiseras. Syftet med hela utred-
ningens forslag dr dock att ge arbetet med att l6sa bostadsbristen en
tydlig plats och form i varje ansvarig statlig, regional och kommunal
forsamling.
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Som redan sagts dr det i de flesta kommuner kort vig mellan
analys och genomférande. Det kan dirfér finnas anledning att
dverviga ndgon form av forvaltningsgemensam funktion som sdvil
bidrar med kunskap om bostadsmarknadsliget och som féreslar
och utvecklar 16sningar. En sddan funktion bor gd att identifiera
som en arbetsuppgift, eventuellt med separata resurser, fér en
nimnd 1 den kommunala budgeten. Vilken nimnd eller vilken fér-
valtning som fdr ansvaret att vara sammanhallande saknar enligt vad
utredningen kunnat inhimta betydelse. Det visentliga ir att alla
berérda forvaltningar och bolag fir méjlighet och skyldighet att
delta. Ansvaret for att hilla samman arbetet bor liggas 1 forvalt-
ningen, och inte t.ex. i ett kommunalt bostadsbolag. Aven om bola-
get kommer att std for mycket av de praktiska 16sningarna ir det,
dtminstone sd snart det blir friga om stérre insatser, en kommunal
fraga att stillning till finansiering. Utredningen féresldr ocksd att
statliga resurser till kommunala insatser ska villkoras av att kom-
munen som sidan ir avtalspart.

Allt arbete ska forankras politiskt i varje kommun
varje mandatperiod.

Forslag: Kommunfullmiktige ska en ging per mandatperiod ta
stillning till gjorda bedémningar och uppféljningar.

Utredningens férslag till ett gemensamt arbetssitt kommer 1 stor
utstrickning av effektueras av statliga och kommunala tjinstemin.
Ansvaret for att bostadsbristen &tgirdas ir dock politiskt. For att
markera det politiska ansvaret och for att ge legitimitet 3t de
bedémningar och de avtal som minga gdnger kommer att ingds av
kommunala tjinstemin pd delegation, foresldr utredningen att de
lagstadgade kommunala uppgifterna ska bli féremal for behandling
pd kommunfullmiktigenivd minst en gdng per mandatperiod.
Kravet pd forankring genom stillningstagande 1 fullmiktige
avspeglar att utredningen ser det forvaltningsgemensamma arbets-
sittet som en framgdngsfaktor. Arbetet med att identifiera och &t-
girda bostadsbristen ska inte permanent kunna placeras i en nimnd
dir det kan komma att prioriteras ned gentemot andra nimndspe-
cifika uppgifter. Det dr ocksd bara genom behandling 1 fullmiktige
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som det blir mojligt f6r allminhet och media att héra hur de olika
partierna argumenterar i bostadsférsdrjningsfrigor.

Det kan hivdas att 1 varje nigorlunda stor kommun kommer en
lagstadgad kommunal uppgift att avspegla sig i den kommunala
budgeten och dirmed bli féremal for fullmiktigebeslut arligen. I en
budget finns dock inget krav pd att redovisa problembild och for-
slag till l6sningar pd det sitt som utredningen nu féreslar.

En politisk behandling vart fjirde &r kan 1ita nirmast symboliskt
i relation till hur omfattande bostadsbristen tycks vara i vissa kom-
muner. Det ska di pdminnas om att kravet i lagen giller alla kom-
muner oavsett bostadssituation, och innebir ett ingrepp 1 den kom-
munala sjilvstyrelsen. For stérre kommuner med stor bostadsbrist
kommer det nuvarande arbetet, som kriver politiska beslut och
stillningstaganden 16pande, att fortsitta minst lika intensivt som
1 dag. Kravet pd fullmiktigebehandling av vissa i lagen angivna for-
hillanden kommer 1 sddana kommuner att kunna ing8 1 ngot annat
beslutsdokument.

I tvi forordningar som reglerar riktade statsbidrag till kommu-
nerna villkoras bidragen pd olika sitt av kommunfullmiktiges
beslut om riktlinjer {6r bostadsférsérjning enligt BFL. I ytterligare
en forordning ska riktlinjerna beaktas.® I och med att BFL upphivs
foreslds att hinvisningarna 1 de aktuella férordningarna fortsitt-
ningsvis gors till kommunfullmiktiges stillningstagande enligt den
nya lagen.

5.3.8 Lansstyrelsernas uppgift utokas till att medverka
till I6sningar

Forslag: Linsstyrelserna ska limna kommunerna i linet rdd och
information rérande deras uppgifter enligt den nya lagen.

Linsstyrelserna ska, inom ramen fér tilldelade resurser, striva
efter att sluta avtal med kommuner och regioner om genom-
forande av insatser som kriver kommunal medverkan. Avtalen
kan innefatta dven andra parter in kommuner och regioner.

¢ Férordning (2016:364) om statsbidrag till kommuner fér 6kat bostadsbyggande, férord-
ning (2017:583) om regionalt tillvixtarbete och férordning (2018:111) om statsbidrag till
kommuner med svag bostadsmarknad.
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Linsstyrelsernas uppgift att stodja kommunerna
med information och rad kvarstar.

Aven med ett nytt arbetssitt och med en ny lag kommer det att
finnas ett behov av statlig rddgivning och information till kom-
munerna. Utredningen har ingen uttalad uppfattning om vilken
inriktning eller omfattning uppgiften bér ha. Linsstyrelserna har
sjilva utvecklat sitt arbete visentligt de senaste dren inom ramen
fér nuvarande lagstiftning och har etablerat gemensamma forum
for informationsutbyte som bor kunna fortsitta att verka dven 1 ett
nytt sammanhang. Eftersom uppgiften att ge rdd och information
till kommunerna inte kan utlisas ut linsstyrelsernas instruktion
finner utredningen att uppgiften dven fortsittningsvis bor vara
forfattningsreglerad pd annat sitt.

Av beskrivningen av det arbetssitt utredningen férordar, dir
regionerna blir ansvariga for att gora en regional analys och samla
kommunerna till ett gemensamt dialogméte, foljer att linsstyrel-
sernas nuvarande uppdrag att géra en regional bostadsmarknads-
analys och att uppmirksamma kommunerna pd behovet av sam-
ordning upphor.

Boverkets uppgift att stodja linsstyrelserna

Boverket har idag en forfattningsreglerad uppgift att stodja lins-
styrelserna i deras arbete gentemot kommunerna. I de delar det avser
vigledning om lagstiftningens tillimpning ingdr detta i Boverkets
instruktionsgivna uppdrag. Nigon sirskild reglering av Boverkets
stod till linsstyrelserna krivs dirmed inte.

Uppgiften att bidra ekonomiskt till 16sningar
ir ny och delvis oprévad

Utredningen ser det som en avgérande framgingsfaktor att staten
blir en tydlig och synlig medaktor i arbetet med att 18sa bostads-
bristen lokalt och regionalt. Utredningen foresldr dirfor att lins-
styrelsen far en lagreglerad uppgift att som statens féretridare g8 in
som medfinansiir av kommunala insatser.
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Linsstyrelsen har historiskt haft omfattande uppgifter som mot-
tagare av ansdkningar om olika bidrag frin kommunerna. Beroende
pd hur snivt reglerade villkoren fér olika bidrag varit utformade har
linsstyrelsen haft mer eller mindre stora méjligheter att prioritera
mellan olika ansékningar och sjilv bedéma om underlaget for beslut
varit tillrickligt. En aktuell uppgift, med anknytning till bostads-
marknaden, ir linsstyrelsernas uppgift att férdela medel med st6d
av § 37 férordningen (2010:1122) om statlig ersittning for insatser
for vissa utlinningar. Linsstyrelserna har inom ett relativt brett
formulerat syfte under flera ir kunnat stédja kommunala insatser
fér mottagande av nyanlinda. En utvirdering av arbetet och dess
effekter limnades till regeringen i mars 2017.

Det utredningen nu foreslir dr en mer proaktiv roll dir lins-
styrelsens ansvar inte stannar vid att besluta om bidrag.

En skyldighet att striva efter avtalslésningar

Utredningen féresldr att linsstyrelserna fir i uppdrag att striva
efter att ingd avtalslosningar med kommunerna dir linsstyrelsen
bidrar med medel f6r att uppnd en konkret och mitbar minskning
av bostadsbristen. Valet av avtalsformen har flera syften:

— Den markerar ett gemensamt ansvar {6r att nd en 16sning, vilket
ir visentligt for att skapa legitimitet for de f6r kommunerna
tvingande bestimmelserna 1 lagen.

— Den ir flexibel i forhillande tll lokala férhillanden vad giller

mojliga 16sningar.

— Den ger méjlighet till f6rdelning av risker 6éver tid och inbérdes
betalningsskyldigheter vid olika utfall.

— Den ger mojlighet till en uppféljning som dr anpassad till det
aktuella avtalets innehdll. Erfarenheterna frin bidragshantering
ir att kraven pd redovisning blir mycket omfattande i forhal-
lande till de medel som fordelas.

7 Utvecklingsmedel inom integrationsomradet § 37 och § 37a, rapport 2017:05, linsstyrelsen
1 Jonkopings lin.
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Forutsittningen for att en avtalslosning ska vara effektiv ir att det
ir entydigt definierat vad som avses med bostadsbrist och att det
finns en samsyn om hur olika férhillanden och férindringar pd
bostadsmarknaden ska beskrivas. Linsstyrelsernas uppdrag ir s ull-
vida helt beroende av att utredningens 6vriga forslag genomférs.

Valet att ge linsstyrelserna i uppdrag att striva efter att ingd
avtal, snarare in att fordela medel efter ansékan, innehiller ocksi
risker. En avtalsférhandling kan nir den vil inletts bli mycket
l&ngdragen utan att ndgot resultat kan garanteras. Det ger lins-
styrelserna incitament att g in i férhandlingar med vil férberedda
kommuner som sjilva har en egen tydlig vilja att nd ett avtal. Det
skapar 1 sin tur incitament fé6r kommunerna i linet att forbereda sig
noggrant, for att bli intressanta som samtalspartners. Till skillnad
frin ett bidragsforfarande finns ingen méjlighet att skicka in en
ansdkan ”pd chans” och ingen skyldighet for en linsstyrelse att
ligga tid pd mindre vil forberedda kommuner.

Ett argument mot avtalsformen ir att den binder statens resur-
ser vid dtaganden &ver tid. Med utredningens syn pd behovet av att
skapa former f6r gemensamt ansvarstagande ir det i stillet en for-
del. Eftersom linsstyrelsen finns kvar som avtalspart kommer det
att vid sidan av den direkta uppféljningen av avtalet finnas &ter-
kommande mojligheter f6r stat, region och kommun att stimma av
utvecklingen pd bostadsmarknaden och behovet av andra insatser.

Stodet fir villkoras

Utgadngspunkten for linsstyrelsernas uppdrag ir att det dr av kom-
munerna identifierade och utformade insatser som ska stddjas.
Linsstyrelserna ska inte ingd avtal dir det ir linsstyrelsen som far
det praktiska ansvaret for avtalets genomférande. Omvint ska det
vara en forutsittning att kommunen har ett avgérande inflytande
over att den insats som linsstyrelsen medfinansierar faktiske
kommer till utférande. Det dr frigan om en statlig medfinansiering
av en kommunal insats, dven om det ekonomiska bidraget frin
staten 1 ett avtal kan 6verstiga det kommunala.

Aven om det ir kommunala insatser som avtalet avser ir det
bide en skyldighet och en mgjlighet for linsstyrelsen att utforma
avtalen sd att sannolikheten for ett gott resultat frimjas. Det kan
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ske genom olika former av uppféljningsklausuler eller helt enkelt
genom att risken for uteblivna effekter birs till storre del av kom-
munen genom att linsstyrelsen hiller inne medel eller genom &ter-
betalningsklausuler. Det dr samtidigt inget mal att de statliga med-
len inte ska forbrukas; om de avsedda effekterna uppnés till ligre
kostnader f6r kommunen in vad som budgeterats ir det inte ett
motiv for linsstyrelsen att minska sin del av finansieringen.

De avtal som ingds dr avsedda att fullt ut och utan uttalade eller
underforstddda begrinsningar vara bindande civilrittsliga avtal. Savil
statliga utbetalningsplaner som kommunala skyldigheter att iter-
betala utbetalade medel under olika férutsittningar ska vara avsedda
att f6ljas. Avtalsformen ir ett sitt att skirpa alla parters ambitioner
att vidta effektiva dtgirder pd sikra underlag. Det uppnds inte om
parterna uppfattar sina inbérdes 6verenskommelser som vilvilliga
férhoppningar.

Aven andra parter kan delta

Avtalen forvintas primirt ingds mellan linsstyrelsen och en eller
flera kommuner. Framfor allt 1 det fall di en insats omfattar flera
kommuner kan det ocksd vara aktuellt att regionen ingdr som av-
talspart, i rollen som kommunévergripande administrativt stéd
eller som samordnare. Regionerna forutsitts inte ingd i avtalen som
rena finansiirer, men kan vilja att inte ta betalt fér sina arbets-
insatser om det kan antas gynna den regionala utvecklingen.

En insats kan dven innefatta avtal med féretag som t.ex. bygger
eller forvaltar bostadshus. Deras medverkan ir 1 forsta hand en
friga f6r kommunen, men féretagen kan tinkas stilla villkor om
statlig medfinansiering fér att ingd ett avtal med en kommun. Det
bér d& vara mojligt f6r linsstyrelsen att dven acceptera avtalskon-
struktioner som innehéller det privata féretaget, iven om kravet pd
ett betydande kommunalt inflytande éver genomférandet inte fir
fringds.
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Moijligheter att stodja samordnade insatser ska sirskilt beaktas

Utredningen har betonat den regionala nivdns betydelse bide for
analysen av bostadsbristen och for att finna ldngsiktiga ldsningar.
I lin som upplever stora skillnader mellan kommunernas férutsitt-
ningar pd en gemensam bostadsmarknad krivs forr eller senare att
problemen loses 6ver kommungrinserna. Det ligger i hela det
arbetssitt som utredningen férordar att det pd den regionala nivin
kommer att framtrida insatser som bygger pd samverkan mellan
flera eller alla kommuner i ett lin. Linsstyrelsen har genom myn-
dighetens regionala ansvar en mycket god férutsittning for att vir-
dera om s3dana gemensamma l&sningar har bittre forutsittningar
att bli framgingsrika 4n om det statliga stodet fordelas pd minga
separata insatser. Ndgon sirskild styrning av linsstyrelsernas arbete
1 detta avseende behovs enligt utredningen inte, si linge det ir
tydligt att det ligger 1 linsstyrelsens uppdrag att ocksd overviga
mellankommunala och regionala insatser.

Varje kommun har olika férutsittningar
vilket kan motivera olika stod.

De kommunala férutsittningarna ir olika och dven om det ligger 1
det foreslagna arbetssittet att framgingsrika insatser ska spridas
och kopieras finns det ingen automatik 1 att avtal som reglerar
samma insats ska vara identiska i tvd kommuner. En kommun med
svagare ekonomi och kompetens kan behova ett storre statligt stéd
for att uppnd samma effekt som en kommun med motsatta férut-
sittningar men med likartad bostadsbrist. De avtal linsstyrelserna
ingdr kommer dirmed inte att vara rittvisa 1 meningen att en viss
kommunal insats belénas lika. Linsstyrelserna kommer att med-
vetet kunna bidra till bittre forutsittningar f6r fler kommuner att
motverka bostadsbristen.
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Moijligheten att ingd avtal begrinsas av anslags-
och bemyndiganderamar

Det kan tyckas vanskligt att ge linsstyrelserna fria hinder att teck-
na avtal utan ndgon instruktion i form av en férordning i ryggen.
I praktiken begrinsas linsstyrelsernas frihet av de anslags- och be-
myndiganderamar som foljer med varje &rs regleringsbrev. Aven
om utredningen inte férordar nigon sirskild styrning av lins-
styrelserna arbete, dtminstone inte férrin erfarenheter dragits av
genomfoérda avtal, finns det med andra ord méjlighet fér regeringen
att vid varje tidpunkt begrinsa utrymmet att ingé nya avtal.

Vad innebir uppgiften om inga anslag tilldelas?

Linsstyrelsernas uppdrag att striva efter att ingd avtal begrinsas
av de anslag och de bemyndiganderamar de tilldelas. Om reger-
ingen inte tillskjuter ndgra medel kommer linsstyrelsernas upp-
drag ur kommunal synpunkt bli en nullitet, vilket utredningen
bedémer kommer att piverka den kommunala aktiviteten pd bos-
tadsforsérjningsomridet.

For linsstyrelserna kvarstdr dock det lagreglerade uppdraget
oavsett tilldelningen av medel. For att kunna dteruppta arbetet med
att ingd avtal mdste linsstyrelserna fortlépande hilla sig
informerade om vilka insatser som gors 1 kommunerna och om de
tycks vara effektiva. Linsstyrelsen miste ocksi fullfélja redan
ingdngna avtal och {6lja upp resultaten av dessa.

5.3.9  Formen for den regionala samordningen

Forslag: Regionerna ska en ging per ir genomfora ett dialog-
mote med linsstyrelsen och linets kommuner som deltagare.
Vid métet ska foljande punkter behandlas

1. regionens analys av behov och utbud av bostider och beho-
vet av insatser frin det allminna,

2. respektive kommuns bedémningar och insatser, och

3. linsstyrelsens resurser och eventuella prioriteringar fér att
stodja kommunala insatser.
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Dialogmétet ska genomféras senast vid den tidpunkt som
regeringen bestimmer.

Det regionala dialogmétet som nav i arbetet

Utredningen foresldr ett arbetssitt dir statliga och kommunala
bedémningar av bostadsbristens omfattning sammanjimkas och
dir statliga och kommunala insatser kombineras pd regional niva.
Strivan ir att skapa en gemensam plattform for arbetet 1 290 kom-
muner med vildigt olika férutsittningar.

Regionernas roll som samordnare mellan staten och kommu-
nerna har utvecklats tidigare och framfér allt i utredningens del-
betinkande. Det handlar dels om att kunna lyfta kommunala frigor
som behdver 16sas gemensamt till en hogre geografisk nivd, dels att
kunna integrera bostadsfrigorna med andra sambhillsplanerings-
frigor.

Att uppritthilla en gemensam problembild och pd bred front
utveckla en samsyn p& vad som ir limpliga lsningar 1 mer in
300 politiskt styrda organisationer dr 1 det nirmaste omojligt.
Utredningens forslag om en lagstiftning med tydlig ansvarsférdel-
ning och sirskilda uppgifter samt ett gemensamt sprikbruk utgér
viktiga stéd, men den gemensamma bilden kommer stindigt att
utmanas av alternativa mediebilder och konkreta lokala utmaningar.
Det gemensamma offentliga dtagandet riskerar att hamna 1 skym-
undan, gldémmas bort eller prioriteras ned.

For att ytterligare stddja den gemensamma ansatsen foresldr
utredningen att ett drligt fysiskt dialogméte 1 regionens regi ska
utgdra en del av det lagreglerade arbetssittet. Det fysiska motet
innebir visentliga positiva tillskott jimfért med en mera oprecis
samordningsuppgift utan fasta former. Vid ett moéte kan sdvil
politiska aspekter pd frigor som rena tjinstemannabedémningar
behandlas parallellt och det finns férutsittningar att reda ut vad
som ir vad. Métet ger ocksd en mojlighet till introduktion av nya
yjinstemin och politiker som fir ansvar f6r bostadsférsérjningen
pd olika nivder. Fér de mycket sm8 kommunerna utan mojlighet att
ha en stindig bevakning av frigorna, ger ett méte en méjlighet till
dterkommande statusuppdatering.
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Utredningen ser ocksd det fysiska dialogmétet som ett pdtryck-
ningsmedel for att f8 samtliga kommuner att pd allvar ta sin del av
bostadsférsorjningsansvaret. Att infoér sina kolleger i andra kom-
muner redovisa sina bedémningar och insatser skapar ett tryck att ha
nigot att presentera. Ett mote ger ocksd en mojlighet att internt
styra processer i kommuner och regioner {ér framtagande av under-
lag mot en given tidpunkt.

Vilka deltar i dialogmaoter?

De organisationer som ska delta 1 dialogmétet dr férutom regionen
linets kommuner och linsstyrelsen. Mojligheter finns naturligtvis
att bjuda in andra parter som anses relevanta.

Vem eller vilka som deltar frn respektive organisation kan
variera bdde 6ver tid och mellan olika kommuner. Utredningen
bedémer att det 1 de flesta fall kan komma att finnas en “bostads-
samordnare” eller liknande 1 varje kommun, i vars arbetsuppgifter
det ingdr att delta som kommunens representant vid dialogmétet.
Det finns dock ingen anledning att utesluta politisk medverkan,
bidde frin regionen och frin kommunerna. Métet ir en potentiell
arena for inledande forhandlingar och éverenskommelser, dir den
politiska vikt bostadsfrigan tillmits kan understrykas av politiskt
deltagande. Det kan ocksd finns situationer dd en kommun vill
framféra kritik mot hur andra kommuner agerar, och med det mo-
tivet viljer att lita den framféras pd politisk nivd eller tjinsteman-
nanivd beroende pd vad som gagnar ett fortsatt fungerande sam-
arbete.

I stora lin med ménga kommuner kan det rent praktiskt vara
svart att samla alla kommuner vid ett ullfille och {8 wll stdnd en
verklig dialog. Regionen kan d§ vilja att genomféra flera moéten med
kommunerna i olika delar av linet.

En obligatorisk dagordning med stor fribet for tilligg

Ett dialogméte méste ha ett syfte och ett substantiellt inneh3ll. T ett
vilfungerande och fullt utvecklat arbetssitt kommer deltagarna sjilva
att ta initiativ till att f8 upp frdgor pd dagordningen f6r gemensam
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behandling. For att sikerstilla att varje mote far ett substantiellt
inneh3ll ska tre fasta punkter &terfinnas pd varje métes dagordning.

For det forsta ska regionen vid dialogmétet redovisa sin aktuella
analys 6ver bostadsmarknaden och bostadsbristen 1 linet. Analysen
ir 1 normalfallet spridd i andra former och kind av huvuddelen av
motets deltagare, men presentationen ger ett utrymme for ater-
koppling frin kommunerna pd innehillet och en inbérdes diskus-
sion om synen pi regionens bedémningar och eventuella behov av
utveckling av analysen.

For det andra ska varje kommun redovisa sina bedémningar och
insatser. Redovisningen kan ske 1 form av 1 férvig nedtecknade
promemorior eller muntligt pd plats, men utrymmet {6r variationer
mdste vara stort med hinsyn tll att kommunerna har olika férut-
sittningar och befinner sig 1 olika faser av sitt arbete. Det dr en
aktuell redovisning som efterstrivas, inte ett tergivande av det
stillningstagande kommunfullmiktige gjort, vilket kan vara flera ar
gammalt. Redovisningarna ger mojlighet f6r alla nirvarande att
bedéma hur respektive kommun tagit hinsyn till den regionala
analysen. Sdvil andra kommuner som linsstyrelsen kan stilla frigor
om hur kommunen kommit fram till att de insatser som planeras
och genomférs kommer att ge effekt. I det fall inte kommunen gor
det kan regionen lyfta fram férindringar 1 den kommunala bedém-
ningen sedan foregdende dr och pd sd sitt bidra ull att en samsyn
utvecklas.

Den tredje obligatoriska punkten p& dagordningen ir linsstyrel-
sens redovisning av vilka arbetsférutsittningar man givits av reger-
ingen i form av resurser och eventuella villkor fér deras anvind-
ning, och vilka slutsatser linsstyrelsen dragit av detta. Aven om
linsstyrelsen och kommunerna férvintas ha pigiende diskussioner
om ingdngna och kommande avtal, ir dialogmétet ett tillfille for
alla kommuner att {3 en aktuell och samlad bild av férutsittning-
arna for att erhdlla statligt stod f6r insatser.
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Inga beslut, men dialogmaotet dokumenteras av regionen

Dialogmétet innehdller inga obligatoriska beslutspunkter, och de
nirvarande forutsitts inte ha sina respektive organisationers man-
dat att fatta nigra beslut. Det hindrar inte att det gir att uttrycka
samsyn kring frigor eller att motet formulerar slutsatser.

Det ir regionen som ansvarar for att dialogmotet dokumenteras.
Formen fér dokumentationen och dess vidare anvindning regleras
inte. Ett viktigt anvindningsomride fér dokumentationen ir for
regionens planering av nista mote, dd det bor gd att folja hur
bedémningar av bostadsbristens omfattning liksom genomférandet
av vissa typer av insatser utvecklas inom linet 6ver tid. Ett annat
anvindningsomrade ir att dokumentationen kan ligga till grund for
framtida utvirderingar av hela arbetssittet. Dokumentationen ir en
upprittad allmin handling som ska vara tillginglig for allminheten.

Dialogmétets pdverkan pd regionens arbete

Regionerna bedriver sitt analysarbete formellt sjilvstindigt, men
forvintas som tidigare redovisats inhimta synpunkter och underlag
bide frin kommuner och linsstyrelse. For regionen kan dialogmétet
vara ett tillfille att mera samlat {8 reaktioner pa det egna arbetet, och
att direfter utveckla det med ledning av vad som framkommer.

Dialogmétets pdverkan pd kommunernas arbete

Aven kommunernas arbete bedrivs formellt sjilvstindigt, men de
dterkommande dialogmétena forvintas ha pdverkan bidde pd hur
varje kommun gor sina bedémningar och prioriterar insatser, och
hur detta beskrivs, sprikligt och kvalitativt, vid redovisningen pd
motet. En kommun som uppfattar att liknande brister pd bostads-
marknaden féranleder mera omfattande insatser i andra kommuner
kommer att pd nigon nivd ompréva de egna insatserna. Ett bud-
skap frin linsstyrelsen vid métet att man prioriterar kommun-
gemensamma insatser kommer att leda till fler mellankommunala
kontakter. Bara det faktum att andra kommuners “bostadssam-
ordnare” fir ett ansikte leder till 6kat utbyte av information och
dirmed storre samsyn.
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Dialogmétets pdverkan pd linsstyrelsens arbete

For linsstyrelsen ir dialogmétet en mojlighet att vid ett och samma
ullfille inhimta underlag fér fortsatt arbete i alla roller — som
avtalspart, som rddgivare och som kontrollant av lagefterlevnad.
Vid métet férvintas kommunerna mer eller mindre tydligt redovisa
vilka kommande insatser de bedémer vara limpliga, vilket ger lins-
styrelsen en mojlighet att identifiera mojliga avtalsparter. Att en
kommuns redovisning avspeglar en avvikande syn p& hur bostads-
bristen ska beskrivas kan vara ett motiv for en rddgivningsinsats
och att en kommun helt uteblir frin métet kan motivera ett bessk
for att informera sig om den kommunens bostadstérsorjnings-
arbete.

Mdjlig dterkoppling till Boverket

Som grund fér dialogmétet ligger indirekt Boverkets bedémningar
av bostadsbristen och de fastslagna eller foreslagna sprikregler som
myndigheten formulerat. Om det vid ett méte framkommer ett
mera allmint missnéje med Boverkets arbete 1 dessa delar, eller om
det finns begrepp som motet uppfattar borde fi en enhetlig till-
limpning, ir det bide mojligt och 6nskvirt att motet ger regionen i
uppdrag att dterkoppla sddana synpunkter till Boverket. De nir-
mare formerna f6r detta behover inte forfattningsregleras.

Behovet av en fast tidpunkt f6r dialogmaétet?

Det arliga dialogmétet har minga olika funktioner, och dess former
bér 1 grunden vixa fram inom respektive region och kunna anpassas
efter regionala 6nskemal och forhillanden. Arbetet med regionala
utvecklingsfrigor har kommit olika ldngt i landets regioner och
regionernas mojligheter att samordna det hir aktuella métet med
andra arrangemang talar f6r att tidpunkten for motet bor beslutas
regionalt.

Dialogmétet utgor en del i ett gemensamt arbete for att identi-
fiera och 4tgirda bostadsbristen i hela Sverige. Det tillfors obliga-
toriskt underlag i form av regionala analyser som 1 sin tur bygger pd
nationella bedémningar och det kan finnas en anledning att 13ta
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motestidpunkten styras si att det underlaget ir s& aktuellt som
mojligt. Samtidigt dr det frigan om ldngsiktiga bedémningar som i
normalfallet inte innehdller nigra dagsaktuella forindringar. Att
l8ta tidpunkten bero pd Boverkets uppdateringar, som i sin tur kan
vara beroende av tillgdng till data, kan inte motiveras.

Genomférandet av insatserna miste ges utrymme i kommunala
budgetar som foérbereds under viren och beslutas under hésten.
I den mén sjilva dialogmotet ska kunna paverka kommunernas bud-
getar bor det dirfor hillas under forsta halviret. Ndgot sddant rake
samband mellan métet och de kommunala besluten ir dock inte av-
se, och argumentet ir dirfér inte sirskilt starkt for att styra motes-
tidpunkten.

Tidpunkten anpassas till den statliga budgetprocessen

For linsstyrelsernas mojlighet att kunna bidra proaktivt vid dialog-
motet kan tidpunkten pd dret vara avgorande. Linsstyrelserna far 1
budgetpropositionen i september en indikation pd vilka resurser de
kommer att disponera under kommande &r, men férst 1 december
far de genom regeringens beslut om regleringsbrev de slutliga f6r-
utsittningarna for nista irs arbete. Nir det giller medel som ska
fordelas vidare och kanske dessutom férbrukas under aret behéver
linsstyrelsen identifiera mottagare och anvindningsomriden s
snart som mojligt.

For att linsstyrelsen vid dialogmétet ska kunna ge kommu-
nerna besked om vilka ekonomiska férutsittning de har for sitt
arbete, och vid samma tillfille fi en 6verblick 6ver vilka kommu-
ner som har beredskap om att ingd avtal om insatser, bér motet
hillas omedelbart efter drsskiftet. Utredningen bedémer att lins-
styrelserna har en s3 viktig funktion att regionernas énskemal om
att f3 besluta om méotestidpunkten fir vika. Regeringen foéreslds
fatta beslut om ett sista datum varje &r d& dialogmétena i samtliga
regioner ska vara genomférda.
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5.3.10 Ett 6ppet informationsflode

Forslag: Kommunerna och regionerna ska pd begiran limna
Boverket uppgifter om sina analyser, bedémningar och insatser.

Kommunerna ska dven limna Boverket de uppgifter som
behévs for att myndigheten ska kunna genomféra uppgiften att
fortldpande definiera bostadsbristen.

Ett gemensamt arbete kriver 6ppenhet

Det arbetssitt som utredningen forordar och som avspeglas 1 de
forfattningsforslag som limnas bygger pd att personer och organi-
sationer pd olika nivier 1 det offentliga Sverige bidrar till att forma
en gemensam uppfattning om bostadsbristens omfattning och om
limpliga insatser for att dtgirda den. Ingen av de inblandade till-
delas ndgon beslutsritt 6ver ndgon annan, och gjorda bedémningar
ska kunna diskuteras och modifieras utan att det innebir att ndgon
parts auktoritet ifrdgasitts. Med ett sidant arbetssitt ir det natur-
ligt att var och en pd f6rfrigan limnar upplysningar om sitt pigien-
de arbete och ir beredd att 1ita detta arbete 16pande pdverkas av ny
information.

Fa obligatoriska krav pd kommunal och regional dokumentation

Ett uttryck for det 6ppna forhdllningssitt utredningen forordar ir
att forfattningsforslagen innehéller mycket 3 regleringar av beslut
om dokumentation och innehdllet 1 upprittade dokument. Undan-
taget ir kravet pd kommunerna att en ging per mandatperiod l3ta
gjorda bedémningar och insatser bli féremal for kommunfullmik-
tiges stillningstagande. Samtidigt ir de arbetsuppgifter som tillde-
las de olika aktérerna sddana att de kommer att féranleda upprit-
tandet av en mingd dokument som i sin tur kommer att ligga till
grund for beslut inom férvaltningar och pa politisk niva.
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En mojlighet f6r Boverket att f3 ut uppgifter
frdn kommuner och regioner

Boverket har i utredningens férslag rollen att tillhandahélla bedém-
ningar och sprikregler for andra att anvinda. Ndgon obligatorisk
dterkoppling av hur dessa underlag kommer till anvindning ir inte
reglerad.

Det kan forutsittas att Boverket, pd eget initiativ eller pd reger-
ingens uppdrag, kommer att behova utvirdera hela arbetssittets
funktionssitt 1 olika avseenden. Som grund fér ett sddant arbete
kommer Boverket att behdéva samla in aktuella analyser, bedém-
ningar, uppféljningar och avtal frén regioner, kommuner och lins-
styrelser. I minga fall kommer sidant underlag att finnas publicerat
1 elektronisk form, men den medvetna avsaknaden av reglering gor
att det inte kan férutsittas.

I relation till linsstyrelserna kan Boverket férvinta sig att £3 ut
material utan problem, eller rent teoretiskt efter framstillan tll
regeringen, men nigon mdojlighet att begira ut uppgifter frin regio-
ner och kommuner har inte myndigheten. Utredningen forslér
dirfor att Boverket ges en sidan méjlighet, som antas komma till
anvindning i ett fital fall.

Kommunerna som killa till kunskap
om situationen pa bostadsmarknaden

Boverkets huvuduppgift dr att definiera och bestimma omfatt-
ningen av bostadsbristen. Underlagen fér bedémningarna férut-
sitts 1 huvudsak vara olika former av statistik. Utredningen belyser
1 avsnitt 5.4 svagheter i den offentliga statistiken och gor bedém-
ningen att den behover forstirkas och kompletteras i flera avseen-
den for att erhdlla ett bittre kunskapsunderlag om bostadsmark-
nadens funktionssitt.

I avvaktan pd bittre underlag, men iven om sidant underlag
finns pd plats, kommer kommunernas kunskaper om bostadsmark-
naden att fortsitta vara en viktig killa till information. Boverket
genomfor i dag rliga enkiter som innehéller frigor som behandlar
sdvil kommunernas bedémningar av bostadssituationen som rena
sakupplysningar. Framfor allt den senare typen av kunskap kom-
mer att vara in mer virdefull {6r Boverket med den tydliga anvind-
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ning den kan komma att f3 vid bedémningen av hur det faktiska
utbudet pd bostadsmarknaden utvecklas. Om kommunernas upp-
gifter ska kunna anvindas som ett stabilt underlag fér nationella
bedémningar krivs det att denna typ av frigor besvaras. Boverket
bor dirfor i forfattningsstdd for att begira in de uppgifter frin
kommunerna som behdvs som underlag f6r uppgiften att bedéma
bostadsbristens omfattning.

5.3.11 Statens uppfdljning och underlag till regeringen

Forslag: Boverket ska initiera och genomféra utvirderingar av
insatser som gjorts i kommunerna med statligt stéd. Linssty-
relserna ska bitrida Boverket vid genomférandet av sidana
utvirderingar.

Linsstyrelserna ska i en arlig rapport till Boverket redovisa

1. hur kommunerna lever upp till kraven i den nya lagen,

2. vilka insatser som linsstyrelsen ingdtt avtal om under dret,

och

3. vilka insatser linsstyrelsen anser borde prioriteras vid ett
utdkat anslag.

Boverket ska 1 sitt budgetunderlag till regeringen limna sin
bedémning av vilka resurser som bor tilldelas linsstyrelserna for
avtal om stdd till kommunala insatser.

Om Boverket med stéd av genomférda utvirderingar och
baserat pd linsstyrelsernas underlag anser att regeringen bor
styra innehdllet 1 de avtal som linsstyrelserna ingdr, ska sddana
forslag &tfolja budgetunderlaget.

I detta avsnitt limnar utredningen forslag som helt eller delvis
hanterar den statliga beslutprocessen och medelstérvaltningen.
Forslagen ir inte av direkt betydelse for kommunernas arbete. De
ir dock en del av det samlade arbetssitt som forfattningsforslagen
ir avsedda att 1 limplig omfattning reglera.
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Utvirderingar som en del av ett samlat arbetssitt

Uppféljningen av gjorda insatser ir en viktig del av det arbetssitt
som utredningen foresldr. Insatser som inte har de avsedda effek-
terna ska inte repeteras och insatser med goda effekter ska spridas.
Fér varje kommun infors ett krav att f6lja upp gjorda insatser.

Utvecklingen pd bostadsmarknaden ir integrerad med samhills-
utvecklingen som helhet. Mjligheterna att hélla isir effekterna av
en insats frin all annan omgivningspiverkan ir begrinsade, inte
minst dirfor att insatserna kan stricka sig over ldng tid och effek-
terna visa sig med férdrojning.

Den mojlighet som finns att 1 verklig mening utvirdera en insats
pd bostadsmarknaden ir att studera utvecklingen pd en lokal
bostadsmarknad 1 jimférelse med utvecklingen pd en annan lokal
bostadsmarknad dir motsvarande insats inte gors. Sidana utvirder-
ingar ir av praktiska skil svdra att genomfora pd kommunal niva.

Nir staten gér in med ekonomiskt stdd till lokala insatser upp-
star ett behov att folja upp effekterna av hur de statliga medlen
anvinds for att kunna styra dem mot effektiva insatser. Det kan
dirfor vara motiverat att 1 ndgra fall genomféra fullstindiga utvir-
deringar i form av jimfoérande studier som komplement till den
kommunala uppféljningen. Ansvaret {6r sidana utvirderingar bor
ligga pd Boverket, som kan uppritthdlla kompetens och nitverk
fér denna typ av verksamhet, och som inte har nigra geografiska
begrinsningar nir det giller valet av undersdknings- och referens-
omraden.

I praktiken kommer Boverket att handla upp vetenskaplig kom-
petens for att genomféra utvirderingar, medan linsstyrelserna 1 de
avtal man ingdr och pd andra sitt kan skapa férutsittningar for att
f3 tillgdng till de uppgifter som behovs f6r utvirderingen.

En uppf6ljning av lagefterlevnaden i kommunerna

Ett gemensamt arbete for att 16sa en gemensam uppgift ir det
genomgdende temat for utredningens forslag. Samtidigt dr det
290 kommuner som utifrdn olika forutsittningar ska bidra med
arbete 1 enlighet med vad som framgér av den nya lagen. Erfarenhe-
terna av tidigare, likaledes osanktionerad, lagstiftning ir att det
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kommer att finnas kommuner som helt eller delvis underldter att
folja lagen.

Linsstyrelserna ska &rligen redovisa sin syn p& hur kommunerna
uppfyller kraven i den nya lagen i en rapport till Boverket. Rappor-
ten leder 1 sig inte till nigra effekter. De brister linsstyrelsen
identifierar kan myndigheten med eller utan rapport forséka dtgir-
da med hyilp av rdd och information, och Boverket ges inga moj-
ligheter att med stéd av rapporten vidta nigon 4tgird riktad mot
nigon kommun. Syftet med rapporten ir att skapa ett underlag for
framtida beslut pa nationell politisk nivd om andra, gentemot kom-
munerna mera ingripande, &tgirder for att losa bostadsbristen.
Rapporterna fir di funktionen att utgéra argument for att dessa
ytterligare 8tgirder utgdér nédvindiga ingrepp i det kommunala
sjilvstyret.

Uppt6ljning av anvindning av de statliga resurserna

Linsstyrelserna ska drligen rapportera till Boverket vilka avtal om
ekonomiskt stod man ingdtt med kommunerna. Denna rapportering,
som gir utdver den redovisning av medelsanvindningen som lins-
styrelsen gor enligt annan férfattning, ir avsedd att ge Boverket
underlag for att kunna beskriva hur de statliga medlen kommer till
anvindning 6ver tid. Rapporteringen ger ocksd Boverket mojlighet
att identifiera linsvisa skillnader som kan féljas upp for att klarligga
om de ir motiverade med hinsyn till skillnader pd bostadsmarknaden
1 de olika linen.

Underlag for regeringens beslut om resurser
till regionala och lokala insatser

Linsstyrelserna kommer genom sin uppgift att striva efter att sluta
avtal med kommunerna skaffa sig en bild av vilken beredskap det
finns att ingd denna typ av avtal och hur stora statliga tillskott av
medel som skulle kunna anvindas pd ett effektivt sitt. Linssty-
relsens uppfattning om den méjliga mest effektiva medelsanvind-
ningen ska redovisas for Boverket som efter att ha jimfért de olika
linsstyrelsernas underlag och dragit egna slutsatser grundade pd
den faktiska medelsanvindningen, formulerar ett samlat anslags-
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dskande for hela det statliga stéd som enligt myndigheten bér
kanaliseras via linsstyrelserna. Askandet, som alltsi avser linssty-
relsernas verksamhet, limnas till regeringen 1 Boverkets budget-
underlag.

Regeringen kan styra inriktningen pa de statliga resurserna.

Regeringen kan som tidigare redovisats styra linsstyrelserna genom
villkor 1 deras regleringsbrev. Utredningens utgdngspunkt ir dock
att det finns stdrre férutsittningar f6r linsstyrelserna, som ir verk-
samma regionalt, att identifiera var de statliga medlen kommer att
gora mest nytta, dn vad det finns pd nationell niva. I det fall reger-
ingen vill paverka bostadsmarknaden i hela landet kan andra vigar
in att tilldela linsstyrelserna medel med fordel viljas.

Efterhand som insatser genomférs och utvirderas ir det dock
sannolikt att vissa former av avtal ir mer eller mindre limpade f6r
att uppnd de avsedda effekterna. Boverket kommer i sin roll som
mottagare av information frn bide linsstyrelser och regioner att
kunna identifiera effekten av olika lésningar, och ska dd uppmirk-
samma regeringen pd om linsstyrelsernas frihet att ing3 vissa typer
av avtal bor begrinsas i nigot avseende. Aven denna information
ska Boverket limna i sitt budgetunderlag till regeringen.

5.4 Forbattrad kunskap om bostadssituationen

Bedomning: Kunskapen om foérhillandena pd svensk bostads-
marknad behéver férstirkas genom flera typer av &tgirder.
Regler som rér bostider och boendeférhillanden bor férindras
och tillimpningen skirpas si att heltickande uppgifter kan sam-
las in via register 1 storre omfattning. Resurserna for att upp-
ticka och utreda misstinkta fel 1 registerdata bor forstirkas.
Befintliga registerdata bor analyseras och presenteras i storre
omfattning. Titare kartliggningar av boendeférhillandena for
dem som inte f&ngas av registerdata bér genomféras.
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Utredningens direktiv ger uttryck fér en oro.

Det finns indikationer p att vissa grupper pi bostadsmarknaden ir
trdngbodda, att den sekundira bostadsmarknaden vixer och social-
tjinsten vittnar om att de idag moter personer vars avgdrande
problem ir att de inte fir tag pd en bostad pi den reguljira bostads-
marknaden.

Det citerade avsnittet ur direktiven ger ocksd uttryck for att vi i
Sverige faktiskt inte vet sirskilt vidl hur minniskor bor. Den
huvudsakliga informationen om hushéllens boende himtas frin en
kombination av tv4 register, ligenhetsregistret och folkbokforings-
registret. Den kombinerade dataserien finns att folja sedan 2011,
och under denna period har antalet bostider vixt snabbare in
antalet hushill. Av statistiken framgér att det 2016 finns 9 procent
fler bostider i flerbostadshus in det finns hushill. Det ger inga
indikationer om att det finns en bostadsbrist. Att statistiken inte
ger en korrekt bild av var minniskor bor innebir indirekt att det
inte heller gir att f6lja hur de flyttar.

Inte heller de verkliga kostnaderna f6r boendet gir att f6lja med
nigon noggrannhet. Urvalet i den undersékning av bostadskost-
nader SCB gér dr sidant att 1,85 miljoner personer inte omfattas.

For att kunna fatta beslut om vilka insatser som behéver vidtas
behovs forbittrad kunskap om nuliget. Det dr fullt mojligt ate
agera pa ett ofullstindigt kunskapsunderlag och anpassa avhyil-
pande insatser allt eftersom kunskaperna om behoven 6kar, men
for att planera och genomféra forebyggande insatser ir det helt
nddvindigt att ha en kontinuerlig och korrekt uppfattning om
liget. Det dr genom att studera forindringar dver tid som trender
kan upptickas och liggas in i framtida planering. Det ir ocksd
genom noggrann och kontinuerlig uppféljning som effekter av
gjorda insatser kan mitas. Om det ska bedrivas bostadspolitik 1
syfte att tillfredsstilla dagens behov och forbygga framtida brister
pd bostadsmarknaden méste kunskapsunderlagen forstirkas.
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5.4.1 Forbattringsomraden
Samla in och analysera de uppgifter som finns

De igda sm8husen utgor 39 procent av bostiderna i landet och 1
dessa bor ungefir hilften av befolkningen. Uppgifterna om vem som
bor 1 dessa smdhus himtas primirt frdn folkbokféringen, men via
uppgifter om igare i fastighetsregistrets inskrivningsdel och upp-
gifter som inhimtas vid fastighetstaxeringar finns mojlighet att
folja hur anvindningen av denna del av bostadsbestdndet forindras.

For 6vriga 60 procent av bostiderna samlas ingen information in
om vem som disponerar dem, trots att formerna fér uppldtelser av
bostider ir reglerade i lag. Till skillnad frin vad som giller kép av
fastigheter finns inget krav pd att upplitelse av bostadsritt eller
hyresritt ska registreras i ndgot offentligt register.

Forslag om bostadsrittsregister har limnats av flera utredningar
utan att komma till genomférande. Motiven for att inféra ett regis-
ter har i férsta hand varit att skydda panthavarnas sikerhet och ski-
len till att forslagen inte kommit till genomférande ir att bristerna 1
detta avseende inte varit tillrickligt stora for att motivera ett
offentligt register.

Frin utredningens utgdngspunkt finns det ett starkt allmint
intresse av att veta hur bostadsbestdndet utnyttjas. Att i det syftet
registrera alla befintliga bostadsritts- och hyresuppldtelser kan
knappast motiveras. Diremot skulle det av flera skil gd att moti-
vera att formkraven vid sddana upplatelser indras s att de ska ske
genom ett formbundet digitalt férfarande. Dirigenom okar kun-
skaperna om rorligheten i bostadsbestindet och méjligheterna att
studera flyttkedjor, utan att samtliga befintliga avtal behover pi-
verkas. Om det finns intresse av att bygga upp ett heltickande
digitalt register kan detta pdskyndas genom att ge digitala upp-
latelser foretride vid tvister, vilket skulle ge bide boende och
fastighetsigare incitament att 6verfora befintliga upplatelser 1 digi-
talt format.

Forutom att ge visentligt forbittrade mojligheter att folja hur
olika individer och hushall bor skulle en reform som den skisserade
ocksd ge mojlighet att £ kunskap om hur minga hushll som dis-
ponerar fler in en bostad, ndgot som 1 dag inte ir mojligt om ndgon
av bostidderna inte ir en dganderitt. Med en konsekvent tillimpning
skulle ett formkrav pd uppltelser ocksd ge okade mojligheter att
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komma &t de olagliga férfaranden som beskrivits av Utredningen
om dtgirder mot handel med hyreskontrakt 1 betinkandet Hyres-
marknad utan svarthandel och otilliten andrahandsuthyrning,
SOU 2017:86.

Overviganden om formkrav pj digitala 6verlitelser och upp-
litelser och forslag till reglering och ansvarig myndighet bér utre-
das 1 ett sammanhang dir dven frigan om andra upplitelser in bo-
stadsritt och bostadshyra kan tas upp. Frin denna utredning kan
konstateras att integritetsaspekterna inte torde vara annorlunda in
vad som 1dag anses acceptabelt vid fastighetskép och att ritts-
sikerheten generellt skulle vinna pd om dven dessa rittshandlingar
med stor betydelse for den enskilde kunde utféras med den siker-
het som foljer av digital identifiering av parterna och en dokumen-
tation som sikerstills av det allminna.

Kontrollera och korrigera felaktiga uppgifter

Det ir 1 dag 212 000 personer som inte ir folkbokférda pd ligenhet
dirfér att deras bostider inte finns registrerade 1 ligenhetsregistret
eller dirfor att de inte angivit ett ligenhetsnummer trots att de bor
flerbostadshus. Bristerna 1 ligenhetsregistret ir en kombination av
brister 1 kommunernas ajourhéllning och hur fastighetsigarna upp-
fyller sin uppgiftsskyldighet.® Att identifiera vilka fastigheter som
ir bebyggda med flerbostadshus som saknar ligenhetsnummer ir
okomplicerat. Det ir en kommunal uppgift att efter forslag frin
fastighetsigaren besluta om ligenhetsnummer.

Att hoja kvaliteteten i1 ligenhetsregistret inom ramen for befint-
ligt regelverk kriver samverkan mellan Skatteverket och Lantmite-
riet, men framfor allt att uppgiften prioriteras av kommunerna.
Regeringen bor i samverkan med SKL organisera en riktad insats
for att dtgirda fel 1 ligenhetsregistret.

Av Riksrevisionens granskning av Skatteverkets arbete for att
uppritthdlla kvaliteten i folkbokféringen’ framgdr att Skatteverket
varje &r fir in 60 000 underrittelser om misstinkta fel i folkbok-
foringen. Av dessa utreds knappt 40 procent och ungefir 80 pro-

8 Bostadsbestind 2016 BO0104, SCB dok 3.2.
? Folkbokféringen — ett kvalitetsarbete i uppforsbacke, rapport 2017:23, Riksrevisionen.
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cent av dessa utredningar leder till en &tgird. Skilen till att inte fler
underrittelser blir foremdl for 3tgird ir enligt granskningen
begrinsade resurser och otillrickliga IT-system.

Utredningen om organiserad och systematisk ekonomisk
brottslighet mot vilfirden har 1 sitt betinkande Kvalificerad vil-
firdsbrottslighet — forebygga, forhindra, uppticka och beivra,
SOU 2017:37, limnat en mingd férslag som alla syftar tll att hoja
kvaliteten i folkbokféringen. Enligt betinkandet kommer férslagen
att leda till minskade kostnader for staten i form av felaktigt utbe-
talda bidrag som ticker kostnaderna for de utdkade kontrollerna.

Befintliga registerdata bér anvindas och gora tillgingliga

Med ett bostadspolitiskt mdl om att utbudet pd marknaden ska
mota hushillens behov behévs dkade kunskaper om hur mark-
naden fungerar hos de beslutfattare som ska férsoka korrigera eller
komplettera marknaden f6r att uppnd malet. Generellt blir uppgif-
ter om hushillens inkomster, formdgenheter och skuldsittning
visentliga att kombinera med uppgifter om flyttménster och
boendefoérhdllanden f6r att forstd hushillens agerande pd bostads-
marknaden. Denna typ av kombinerade uppgifter sammanstills och
publiceras i dag inte 16pande av ndgon myndighet. Samtidigt gor de
foretag som beslutar om bostadsinvesteringar denna typ av analyser
regelbundet. Forstdelsen f6r marknaden blir dirfér ojimn mellan
foretagen och de tjinstemin och politiker som ska besluta om
planer och kommunala investeringar. Aven foér beslutsfattare pg
regional och nationell nivd vore underlag som speglade hushillens
efterfrigan av stort virde i samhillsplaneringen.

Utredningen anser att Boverkets verksamhet med att l6pande
analysera bostadsmarknaden bér utdkas visentligt och att panel-
studier som visar hur befolkningen flyttar och bor éver tid bor
genomforas regelbundet for att kunna pdvisa trendmissiga for-
indringar. Resultaten bor goras tillgingliga f6r anvindning pd lokal
och regional nivd.
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Titare uppféljningar av dem som hamnar utanfér

Det kommer alltid att finnas individer och hushdll som hamnar
utanfér den registerbaserade statistiken, dven om registren skulle
vara kompletta och korrekta. Det ir personer som bor pd institu-
tioner eller tillfilligt hos bekanta utan att ha ndgon permanent
adress. Socialstyrelsen genomfér med ojimna mellanrum kartligg-
ningar av hemlésa och den senaste kartliggningen 2017 identi-
fierade drygt 30 000 personer som saknar en stadigvarande bostad.
Nigon analys av hur dessa personer ir folkbokférda kan med hin-
syn till hur kartliggningarna utfors inte goras.

For att kunna f6lja forindringar av hur minga och vilka hushall
som inte finner en bostad pd marknaden behéver den registerbase-
rade uppféljningen och de uppgifter som samlas in om verkliga
forhdllanden kopplas ihop. Utredningen om organiserad och syste-
matisk ekonomisk brottslighet mot vilfiarden har limnat forslag som
innebir att socialtjinsten ska bli skyldig att limna uppgifter om
upptickta fel i folkbokforingen.'® Aven om det forslaget genomférs
kommer det att finnas individer och hushill 1 behov av en bostad
som av olika skil inte kommer att ingd i registren. I minga kom-
muner gors ocksd hemléshetskartliggningar med titare mellanrum
in vad Socialstyrelsen gor.

Utredningen har besokt Finland dir man sedan 1987 kartligger
hemlésheten drligen. I praktiken dr det de kommunala socialtjins-
terna som limnar uppgifter enligt statligt fastlagda kriterier. Over
tid har dessa uppgifter legat till grund f6r 6verenskommelser mel-
lan staten och de kommuner dir hemldsheten ir koncentrerad om
statliga investeringsbidrag till bostadslosningar med kommunala
motprestationer i form av dtagande att ordna bostider, med eller
utan socialt stdd, 4t dem som sover pd hirbirgen eller utomhus.

Utredningen anser att regeringen bor l3ta utreda hur en fort-
l6pande kartliggning av hemldsheten i Sverige kan organiseras och
finansieras.

19 Kvalificerad vilfirdsbrottslighet — férebygga, forhindra, uppticka och beivra,
SOU 2017:37 5. 346-347.
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5.5 Kompletterande kommunala verktyg

Utredningen har enligt direktiven bl. a. att analysera om det finns
behov av verktyg fér att underlitta kommunernas arbete med
bostadsfoérsorjningsfrigor for grupper med svag stillning pd bo-
stadsmarknaden. Utredningen har inte mot bakgrund av den kart-
ligening som gjorts kunnat f3 fram resultat som ger grund for
ndgra forslag i denna del.

Nedan redovisas férfattningsférindringar som lyfts upp som
onskvirda av enskilda kommuner. Samtliga ger kommunerna ett
storre handlingsutrymme, och har dirmed potentialen att komma
till anvindning for att antingen 6ka utbudet av bostider totalt eller
att gora det mojligt f6r kommunen att sinka kostnaden for nypro-
duktion av bostider. Utredningen har inget underlag fér att géra
en bedomning av i vilken utstrickning kommunerna skulle utnyttja
ett utdkat handlingsutrymme 1 detta syfte. Det ir dirfér inte moj-
ligt att hivda att nyttan {6r grupper med svag stillning pa bostads-
marknaden dr sddan att forindringarna bér genomféras.

5.5.1  Andring av jordférvirvslagen (1979:230)

Enligt jordférvirvslagen krivs tillstdnd frin linsstyrelsen for att
forvirva jordbruksfastigheter. Tillstdnd krivs dven vid kommuners
férvirv. Kommuner fir dock inte vigras tillstind tll f6rvirv av
sddan fast egendom som med hinsyn till den framtida utvecklingen
till ndgon del krivs for titbebyggelse eller dirmed sammanhing-
ande anordning (8 §).

Det finns flera exempel pd nir linsstyrelser har nekat kommu-
ner forvirvstillstdnd med hinsyn till att kommunen inte kunnat
visa att marken dr avsedd att anvindas pd det sitt som avses 1 lagen.
Det har stillts mer eller mindre l8ngtgiende krav pd pigiende plan-
liggning.

For att en kommun ska kunna bedriva en aktiv markpolitik
méste man kdpa mark innan den blivit aktuell {6r planliggning for
att kunna tillgodogora sig delar av den virdestegring som uppstar.
Att forvirva jordbruksfastigheter i ligen som kan bli féremal for
planliggning, dven relativt lingt fram 1 tiden, dr en sddan mojlighet.

Jordforvirvslagen avser att sikerstilla att jord- och skogsbruk
bedrivs av pd orten boende personer. Lagen ska skydda mot att
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bolag med en centraliserad organisation bedriver verksamhet utan
fast personal pd fastigheten eller i niromridet. Att kommunen
képer marken innebir ingen sidan risk, eftersom kommunen har
samma intresse av att skydda det lokala niringslivet som lagstif-
taren. Kravet pd forvirvstillstdnd fér kommuner bor dirfor upp-
hivas eller modifieras.

5.5.2  Andring av reglerna om exploateringsavtal i PBL

Reglerna om exploateringsavtal 1 PBL 6 kap. infordes 2015. De
innebar en reglering av den tidigare oreglerade mojligheten for
kommuner att ing3 avtal med den som ska genomfora en detaljplan,
och avsdg att begrinsa kommunernas méjligheter att pafora exploa-
téren kostnader som inte relaterar till planen. Av 6 kap. 40 § 1 lagen
framgdr att exploateringsavtal fir avse tgirder for anliggande av
gator, vigar och andra allminna platser och av anliggningar for
vattenforsorjning och avlopp samt andra dtgirder. Avtalen far alltsd
omfatta kostnader {6r tekniska anliggningar.

Flera kommuner 6éverviger olika méjligheter att 1 samband med
exploatering medverka till att vissa delar av det som byggs blir
tillgingligt f6r hushdll med sirskilda sociala behov eller helt enkelt
for hushdll med l3ga inkomster. Att kommunen hyr delar av det
som byggs ir en sddan mojlighet, men det kan 1 vissa situationer
vara limpligare att den som forvaltar byggnaden tar ett ansvar for
att 1ita av kommunen anvisade hushill bo i det som byggs, utan att
kommunen dirfér blir hyresgist. En sidan éverenskommelse skulle
kunna utgora en del av ett exploateringsavtal.

Huruvida lagstiftningen vid prévning i domstol skulle visa sig
forhindra avtal som innebir ett dtagande frin exploatdren att upp-
lita bostadsligenheter pd vissa villkor ir inte prévat. Att i lagen
gora det uttryckligen tilldtet f6r kommunen att ingd sddana avtal
skulle 8tminstone av kommunerna uppfattas som ett ékat hand-
lingsutrymme.
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5.5.3 Inférande av en forkopslag for mark

Fram till 2010 fanns en méjlighet f6r kommuner att férképa mark
inom den egna kommunen pi de villkor som képare och siljare
kommit éverens om. Sidana forkop var forenade med villkor och
omfattade inte forsiljningar till nirstiende eller av ”vanliga sma-
hus”.

Vissa av de kommuner som utredningen talat med har angivit att
en mojlighet till forkop skulle underlitta deras arbete med bostads-
férsérjningen. Argumenten for en forképslag, och ett forslag som
innebir att forkép bara fir tillimpas om fastigheten behévs med
hinsyn till den framtida utvecklingen for titbebyggelse eller dir-
med sammanhingande anordning, iterfinns 1 Boverkets rapport
Utvirdering av férkopslagen (1967:868) som togs fram pa uppdrag
av regeringen infor den tidigare lagens avskaffande.

5.5.4  Andring av expropriationslagens (1972:719)
bestammelse om férvdntningsvarden

Frin 1917 fram till 2010 fanns bestimmelser i expropriationslagen
som innebar att kommuner vid expropriation av mark inte behévde
betala ersittning f6ér det virde som beror av forvintningar om
framtida exploatering, s.k. presumtions- eller férvintningsvirden.
Genom en indring i lagen 2010 togs denna bestimmelse bort, och
samtidigt inférdes en bestimmelse om ett 25-procentigt paslag pd
expropriationsersittningen.

Aven om expropriation sillan tillimpas som metod fér att for-
virva mark, anger bestimmelserna i expropriationslagen det reser-
vationspris som en fastighetsigare kan erhilla om det inte gir att nd
en frivillig 6verenskommelse om forsiljning. Med bestimmelserna
fore 2010 innebar det en mojlighet f6r en kommun att forhandla
med fastighetsigare om kép med utgdngspunkten att foérvintad
virdestegring till foljd av planliggning skulle delas mellan képare
och siljare.

Med dagens bestimmelser ir utgdngspunkten vid en férhandling
att en fastighetsigare kan forvinta sig en ersittning med 125 pro-
cent av marknadsvirdet om en frivillig uppgorelse inte nds om
forsiljning. Eftersom expropriation i praktiken bara fir tillimpas
nir indamailet ir visentligt och inte kan nds pd annat sitt, ir det
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svart f6r en kommun att genomfdra en expropriation férrin i ett
sent skede av planeringen, d& andra alternativ ir uteslutna. D3 ir &
andra sidan sannolikheten att exploateringen kommer att genom-
foras stor, och marknadsvirdet dirmed nira det virde marken
kommer att ha med en lagakraftvunnen plan. Den frivilliga for-
handlingen handlar dirmed om hur mycket mera in marknadsvir-
det kommunen ska betala. Mojligheten fér en kommun att med
dessa forutsittningen bedriva en aktiv markpolitik dr begrinsade.
Genom att iterstilla reglerna om forvintningsvirden till de som
gillde fore 2010, men behilla bestimmelsen om ett 25-procentigt
paslag, skulle forutsittningar for frivilliga férhandlingar dir mark-
dgaren alltid dr garanterad en del av virdestegringen foreligga.

5.6 Hur star sig utredningens delbetinkande?

Utredningen limnade i september 2017 delbetinkandet En gemen-
sam bild av bostadsbyggnadsbehovet, SOU 2017:73. I betinkandet
behandlades de utredningsuppdrag som framgdr av utredningens
ursprungliga direktiv i bilaga 1 och férslagen utformades utan hin-
syn tll tlliggsdirektiven. Under det fortsatta arbetet har nya
forslag tillkommit som 1 storre eller mindre omfattning gor att de
tidigare forslagen dr dverspelade eller behover justeras. Under den-
na rubrik gérs en genomging av forslagen i delbetinkandet och
utredningens uppfattning om de bor bli féremal {6r fortsatt bered-
ning.

5.6.1 Forfattningsférslagen

De forfattningsforslag som limnades i delbetinkandet bor inte
beredas vidare. I de fall utredningen stdr fast vid f6rslagen i sak har
motsvarade forfattningsforslag inforts 1 detta betinkande med de
justeringar som foljer av att nya forfattningsférslag tillkommit.
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5.6.2  Uppdragen till Boverket, regionerna
och dvriga myndigheter

I delbetinkandet foreslogs tidsbegrinsade uppdrag till Boverket
och regionerna i form av regeringsbeslut och ett regleringsbrevs-
uppdrag till ett stort antal myndigheter som direkt hinvisade till
det foreslagna regeringsuppdraget till Boverket. Inget av dessa for-
slag bor beredas vidare.

Vad giller uppdraget till Boverket att berikna behovet av till-
skott av bostider kommer denna uppgift i sak att kunna hirledas ur
de bedémningar som Boverket enligt forslagen i detta betinkande
ska genomfora. Det finns alltsd mojlighet f6r sivil Boverket som
regionerna att sirredovisa och kommunicera sina respektive be-
démningar kring detta. I relation till den for det offentliga Sverige
centrala frigan om hur bostadsbehoven f6r hushill med svag stll-
ning pd bostadsmarknaden utvecklas, finner inte utredningen att
ett separat regeringsuppdrag kring frigan om behovet av tillskott
av bostider kan motiveras. Skulle regeringen vilja ha en sirredo-
visning av detta finns mojligheterna férutsatt att utredningens
forslag i detta betinkande genomfors.

Uppdraget till regionerna att genomféra dialoger om behovet av
tillskott av bostider blir pd motsvarande sitt dverflodigt 1 och med
den uppgift att genomfora dialogméten som regionerna tilldelas 1
och med forslagen 1 detta betinkande.

Vad giller uppdraget till évriga myndigheter stdr utredningen
fast vid att det finns ett behov av samsyn inom staten pd hur be-
hoven av bostider bér vigas mot andra allminna intressen. Remiss-
synpunkterna pd forslaget i delbetinkandet for att dstadkomma
detta ger inte anledning att tro att utredningens forslag utgor en
limplig 16sning. Nigot annat forslag till hur en sddan samsyn ska
uppnds limnas inte 1 detta betinkande.
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5.6.3  Utredningens bedémningar

Av de bedémningar som utredningen gjorde 1 delbetinkandet ir
bedémningen att Bostadsplaneringskommitténs férslag'' att reger-
ingen bor besluta om en nationell strategi f6r fysisk planering och
bostadsférsorjning bor genomféras, fortsatt aktuell. Utredningen
ir medveten om att bostads- och digitaliseringsministern den
26 september 2017 uppdragit &t en utredare att bl.a. utarbeta ett
forslag till nationell strategi for fysisk planering med inriktning
mot bostadsférsérjning, dnr N2017/05965/PBB. Utredningen vill
trots detta framféra synpunkten att Boverket borde & uppgiften
att bereda regeringens beslut om en strategi. En sddan uppgift
skulle stirka Boverkets roll som foretridare for staten i samhills-
planeringsfrigor generellt.

'"En ny regional planering — 6kad samordning och bittre bostadsférsérjning, SOU 2015:59
s. 419.
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6 Konsekvenser

6.1 Stat och kommun léser problemen tillsammans

Genom att skapa en situation dir sivil analysunderlag som be-
greppsanvindning ir densamma nir bostadsbristen behandlas bade
kommunalt och nationellt skapas férutsittningar foér att samordna
statliga och kommunala insatser. Genom att skapa ett institu-
tionellt samband 1 regionernas regi kan konkreta insatser utformas
och erfarenhetsdterféring ske pd ndgorlunda lika villkor mellan stat
och kommun pi en nivd dir bdde principiella och praktiska frigor
kan tas upp.

Kommunernas incitament att delta 1 samarbetet kommer att std
1 proportion till hur mycket av de statliga insatserna som férmedlas
via linsstyrelserna till kommunerna. Omvint s8 ir statens intresse
av att stilla statliga resurser till kommunernas férfogande beroende
av kommunernas férmiga att redovisa tydliga effekter av gjorda
insatser. Nyttan med utredningens férslag kan dirfér bara bedémas
1 ljuset av hur den nationella bostadspolitiken utformas.

6.2 Anpassat fér varje kommun

Sveriges kommuner ir olika och att de i formell mening behandlas
lika frin staten leder inte till att hushéllen i alla kommuner ges lika
stora mojligheter att f3 sina bostadsbehov tillgodosedda. Att stilla
lika hirda krav pd alla kommuner eller att ge alla lika stora incita-
ment leder i det perspektivet lika lite mot det av riksdagen beslu-
tade mélet. Genom att stilla krav pd alla kommuner att bidra till att
klarligga bostadsbristens omfattning och genom att gora de statliga
insatserna flexibla i relation till hur stora bristerna ir, kan statliga
resurser anvindas effektivt f6r att 16sa de problem som ligger utan-
for respektive kommuns férméga.
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6.2.1 Gotland

Utredningens forslag bygger pd en tydlig ansvarsférdelning mellan
kommuner och regioner f6r att uppni Onskade effekter. P3
Gotland kan den ansvarsfordelningen inte uppritthéllas, vare sig i
teorin eller i forfattning. Med liggande utredningsforslag kommer
Gotland i framtiden att vara en kommun, 13t vara med vissa upp-
gifter som 1 dag dvilar landstingen 1 6vriga landet.

Den gotlindska bostadsmarknaden ir tydligt separerad frin
ovriga landet, och ndgra samordningsproblem att 16sa i regional
regi finns inte. Utredningens forfattningsforslag innehdller inga
sirlosningar for Gotland, utan kommunen f&r samma lagreglerade
ansvar och samma mdojligheter till avtal med linsstyrelsen som
andra kommuner.

6.3 Vilka grupper gynnas?

Utredningen har konsekvent undvikit att limna férslag med ut-
gingspunkt frén fordefinierade grupper. Det ir skillnaden mellan
det faktiska utbudet av bostider pd marknaden och hushillens
bostadsbehov som stdr 1 centrum. Det ir dock fullt méjligt att det
nir behoven definierats finns politisk enighet om att vad som ir
godtagbart for t.ex. barnhushdll, innebir en annan och bittre
boendesituation fér dem dn for andra hushill. Det dr ocksd méjligt
att staten och kommunerna vid utformningen av insatser viljer att
prioritera barnhushall.

Aven om utredningsférslagen ir neutrala i férhillande till bo-
stadsbehoven hos olika typer av hushdll kommer det samlade arbets-
sittet att gora det mojligt att jimfora, och dirmed prioritera, mellan
sddana behov. Det utredningens forslag d& bidrar med ir en
analysram dir det gir att visa hur sidana prioriteringar pdverkar
andra hushills mojligheter att {3 sina bostadsbehov tillfredsstillda
pd marknaden.
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6.3.1  En forstérkning av skillnader mellan vi och dom?

Att offentligt gora tydligt vad som ir en godtagbar bostadssitua-
tion gor det mojligt for enskilda hushill att identifiera pd vilken
sida av den grins en sddan definition innebir som de sjilva, eller
andra hushill, befinner sig pd. Att dra upp grinser innebir en risk
for utpekande och negativa incitament att medvetet placera sig pd
den sida av grinsen som ger tillgdng till férmaner.

De administrativa arbetsformer, bedémningar och analyser som
utredningen foresldr innebir inga nya rittigheter f6r ndgot hushill
och dirfér ingen mojlighet eller drivkraft f6r enskilda hushall att
positionera sig. Diremot kan grupper av hushdll komma att stilla
politiska krav pd bittre bostadsstandard, med nya och skarpare
argument. Den effekten ir inte okind eller oonskad 1 en demokrati.

Nir insatserna utformas kan de komma att mera konkret innebira
skiljelinjer. De adderar d3 ull befintliga inkomstgrinser fér bostads-
bidrag, dldersgrinser for att 3 tilleride till vissa boendeformer eller
fortursregler 1 bostadskder. Négot principiellt nytt ligger inte 1 detta,
och hur det paverkar mellanminskliga beteenden styrs inte av reg-
lerna.

6.4 Kostnader

Utgdngspunkten i tilliggsdirektiven ir att det finns ett otillfreds-
stillt bostadsbehov som bor tillfredsstillas, det som i detta betin-
kande kallas fér bostadsbrist. Redan detta indikerar att offentliga
resurser maste tillforas. De bedémningar som Boverket ska gora
enligt forslaget ger storleksordningen pd bostadsbristen i ekono-
miska termer givet nuvarande institutionella férhdllanden.

Riksdag och regering disponerar éver mojligheterna att indra de
institutionella férhillandena och dirmed bostadsbristens omfatt-
ning. Vissa sidana férindringar kan innebira dtminstone kortsik-
tigt minskade offentliga utgifter eller 6kade intikter. Férindringar
av skatter och avdrag som minskar képkraften f6r resursstarka hus-
hill minskar deras bostadskonsumtion och sinker priserna, vilket
momentant ger fler hushdll méjlighet att hitta en godtagbar bostad
till rimliga kostnader. En annan typ av institutionella férindringar
har inga entydiga budgetetfekter. Inférandet av en ”boplikt” skulle
forhindra att hushdll disponerar flera bostider, vilket momentant

209

Konsekvenser



Konsekvenser SOU 2018:35

skulle 6ka utbudet och sinka priserna. Nettoeffekterna pd statliga
och kommunala budgetar ir inte uppenbar. Resonemanget ir avsett
att belysa att en ekonomisk berikning av bostadsbristens omfatt-
ning inte omedelbart kan oversittas till ansprdk pd statliga och
kommunala budgetar i samma storleksordning.

Givet dagens eller andra institutionella férhillanden kommer det
dock alltid att finns en andel av hushillen som inte kommer att
uppnd det som politiskt bedéms vara en godtagbar boendesituation
utan samhillets stod. Detta stéd kan utformas som ekonomiskt st6d
till hushillen eller som subventionerade bostider i nigon form.
Stédet kommer att belasta antingen statens budget, eller budgeterna
1 ett antal kommuner. Stora befintliga statliga stéd utgérs av bostads-
bidrag och bostadstilligg for pensionirer och pid den kommunala
sidan kostnader for dldreboenden och LSS-boenden, 1 den utstrick-
ning de boendes hyra inte ticker kostnaderna. Av exemplen framgir
att offentliga kostnader inte behover terfinnas under rubriken bo-
stider 1 de olika budgeterna.

Eftersom utredningen inte limnar nigra forslag till insatser foér
att dtgirda bostadsbristen redovisas heller inga kostnader eller
finansieringsforslag for detta. Det dr dock avsikten att de forslag
som limnas 1 betinkandet ska fi budgetpaverkan i form av insatser
1 ndgon form. Hur dessa kostnader kommer att férdelas mellan sta-
ten och kommunerna framgir inte av férslaget. Det dr utred-
ningens bestimda uppfattning att de kommunala insatserna kom-
mer att 6ka om de statliga insatserna kanaliseras via linsstyrelserna
till kommunerna. Mot bakgrund av detta innebir inte ligre statliga
kostnader automatiskt 6kade kommunala kostnader. Mindre stat-
liga insatser innebir firre kommunala insatser och ligre kommu-
nala kostnader, samt fler hushill med en otillfredsstillande boende-
situation.

6.4.1 Statens kostnader

Det ir Boverket och linsstyrelserna som genom utredningens for-
slag tilldelas nya arbetsuppgifter pa den statliga sidan.

Boverkets kommer att initialt ha kostnader f6r att utveckla me-
toder for att bedéma omfattningen av bostadsbristen. For att kun-
na bedriva arbetet koncentrerat behéver myndigheten ta hjilp av
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extern kompetens. For detta foreslds myndigheten tilldelas 4 mnkr
under 2019 och 2 mnkr under 2020. De l6pande kostnaderna for att
utveckla och uppdatera bedémningarna liksom arbetet med att eta-
blera ett gemensamt sprikbruk forutsitts Boverket kunna bekosta
genom omprioriteringar inom givna anslag.

For utvirderingar av statligt medfinansierade insatser kommer
Boverket att behova anslagsférstirkningar som stdr 1 relation till
hur stora medel staten viljer att fordela via linsstyrelserna. Vid
beredningen av beslut om anslag till linsstyrelserna bér dirfor
Boverkets kostnader foér utvirderingar behandlas samtidigt.

Aven linsstyrelsernas nya roll att striva efter att ing avtal kom-
mer att innebira kostnader som relaterar till hur stora anslag myn-
digheterna tilldelas f6r uppgiften. En viss andel av de tilldelade
medlen bor f3 anvindas for myndigheternas kostnader. Nigon
schablon ir svdr att faststilla utan att veta vilken typ av insatser
avtalen avser, men kostnaderna fér att genomfoéra och félja upp
offentliga avtal om entreprenader uppgir till 1 storleksordningen
10 procent av entreprenadsumman. Den storsta delen av sidana
kostnader bor dock falla pd kommunerna.

Linsstyrelsernas roller att ge rdd och information samt att f6lja
upp kommunernas lagefterlevnad ingdr 1 myndigheternas nuvaran-
de uppgifter. Linsstyrelsen frintas ocksi en samordningsuppgift,
som tillkom 2014. Kostnaderna for denna uppgift motiverade d&
inga tillskott av medel och borttagandet innebir av samma skil inga
berikningsbara besparingar. Linsstyrelsen frntas dessutom upp-
giften att géra en regional bostadsmarknadsanalys. I den min det
innebir besparingar ir utredningens bedémning att linsstyrelsernas
kapacitet att 16sa dvriga uppgifter pd bostadsomridet inte ir 6ver-
dimensionerad och dirmed kan eventuella besparingar tillgodo-
goras inom verksamheten.

6.4.2 Regionernas kostnader

Regionerna fir genom forslagen helt nya uppgifter som ska betalas
av staten enligt finansieringsprincipen. For uppgifterna att utféra
en regional analys av bostadsmarknaden och genomféra ett &rligt
regionalt dialogméte beddms varje region behdva tillféras dtmin-
stone en kvalificerad medarbetare som schablonmissigt motsvarar
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en verksamhetskostnad, inklusive IT-verktyg, pd 2 mnkr, dvs.
totalt 40 mnkr per r. Kostnaderna finansieras genom ett utdkat
statsbidrag som tas ur anslagen for statligt stod till bostadsbyg-
gandet.

6.4.3 Kommunernas kostnader

Kommunernas kostnader kommer att 6ka med hinsyn tll att
utredningen bedomer att det pd vissa hill krivs betydande insatser
for att skaffa sig kunskaper om den nuvarande bostadssituationen.
I mdnga kommuner kommer olika delar av férvaltningen att behova
triffas och skapa organisatoriska former f6r hur spridda kunskaper
ska samordnas. Incitamentet f6r kommunerna att gora detta ir pri-
mirt mojligheten att erhilla statligt stod for insatser. I sm8 kom-
muner och kommuner med en krympande befolkning och korta
eller inga kotider till bostider och utan 6ppet hemlésa, kommer
férmodligen inget sirskilt arbete att utféras och heller inga statliga
stod bli aktuella. Nigra sirskilda resurser for att utféra uppgifterna,
som redan idag ingdr i det kommunerna ansvarar fér, bér inte
tillféras kommunerna frén staten.

Kommunernas kostnader fér att ta fram ett beslutsunderlag till
kommunfullmiktige motsvaras av liknande kostnader 1 dag. Att en
ging per 3r delta i ett dialogméte 1 regional regi innebir en ny upp-
gift, men den ir formellt inte obligatorisk f6r kommunerna och om
den kommunala analysen och linsstyrelsernas ekonomiska stéd upp-
fattas som en hjilp av kommunerna i det egna arbetet torde det
prioriteras inom befintlig verksamhet.

6.5 Statstédsfragor

Utredningen limnar inga férslag som innebir att medel 6verfors
frén offentliga budgetar till privata foretag. Forslagen ligger dock
grunden f6r en situation dir det offentliga i olika former férvintas
ingripa pd en marknad. I den min insatser innefattar ekonomiska
tillskott till annat dn privatpersoner blir EU:s statsstodsregler till-
limpliga.

De delar av forslagen som innebir att det bostadsbehov som
inte mots av ett utbud pd marknaden gérs synligt ligger enligt ut-
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redningen en god grund fér att kunna visa pd nédvindigheten av att
ingripa pd marknaden. Det giller p& nationell nivd, dir regeringen
skulle kunna notifiera ett samhingande stédsystem som ocks3 in-
kluderar kommunala insatser med inslag av statsstod. Det giller
ocksd 1 varje kommun dir eventuella behov av insatser med inslag
av statsstdd ska motiveras.

6.6 Den kommunala sjalvstyrelsen

Bostadsforsorjning dr inte en exklusiv kompetens for vare sig sta-
ten eller kommunerna och att beskriva statliga insatser for att 8t-
girda bostadsbristen som ett ingrepp i den kommunala sjilvsty-
relsen dr inte indamilsenligt. Ingrepp 1 sjilvstyrelsen sker nir
staten begrinsar kommunernas handlingsutrymme antingen till
omfattning eller genom krav pd formbundenhet.

For primirkommunerna ir det tre forfattningsreglerade upp-
gifter som ir nya — att bedéma behovet av tillskott av bostider, att
bedéma omfattningen av bostadsbristen 1 kommunen och att {6lja
upp tgirder for att minska bostadsbristen. Den forsta uppgiften
ansdg utredningen i delbetinkandet innebira ett marginellt men
proportionellt intring i den kommunala sjilvstyrelsen med hinsyn
till att den d3 dtf6ljdes av ett krav pd dokumentation. I detta betin-
kande saknas sirskilda dokumentationskrav for alla tre uppgifterna,
och alla méste uppfattas som en del av det kommunala bostadsfor-
sorjningsansvaret. Att de pd det hir sittet lyfts fram 1 lagtext inne-
bir ingen inskrinkning av den kommunala sjilvstyrelsen. Jimfort
med dagens reglering utdkas det kommunala handlingsutrymmet
marginellt, genom att kraven pd dokumentation minskar.

For regionerna innebir uppgiften att analysera den regionala
bostadsmarknaden att en 1dag statlig uppgift 6verlimnas till regio-
nerna med viss precisering. Samtidigt tillférs regionerna en ny upp-
gift att samla kommuner och linsstyrelse till ett dialogmote med
visst innehdll. Uppgiften att genomféra ett mote far anses vara en in-
skrinkning av den kommunala sjilvstyrelsen. Motiven for det form-
bundna métet och att det bor héllas 1 regionernas regi har redovisats
tidigare. Under forutsittning att métesformen tillmits stor bety-
delse, vilket utredningen gér, blir alternativet till att begrinsa den
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kommunala sjilvstyrelsen att gora linsstyrelserna ansvariga for att
genomfdra motet.

Med hinsyn till den lingsiktiga nytta utredningen ser av att
regionerna tar ett brett ansvar f6r den regionala utvecklingen, dir
bostadsfrigorna utgoér en naturlig del, finner utredningen att det
ingrepp det innebir att styra regionernas arbetsformer pd det sitt
som foreslds ir proportionerligt.

6.7  Ovriga konsekvenser

Den onskvirda konsekvensen av utredningens forslag ir att fler
invinare fir sina bostadsbehov tillgodosedda. De konkreta forsla-
gen behandlar dock de inbérdes relationerna mellan offentliga
organ, och innebir dirfér bara indirekt forbittrade mojligheter for
en sidan utveckling. Att bostadsbristen ges en definition och en
omfattning gor den littare att dtgirda, men ocksd littare att lyfta
fram som samhillsproblem f6r den som vill prioritera frigan i den
offentliga debatten.

Konkret innebir forslagen ett antal nya tjinster pd regionerna
for yrkesgrupper dir férdelningen mellan kvinnor och min fér
nirvarande ir jimn. Inte heller 1 6vrigt antas forslagen ha nigon
paverkan pd jimstilldheten, eller pd ndgot av de andra omrdden for
vilka utredningen har att bedéma konsekvenserna.

6.8 Utredningens forslag i forhallande till andra
aktuella utredningar

Utredningens férslag innebir ett forindrat arbetssitt nir det giller
bostadsforsorjning 1 Sverige. Forslagen utgdr frin att bostider om-
sitts och uppldts pd en marknad och inriktar politiken mot de
hushill vars bostadsbehov inte tillfredsstills pi denna marknad.

Minga andra utredningar arbetar med, eller har nyligen limnat,
forslag som forindrar forutsittningarna pd bostadsmarknaden eller
samarbetsformerna mellan staten, regionerna och kommunerna.
Nedan kommenteras hur ett urval av sddana utredningar, eller deras
forslag, relaterar till forslagen i detta betinkande.
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6.8.1 Bostadsplaneringskommittén

Bostadsplaneringskommittén limnade redan 2015 betinkandet En
ny regional planering — 6kad samordning och bittre bostadsférsorj-
ning, SOU 2015:59. I denna utredning lyfts Bostadsplanerings-
kommitténs férslag om en obligatorisk regional fysisk planering
fram som en onskvird utveckling for att dirigenom skapa en limp-
lig organisatorisk och tematisk inramning for att behandla bostads-
frigor.

Regeringen har nyligen féreslagit att regional fysisk planering
ska vara obligatorisk 1 Stockholms och Skdne lin och avvaktar i
ovrigt nir behov av och forutsittningar finns 1 6vriga lin. Forslagen
1 detta betinkande innebir att ett arbetssitt for samarbete pd tre
samhillsniver 1 samtliga lin utvecklas separat for bostadsférsor-
ningsfrigor. Detta samarbete kan med férdel komplettera det arbe-
te som regionerna i Stockholm' och Skine kommer att bedriva i
rollen som regionplaneorgan.

6.8.2  Mottagandeutredningen

Mottagandeutredningen har 1 mars 2018 limnat betinkandet Ett
ordnat mottagande — gemensamt ansvar for snabb etablering eller
tervindande, SOU 2018:22, som foranleder f6ljande reflektioner:

— Mottagandeutredningen betonar det gemensamma ansvaret for
staten, landstingen® och kommunerna och féresldr en helt ny lag
for att tydliggora ansvarsférdelningen med utgdngspunkt frdn om
det ror sig om individer och hushdll som foérvintas fi uppe-
hillstillstdnd eller om de ska avvisas. Férslagen bygger pd en ana-
lys som till stora delar liknar den som gérs 1 detta betinkande.

— Forslagen innehiller ett moment av offentligt stillningstagande
till vad som ir en godtagbar boendesituation. Det ir avgrinsat till
asylsékande som viljer att s6ka en egen bostad, men ligger 1 linje
med denna utrednings uppfattning att det offentliga &tagandet
innefattar ett stillningstagande till vad som ir godtagbart.

! Stockholms lins landsting har redan i dag motsvarande uppdrag.
2 Dvs. regionerna i detta betinkande.
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— Forslagen 1 betinkandet om att asylsdkande som férvintas f3
uppehillstillstdnd anvisas till kommunerna redan under ansék-
ningstiden medan asylsékande som med viss sannolikhet kom-
mer att avvisas miste stanna 1 Migrationsverkets boenden, ger
kommunerna betydligt bittre planeringsférutsittningar. De
asylsékande som grupp kan fogas in i den kommunala bostads-
férsorjningen pa ett sitt som inte sker i dag.

6.8.3  Framtidens socialtjanst

Utredningen Framtidens socialtjinst har nyligen limnat delbetin-
kandet Ju férr desto bittre — vigar till férebyggande socialtjinst,
SOU 2018:32. Betinkandet ir i foérsta hand ett kunskapsunderlag
for utredningens fortsatta arbete med att stirka det férebyggande
perspektivet 1 socialtjinstlagen och 1 socialtjinstens arbete. En stor
del av betinkandet utgérs av forskarrapporter, dir rapporterna om
Socialtjinsten och samhillsplaneringen av Verner Denvall och Hem-
l6shetsfrigan, bostadsmarknaden och socialtjinsten av Hans Swird,
tillsammans visar pd hur bristen pd ett strukturerat kunskapsunder-
lag frin socialgjinsten i kombination med avsaknaden av statlig
bostadspolitik bidrar till att socialtjinsten 1 dag dgnar stora resurser
3t att 18sa bostadsproblem p4 individniva.

Framtidens socialtjinst har enligt sina direktiv att analysera
socialgjidnstens roll och ansvar f6r frigor som kommunen normalt
inte kan rdda over, exempelvis bostadsfrigor. Med det arbetssitt
och den lagstiftning som denna utredning foresldr skulle social-
tjinsten kunna f3 en mycket betydande roll i att beskriva bostads-
bristen och att prioritera bland insatser for att dtgirda den, 1 sam-
arbete med andra kommunala foérvaltningar och med stéd frin
region och stat.
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6.8.4 Kommunutredningen

Kommunutredningen har 1 uppdrag att mot bakgrund av de utma-
ningar kommunerna stdr infér tll f6ljd av den demografiska
utvecklingen och den snabba urbaniseringstakten utarbeta en stra-
tegi for att stirka kommunernas kapacitet att fullgéra sina upp-
gifter och hantera sina utmaningar.

I delbetinkandet En generell ritt till kommunal avtalssamver-
kan, SOU 2017:77, féreslog utredningen att det i kommunallagen
inférs en generell méjlighet till avtalssamverkan. Regeln innebir att
en kommun eller ett landsting’ far triffa avtal om att dess uppgifter
helt eller delvis ska utféras av en annan kommun eller ett annat
landsting. Genom ett sddant avtal f8r en kommun eller ett landsting
utféra uppgifter 8t en annan kommun eller landsting utan hinder av
lokaliseringsprincipen. Regeringen har 1 prop. 2017/18:151 foreslagit
riksdagen att utredningens férslag bér genomféras.

Kommunutredningens utgdngspunkt att kommunerna har mycket
olika forutsittningar att fullgéra sina uppgifter har paverkat forsla-
gens utformning i denna utredning. Att lyfta analysuppgifter till
regional niv enligt vad som foreslds hir idr ett sitt att utjimna sddana
olikheter.

Att regeringen har lagt fram ett f6rslag som innebir att avtal kan
slutas mellan kommuner och regioner utan begrinsningar av lokali-
seringsprincipen ger en god grund fér de avtal som féreslds i detta
betinkande. Regeringens klarliggande 1 propositionen av sidana
avtals civilrittsliga status 1 relation till offentligrittsliga dligganden
ger ocksd stod 3t de forslag som limnas hir. Kommunutredningen
anger 1 sitt betinkande att man 6verviger att dterkomma till frigan
om kommunernas méjligheter att sluta avtal dven med staten och
andra aktorer for att dirigenom stirka den kommunala kapaciteten.

6.8.5  Utredningen om férbattrad bostadsfinansiering

Utredningen om foérbittrad bostadsfinansiering limnade i
december 2017 betinkandet Lin och garantier f6r fler bostider,
SOU 2017:108. I betinkande féreslds férutom férindringar 1 nuva-
rande statliga kreditgarantier for 1an till bostadsbyggande vissa nya

* Dyvs. en region i detta betinkande.
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stodformer. Det ror sig bl.a. om hyresforlustgarantier och start-
bidrag till byggemenskaper. Bdda stédformerna foreslds admi-
nistreras av Boverket.

I relation till férslagen i denna utredning gr det att notera att
stddformer som inte bygger pd garantier till andra lingivare, t.ex.
hyresférlustgarantier, till formen ir dgnade att anvindas som stod
dir kommunen och staten delar pd kostnader och risker. En lokalt
beslutad utformning gér det méjligt att virdera vilken grad av
statsstdd som 1 ett enskilt fall kan motiveras med hinsyn till vilka
hushdll som drar nytta av stddet. En avtalsreglering mellan lins-
styrelsen och kommunen gor det méjligt att ge bostadsbyggande
foretag och hushdll samma stdd 1 hela landet, trots att kommu-
nernas forméga att bira risk ir visentligt olika.

6.8.6  Naringsdepartementets utredningar i 6vrigt

Niringsdepartementet har de senaste dren tillsatt flera utredningar
som alla haft, eller har, uppgifter med inriktning pé att underlitta
for och dirmed 6ka bostadsbyggandet. Det rér sig bl.a. om Utred-
ningen bostadsbyggande pd statens fastigheter, N2017:03, Bygg-
rittsutredningen, N2017:06, och Utredningen samordning fér bo-
stadsbyggande, N2017:08. Ingen av utredningarna har limnat eller
forvintas limna forslag som paverkar bedémningar och férslag i
denna utredning.
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7.1 Ikrafttradande

Forslag: Den nya lagen ska trida ikraft den 1 januari 2020.

Det avgorande skilet till att ikrafttridandetidpunkten inte bor lig-
gas tidigare dn den 1 januari 2020 ir att forslag om finansiering av
regionernas uppdrag i den nya lagen 1 praktiken inte kan foreliggas
riksdagen férrin 1 budgetpropositionen fér 2020.

Mojligheterna for de offentliga parter som regleras i lagen — Bo-
verket, regionerna, linsstyrelserna samt kommunerna — att férbereda
sig infor ikrafttridandet dr timligen goda. S8 kan twll exempel
Boverket jimlikt 3 § 6 férordningen (2012:546) med instruktion fér
Boverket aktualisera statistik, f6lja och analysera utvecklingen pd
bostadsmarknaden, sdvil i nationellt perspektiv som p3 regional niva.
Vidare torde minga kommuner redan i dag ha kunskaper om vilka
hushill som har svirt att utan stod klara av att 16sa sina bostads-
behov. Linsstyrelserna har redan idag en roll som innebir att de
bland annat ska ge rdd, information och underlag till kommunerna
for deras planering av bostadsférsorjningen. Inom ramen for de s.k.
§ 37-medlen' har dessutom linsstyrelserna dtminstone haft mojlighet
att skaffa sig erfarenheter av att hantera frigor om ersittningar till
kommuner {6r insatser som bl.a. avsett bostider.

Den helt nya rollen i sammanhanget har regionerna. Det fér-
utsitts ocksd en finansiering frin staten f6r denna roll. Det borde

! Férordningen (2010:1122) om statlig ersittning fér insatser fér vissa utlinningar. Enligt
37 § far linsstyrelserna, i min av tillging p& medel, limna ersittning till kommuner och kom-
munalférbund fér insatser som syftar till att frimja mottagandet av nyanlinda invandrare.
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emellertid ligga i regionernas intresse att bygga upp en kompentens
infér 2020 — dven om finansieringen fr 16sas temporirt.

Parallellt med denna utredning pigir Oversiktsplaneutredning-
en, N2017:02, som bl.a. har till uppgift att utreda och limna férslag
pd hur 6versiktsplaneringen kan utvecklas for att underlitta efter-
foljande planering m.m. Utredaren ska senast den 15 maj 2018
redovisa sitt uppdrag 1 denna del. Tkrafttridandet av den lagindring
1 3 kap. PBL som hir foreslagits samt eventuella évergdngsbestim-
melser bor samordnas 1 tiden med forslag till dndringar i samma
kapitel fran Oversiktsplaneutredningen.

7.2 Overgéngsbestammelser

Bedomning: Overgingsbestimmelse behovs i férordningarna
(2016:364) om statsbidrag till kommuner f6r okat bostadsbyg-
gande, (2017:583) om regionalt tillvixtarbete och (2018:111)
om statsbidrag till kommuner med svag bostadsmarknad.

Nir den nya lagen trider 1 kraft den 1 januari 2020 upphér lagen
(2000:1383) om kommunernas bostadsférsérjningsansvar (BFL)
att gilla.

Det finns fem férfattningar som hinvisar tll BFL. Det ir
12 kap. JB (hyreslagen), forordningen (2011:1160) om regionala
bostadsmarknadsanalyser och kommunernas bostadstorsérjnings-
ansvar, férordningen (2016:364) om statsbidrag till kommuner fér
okat bostadsbyggande, forordningen (2017:583) om regionalt till-
vixtarbete samt férordningen (2018:111) om statsbidrag till kom-
muner med svag bostadsmarknad.

Enligt 3 § foérordningen (2016:364) om statsbidrag till kom-
muner f6r 6kat bostadsbyggande stills bl.a. som krav fér bidrag att
kommunen vid tidpunkten fér ansékan under foregiende eller
innevarande mandatperiod har antagit riktlinjer {6r bostadsforsérj-
ningen enligt BFL. P4 liknande sitt ska, enligt 12 § andra stycket 1
férordningen (2018:111) om statsbidrag till kommuner med svag
bostadsmarknad, kommunens riktlinjer fér bostadsférsérjning
fogas till en ansokan om statsbidrag. Enligt 11 § forsta stycket for-
ordning (2017:583) om regionalt tillvixtarbete ska bl.a. kommunala
riktlinjer f6r bostadsférsorjning sirskilt beaktas nir den regionala
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utvecklingsstrategin tas fram. Dessa férordningar dndras s att det i
stillet refereras till kommunfullmiktiges stillningstagande enligt
4§ tredje stycket 1 den nya lagen. Utredningen bedémer att ildre
riktlinjer enligt 1§ BFL behover dga giltighet dven efter lagens
ikrafttridande till dess att ett stillningstagande frin kommunfull-
miktige enligt 4 § tredje stycket finns att tillgd. Det behovs dirfor
overgdngsbestimmelser som mojliggor detta.

Vad giller hyreslagens stadgande s3 indras endast hinvisningen 1
12 kap. 65 a §. Eftersom bestimmelserna om koavgift fors in i den
nya bostadsférsérjningslagen utan dndringar saknas behov av sir-
skild 6vergdngsbestimmelse.

Foérordningen (2011:1160) om regionala bostadsmarknadsanaly-
ser och kommunernas bostadstorsorjningsansvar upphivs den
1 januari 2020. Utredningen bedémer att det saknas behov av éver-
gingsbestimmelse.
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3 Forfattningskommentar

8.1 Forslaget till bostadsforsorjningslag (2019:000)
1$

Denna lag innebdller bestimmelser som avser att skapa forutsitiningar
for att trygga invdnarnas rdtt till bostad.

Portalparagrafen knyter an till ett av de grundliggande maélen for
den offentliga verksamheten enligt stadgandet 1 1 kap. 2 § andra
stycket regeringsformen,’ nimligen att det allminna sirskilt ska
trygga ritten till bl.a. bostad. Stadgandet i regeringsformen ir ett
mélsittningsstadgande och ir inte juridiskt bindande.? Overvi-
gandena finns 1 avsnitt 5.3.2.

29
Regeringen eller den myndighet regeringen bestimmer ska

1. fortlopande bedéma hur det uthud av bostider som motsvarar invd-
narnas behov utvecklas, och

2. fortlspande bedoma hur det faktiska utbudet av bostider utvecklas.
Om det bedémda utbud som motsvarar invinarnas behov avviker

fran det bedomda faktiska utbudet av bostider sa motiverar det insat-
ser fran det allménna.

! Kungorelse (1974:152) om beslutad ny regeringsform.
? Hirschfeldt, Regeringsform (1974:152) 2 §, Lexino 2015-07-01.
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Beddémningarna i forsta stycket ska goras var for sig och pdgd fort-
l6pande. Resultaten av dem ska dock vara jimférbara i den
meningen att det 1 vart fall ska gd att rikna fram en skillnad. Nigon
periodicitet anges inte for att ta fram de tvd jimforbara bedém-
ningarna men de bor redovisas &rligen om inte sirskilda omstin-
digheter talar f6r annat.

Av paragrafens andra stycke framgdr att om det bedémda beho-
vet inte motsvaras av ett bedomt faktiskt utbud ska det allminna
vara berett att gora insatser for att dtgirda denna skillnad. Avvikel-
sen mellan bedémningarna utgér dirmed ett métt pd det offentliga
dtagandet gentemot invdnarna.

Avvikelserna kan bestd 1 allt ifrdn att det finns f6r {3 bostider 1
forhdllande till antalet hushall till att de bostider som finns olika
skil ar olimpliga 1 forhdllande till invinarnas behov eller ekonomi.

Overvigandena finns i avsnitt 5.3.4.

39

Regionen ska utifrin de bedomningar som gjorts i 2 § fortlopande
analysera hur behov och utbud utvecklas i linet och vilket behov av
insatser fran det allméinna som utvecklingen motiverar.

I paragrafen kommer regionernas roll till uttryck i lagen. Rollen ir
ny fér dem och innebir att de ska kunna prestera en sammanhillen
analys av hur bostadsbehoven i relation till bostadsutbudet utveckl-
as 1 respektive lin. Utgdngspunkten for regionernas analys ir de
bedémningar som gjorts i enlighet med 2 §. Arbetet med att géra
analysen forutsitts pigd fortlopande. Till grund foér analysen bor
dven underlag frin linets kommuner och linsstyrelse liggas efter-
som det fir antas att kvaliteten pd analysen dirigenom 6kar. Det
finns dock inget krav pd att underlag frn kommuner och lins-
styrelse ska ha kommit regionen till del f6r att analysen ska kunna
goras. Overvigandena finns i avsnitt 5.3.6.
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49
Kommunen ska fortlopande

1. bedoma behovet av tillskott av bostider i kommunen,

2. bedoma hur mdnga och vilka typer av hushdll som inte utan sam-
hillets stéd kommer att losa sina bostadsbebov samt genomfora
insatser for att mota dessa behov, och

3. folja upp genomforda insatser.

Bedomningar och insatser i forsta stycket ska genomforas med beak-
tande av den regionala analysen enligt 3 §.

Kommunfullmdktige ska en ging per mandatperiod ta stillning till
glorda bedémningar och uppfoliningar.

I paragrafen regleras kommunernas roll. Enligt punkten 1 si ska
kommunen bedéma i vilken min det finns ett behov av tillskott pd
bostider och hur stort — 1 kvantifierbara termer — det behovet 1
sddant fall ir. Ett tillskott av bostider kan tillkomma genom ny-
byggnad. Ett tillskott kan ocksd tillkomma pd andra sitt, t.ex.
genom att befintliga ligenheter som inte anvinds renoveras och tas
1 bruk eller genom att fritidshus tas i bruk f6r permanent boende.
Overvigandena finns i avsnitt 4.1.4 i utredningens delbetinkande
SOU 2017:73 samt 1 avsnitt 5.3.7.

Enligt punkten 2 ska kommunerna bedéma hur ménga och vil-
ken typ av hushill som inte utan stéd kommer att 18sa sina bo-
stadsbehov. Kommunerna ska inte — som hittills varit vanligt — utgd
frén ett antal férdefinierade grupper. Utifrin bedémningen av vilka
dessa hushill ir, ska kommunerna bedéma vilka insatser som krivs
for att mota deras bostadsbehov. Kommunerna ska ocksd genom-
fora sddana insatser.

Enligt punkten 3 ska kommunerna félja upp genomférda insat-
ser. S& lingt mojligt bér kommunerna d3 gora sig en bild av hur
pass effektivt ett val av vissa insatser visat sig vara. Syftet dr att
kunna dela med sig av erfarenheter till regionen och andra kom-
muner, dtminstone vid de dialogmdten som genomférs enligt 6 §.
Arbetet med att géra bedémningar, insatser och uppféljningar fér-
utsitts pagd fortlopande.
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I andra stycket stadgas att vid de bedémningar och insatser som
kommunerna gor enligt forsta stycket ska de beakta den analys
som respektive region gor enligt 3 §.

Stadgandet 1 tredje stycket avser att sikerstilla att kommunen 1
sin helhet ritt virderar frigan om bostadsférsorjningen genom att
den foérankras i kommunfullmiktige minst en gdng per mandat-
period. Overvigandena finns i avsnitt 5.3.7.

5§

Linsstyrelsen ska limna kommunerna i linet rdd och information till
stod for att [6sa deras uppgifter enligt 4 §.

Linsstyrelsen ska, inom ramen for tilldelade resurser, striva efter
att sluta avtal med kommunerna och regionen om genomforande av
insatser som kriver kommunal medverkan.

Awvtal enligt andra stycket kan ocksd omfatta andra parter.

I paragrafens regleras linsstyrelsernas roll. Enligt forsta stycket ska
linsstyrelserna, pd motsvarande sitt som i den upphivda lagen
(2000:1383) om kommunernas bostadsférsérjningsansvar, ge kom-
munerna rdd och information vid hanteringen av de uppgifter som
liggs p& dem enligt denna lag.

I andra stycket beskrivs linsstyrelsernas nya roll som avtalsslu-
tande part. De insatser som avtalen ska avse ir sidana som en
kommun identifierat som en l6sning enligt 4 § forsta stycket 2. Att
linsstyrelserna ska striva efter att sluta avtal innebir ett krav pd
aktivitet for att tilldelade resurser ska komma till anvindning.
Linsstyrelserna forutsitts prioritera de insatser som antas ge bist
effekt 1 relation till den totala anvindningen av offentliga medel.
I ett avtal som sluts mellan linsstyrelse och en eller flera kommu-
ner kan dven regionen ingd som part i en — typiskt sett — samord-
nande roll. I den min avtalen forutsitter ekonomisk medverkan
frin staten begrinsas linsstyrelserna roll av om det finns tillging-
liga medel.

I syfte att ge stor flexibilitet till avtalslosningarna enligt forsta
stycket ges det 1 tredje stycker mojlighet for linsstyrelsen att, d3
man ingdr avtal med kommuner eller regioner, iven l3ta andra par-
ter omfattas av avtalet. Overvigandena finns i avsnitt 5.3.8.
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6§

Regionen ska en ging per dr genomfora ett dialogmdite med lins-
styrelsen och linets kommuner som deltagare. Vid mdotet ska foljande

punkter behandlas

1. regionens analys av behov och utbud av bostider och bebovet av
insatser fran det allmdinna,

2. respektive kommuns bedémningar och insatser, och

3. linsstyrelsens resurser och eventuella prioriteringar for att stodja
kommunala insatser.

Dialogmétet ska genomforas senast vid den tidpunkt som regeringen
bestimmer.

Paragrafen reglerar en ligstaniv f6r hur samarbetet mellan de i de
foregdende 3-5 §§ offentliga organen i ett och samma lin ska ord-
nas. Regionerna har ansvaret for att det en ging per &r arrangeras
ett dialogméte dir linets samtliga kommuner och linsstyrelsen for-
vintas delta. Den obligatoriska delen av motet framgdr av punk-
terna 1-3 1 forsta stycker men det hindrar givetvis inte att fler frigor
tas upp.

Enligt andra stycket 3ligger det regeringen att bestimma vid vilken
tidpunkt som dialogmétet ska hillas varje r. Syftet med bestim-
melsen ir att det faststills en tidpunkt di linsstyrelserna har kun-
skap om de ekonomiska forutsittningarna fér att kunna bidra vid
métena. Overvigandena finns i avsnitt 5.3.9.

7§

Kommuner och regioner ska limna regeringen eller den myndighet
regeringen bestimmer uppgifter om sina analyser, bedomningar och
insatser enligt denna lag.

Regeringen eller den myndighet regeringen bestimmer fir meddela
foreskrifter om kommunernas skyldighet att limna de uppgifter som
behivs for att bedomningarna i 2 § ska kunna goras.

I paragrafen regleras uppgiftslimnande frin kommuner och regio-
ner gentemot regeringen eller den myndighet som regeringen be-
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stimmer. Behovet av lagreglering grundar sig p regeringsformens
krav pd att uppgifter som liggs pd kommuner miste ha lagstod.
De materiella 6vervigandena finns 1 avsnitt 5.3.10.

8-9 §¢§

De avslutande paragraferna ir identiska med 7-8 §§ i den upphivda
lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsférsorjningsansvar. N&-
gon indring 1 sak ir inte avsedd. Overvigandena finns 1 avsnitt 5.3.1.

Ikrafttridande
Denna lag trider i kraft den 1 januari 2020.

Enligt ikrafttridandebestimmelsen trider den nya lagen 1 kraft den
1 januari 2020. Skilen for ikrafttridandedatumet har behandlats 1
avsnitt 7.1.

8.2 Forslaget till lag om andring i plan-
och bygglag (2010:900)

3 kap.
5§
Av dversiktsplanen ska framgd

1. grunddragen i friga om den avsedda anvindningen av mark- och
vattenomrdden,

2. kommunens syn pa hur den byggda miljon ska anvindas, utvecklas
och bevaras,

3. hur kommunen avser att tillgodose de redovisade riksintressena och
folja gillande miljokvalitetsnormer,

4. bur kommunen i den fysiska planeringen avser att ta hinsyn till
och samordna dversiktsplanen med relevanta nationella och regio-
nala mal, planer och program av betydelse for en hillbar utveckling
inom kommunen,
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5. bur kommunen avser att tillgodose det lingsiktiga bebovet av
bostdder, och

6. sddana omrdden for landsbygdsutveckling i strandndra ligen som
avses i 7 kap. 18 e § forsta stycket miljobalken.
Vid redovisningen av forsta stycket 5 ska det behov av tillskott av
bostider som framgir av kommunens bedomningar enligt 4 § forsta
stycket 1 bostadsforsoriningslagen (2019:000) komma till uttryck.

Paragrafen har indrats. Ett andra stycke har lagts till. Andringen
innebir att behovet av tillskott av bostider enligt 4§ forsta
stycket 1 bostadsférsorjningslagen (2019:000) ska komma till ut-
tryck 1 éversiktsplanen.

Nir 5 p. 1 bestimmelsen infordes anférde regeringen att det kan
synas sjilvklart att de behov av nya bostider som identifieras av
kommunerna kommunernas riktlinjer kommer till tydligt uttryck i
oversiktsplanen, men att ambitionsnivdn nir det giller samord-
ningen mellan arbetet med bostadsférsoérjning och éversiktsplaner-
ingen varierar. For att sikerstilla att bostadsbyggnadsbehovet be-
handlas 1 6versiktsplanen ansdg regeringen att det behdvdes ut-
tryckliga regler som stiller krav pd att kommunens bedémningar av
det framtida behovet av bostider ska redovisas 1 oversiktsplanen
(prop. 2013/14:59). Andringen i paragrafen ir avsedd att vara en
kodifiering av vad som uttrycktes vid den ovan behandlade lag-
indringen och innebir att det nira sambandet mellan kommunens
bedémningar 1 den nya lagen och oversiktsplanen uttrycks tydli-
gare. Andringen har behandlats nirmare i avsnitt 4.1.5 i utredning-
ens delbetinkande SOU 2017:73 samt 1 avsnitt 5.3.7.

Ikrafttridande
Denna lag trider i kraft den 1 januari 2020.

Enligt ikrafttridandebestimmelsen trider lagindringen i kraft den
1 januari 2020. For det fall bedomningen gors att ikrafttridandet bor
samordnas med Oversiktsplaneutredningens, N 2017:02, forslag bor
limpligt datum for ikrafttridande och évergdngsbestimmelser fore-
sl3s riksdagen. Overvigandet finns i avsnitt 7.1.
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Sarskilt yttrande av experten Jorgen Mark-Nielsen

Utredningen har sammanfattningsvis haft i uppgift att kartligga
vad kommunerna gor for grupper med svag stillning pd bostads-
marknaden, att analysera om det finns behov av vigledning eller
kompletterande kommunala verktyg och att vid behov féresla for-
indringar 1 lagen om kommunernas bostadsférsérjningsansvar. Ut-
redningen har dock valt att gd lingre in s& och foresldr att lagen om
kommunernas bostadstérsorjningsansvar ska upphora att gilla och
ersittas med en ny bostadsférsorjningslag.

Tydligt kommunalt ansvar for bostadsforsérjningen

Den nu gillande lagen om kommunernas bostadsférsorjningsan-
svar infordes 2001 och tillkom eftersom det rddde osikerhet 1
ménga kommuner om vilket ansvar kommunerna egentligen har for
bostadsforsorjningen. Avsikten var att tydliggéra det kommunala
ansvaret.

Utredningens férslag till en ny bostadsférsorjningslag bygger pa
att ansvaret delas upp pd kommunerna, regionerna och staten. Det
innebir enligt min mening en uppenbar risk f6r att det blir otydligt
var ansvaret egentligen ligger och var det kan utkrivas.

Jag anser att det kommunala ansvaret {6r bostadsforsérjningen
bor framgd tydligt 1 lagstiftningen. Staten ska inte ta 6ver delar av
ansvaret utan 1 stillet skapa goda férutsittningar f6r kommunerna
att kunna ta ansvar, 1 vilket bland annat ingdr att Boverket och
linsstyrelserna stottar kommunerna med analyser, bedémningar
och uppféljning. Det ir kommunerna som med sin stora kinnedom
om lokala férhillanden och lokal bostadsmarknad samt nirhet till
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invinarna har de bista férutsittningarna att ta ansvar for bostads-
forsdrjningen.

Utredningens férslag om att linsstyrelserna ska striva efter att
sluta avtal med kommuner om att bidra ekonomiskt till kommu-
nala insatser innebir en maktforskjutning frin kommunerna till
staten. Det blir sirskilt patagligt nir man viljer en avtalsmodell 1
stillet f6r en modell med medelsfordelning efter ansékan. Utred-
ningen pekar sjilv pd att avtalsmodellen innehéller risker. Motiver-
ingen till att den ind4 bor inféras ir att den skapar “incitament for
kommunerna i linet att férbereda sig noggrant, fér att bli intres-
santa som samtalspartners” med linsstyrelserna. Detta uttalande
framstir som en ndgot mirklig syn pd relationen mellan stat och
kommun.

I utredningens delbetinkande En gemensam bild av bostadsbygg-
nadsbehovet foreslogs att Boverket fir 1 uppdrag att drligen berikna
behovet av tillskott av bostider pa tio ars sikt och presentera resul-
taten pd nationell nivd och pd linsnivd samt goéra resultatet och
gjorda antaganden tillgingliga f6r regioner och linsstyrelser. Det ir
fortfarande ett bra férslag som kan forfinas till att omfatta inte bara
det totala antalet bostider, utan ocksd spegla bostadsbehovet hos
grupper med svag stillning pd bostadsmarknaden. Ett sidant upp-
drag boér kunna féras in 1 férordningen med instruktion till Boverket,
dir det dven bor framgd att berikningarna ska kompletteras med en
kinslighetsanalys.

Ett generellt eller selektivt bostadsférsérjningsansvar

Enligt gillande lag ska varje kommun med riktlinjer planera f6r bo-
stadsférsorjningen 1 kommunen. Syftet med planeringen ska vara
att skapa forutsittningar f6r alla i kommunen att leva i goda bosti-
der och for att frimja att indamdlsenliga atgirder foér bostads-
forsdrjningen forbereds och genomférs. Det dr mycket tydligt att
kommunens ansvar giller alla i kommunen, vilket kriver ett hel-
hetsperspektiv pd bostadsforsérjningen 1 den kommunala planer-
ingen. I utredningens férslag férsvinner denna grundbult helt och
ersitts med en allmint hdllen hinvisning till ett si kallat mélsitt-
ningsstadgande i regeringsformen.
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Detta ir ingen liten férindring. Det kommunala ansvaret for-
skjuts frdn att skapa “férutsittningar for alla i kommunen att leva i
goda bostider” till att fokusera pd insatser f6r “hushdll som inte
utan sambhillets st6d kommer att l6sa sina bostadsbehov”. Forind-
ringen fir flera konsekvenser som jag pekar pd nedan.

En grundliggande tanke som genomsyrar utredningens forslag
ir att marknaden i sig forvintas ordna bostider till det stora fler-
talet hushall — och att den ocks3 faktiskt goér det, men att det finns
grupper som mdste ha samhillets stod for att f en bostad. Det
framhalls ocks4 att “Den nya lagen bygger pd detta synsitt och ir 1
allt visentligt inriktad p& de hushill vars bostadsbehov inte till-
fredsstills pd bostadsmarknaden.” Uppfattningen att s mdinga
hushills bostadsbehov som méjligt ska losas pd den ordinarie bo-
stadsmarknaden ir litt att instimma i, men de slutsatser som utred-
ningen drar kan ifrigasittas.

I praktiken forhdller det sig s& att ju bittre den generella bo-
stadspolitiken och dirmed marknaden fungerar, desto mindre ir
behovet av selektiva dtgirder riktade mot inkomstsvaga hushill. De
mest effektiva dtgirderna som gynnar dessa hushll ir dirfor sdda-
na dtgirder som férbittrar den generella bostadspolitikens funk-
tionssitt.

Med den mélgrupp som utredningen definierat — “hushill vars
ekonomi mer eller mindre temporirt inte ir tillrickligt stark fér att
de inom rimlig tid ska kunna efterfriga en bostad som motsvarar
deras behov” — handlar det siledes om att 6ka hushillens férmiga
att efterfriga limpliga bostider.

Inom ramen for den generella bostadspolitiken skulle en viktig
dtgird for att uppnd detta vara att undanrdja den skattemissiga
snedvridningen mellan uppldtelseformerna och skapa balanserade
ekonomiska villkor, till exempel genom inférande av en l3g moms
pa hyran.

Detta ir dock inte tillrickligt utan det behévs ocksé selektiva &t-
girder som till exempel en foérindring av bostadsbidragen bide vad
giller nivier och funktionssitt. Med héjda bostadsbidrag far fler
inkomstsvaga hushill méjlighet att efterfriga limpliga bostider som
de sjilva viljer. Bostadsbidraget méiste dock utformas si att det inte
forsvagar hushillens intresse av att ¢ka sina arbetsinkomster eller bi-
drar till att driva upp byggkostnaderna och dirmed hyran.
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Utredningens forslag att sniva in bostadsférsérjningsansvaret
till att 1 praktiken handla om boende f6r inkomstsvaga hushill gor
att ansvaret blir alltfér begrinsat. Aven om bostadsbehovet s lngt
det ir mojligt bor tillgodoses av en fungerande marknad handlar
bostadsférsorjningen om ett samhillsbyggande. Det moderna sam-
hillet ir komplext och innehéller minga delar som miste fungera
tillsammans. Det behévs flera upplitelseformer och olika slags bo-
stider med varierande standard 1 samma stadsdel, bostadsomride
och kvarter. Detta frimjar integration och 6kar mojligheterna for
minniskor med olika bakgrund och inkomster att métas. Samman-
taget krivs det ett helhetsperspektiv i den kommunala planeringen
som inkluderar alla i kommunen, inom vilket de inkomstsvaga
hushéllens stillning givetvis ska uppmirksammas sirskilt.

Insnivningen av bostadsférsérjningsansvaret leder ocksd bort
frin ett ansvar for boendemiljon. I propositionen om den nu gil-
lande lagen skrev regeringen: “Syftet med bostadstérsorjningspla-
neringen ir att skapa forutsittningar for alla kommuninvénare att
leva 1 goda bostider. I begreppet en god bostad innefattas inte bara
sjilva bostaden utan ocksi boendemiljén. Bostadsomrddena ir av
grundliggande betydelse fér de enskildas méjlighet till stimulans
och personlig utveckling. Boendemiljén méste kunna frimja en god
uppvixt f6r barn och ungdom.” (Prop. 2000/01:26 s. 15-16) Det ir
viktigt att ansvaret for bostadsférsérjningen omfattar boendet som
helhet och inte begrinsas till den fysiska bostaden.

En mer aktiv roll for kommunerna

Utredningens forslag innebir vidare att kommunernas roll férindras
fran att ”skapa férutsittningar” och ”frimja att indamalsenliga dtgir-
der for bostadsforsérjningen férbereds och genomfors” till att
“genomfora insatser” fér “hushdll som inte utan sambhillets stod
kommer att 16sa sina bostadsbehov”. Det framstdr som en mer aktiv
roll jimfért med i dag. Men vilka dessa insatser skulle vara utvecklas
inte 1 betinkandet; det ges endast nigra illustrativa exempel, vilkas
effekt kan ifrigasittas. Tanken ir att kommunerna ska ha relativt fria
hinder och ges mojlighet att férhandla med linsstyrelserna om stat-
lig medfinansiering till insatser for dessa hushall.
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I detta ligger en uppenbar risk fér en ovilkommen utveckling
mot sirskilda bostider for ldginkomsttagare, ofta kallat ”social
housing”, med negativa konsekvenser bdde for samhillet och for
enskilda individer. Utredningen pekar sjilv pa risker f6r utpekande
och en forstirkning av skillnader mellan vi och dom. Men samtidigt
lyfter man fram exempel som gir ut pd att kommunen kan ”skaffa
sig ridighet 6ver bostider som upplits till 1 férvig definierade
grupper, som inte nddvindigtvis behover ha ett eget eller omedel-
bart behov av st6d”.

Det vore enligt min mening olyckligt om statliga medel skulle
anvindas for att subventionera sirskilda socialbostider, nir det ir
mer angeliget att sidana medel anvinds for att hoja nivin pd bo-
stadsbidragen, ndgot som 1 stillet ger inkomstsvaga hushdll bittre
mojligheter att efterfriga limpliga bostider som de sjilva viljer.

Det faktum att de bostadshus som byggs kommer att std kvar
och anvindas av flera generationer boende innebir vidare att mdnga
olika minniskor kommer att bo i husen och att situationen fér
enskilda individer kommer att férindras. Utredningen pekar sjilv
pa att det handlar om hushill ”vars ekonomi mer eller mindre tem-
porirt inte ir tillrickligt stark”. Att bygga sirskilda socialbostider
ir dirfor en dilig resursallokering; de bostider som byggs méste
hilla 6ver tid genom god tillginglighet, generell anvindbarhet och
flexibilitet.

Allmannyttans roll

Nistan alla kommuner har ett eget allminnyttigt bostadsforetag. Av
utredningens kartliggning av kommunerna framgdr att de ofta be-
traktar dessa foretag som ett av de viktigaste verktygen for den kom-
munala bostadspolitiken och for att tillgodose bostadsbehovet hos
grupper med svag stillning pd bostadsmarknaden. Allminnyttans
grundidé ir att bygga och forvalta bostider for alla. Det dvergri-
pande syftet med ett allminnyttigt kommunalt bostadsféretag dr att
frimja bostadstérsorjningen i kommunen. I uppdraget ingdr att till-
godose olika bostadsbehov, det vill siga inte enbart fér grupper med
sirskilda behov eller som av olika skil har en svag stillning pd
bostadsmarknaden, utan dven att tillhandahilla ett varierat bostads-
utbud av god kvalitet som kan attrahera olika hyresgister.
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Om kommunens ansvar {ér bostadsférsorjningen reduceras till
att endast handla om 4tgirder som ir avsedda att tillgodose bo-
stadsbehovet hos grupper med en svag stillning pd bostadsmark-
naden, upphér allminnyttan att vara kommunens kanske frimsta
verktyg och behovet av det egna bostadsféretaget kan ifrdgasittas.
Men utan ett allminnyttigt bostadsféretag mister kommunen en
lokal samhillsbyggare som erbjuder bostider till alla for en rimlig
kostnad och som verkar fér integration och social sammanhéllning.
Samtidigt férlorar kommunen mdjligheten att agera pd den lokala
bostadsmarknaden for att stirka kommunens utveckling och till-
Vixt.

Kvantifiering av bostadsbristen

Utredningens forslag bygger 1 korthet pa att Boverket ska kvanti-
fiera bostadsbristen pa nationell och linsniva, definierad som skill-
naden emellan ett bostadsutbud som motsvarar behoven och det
faktiska utbudet av bostider. Boverket ska dven redovisa den totala
bostadsbristen 1 varje lin 1 ekonomiska termer. Kommunerna ska
sedan utifrdn detta underlag och med stéd av regionen och lins-
styrelsen bedéma behovet av bostadstillskott 1 kommunen liksom
antalet hushall och typer av hushill som behover samhillets st6d
for att deras behov ska tillgodoses. Sedan forutsitts kommunerna
ansld vissa egna medel for detta och férhandla med linsstyrelsen
for att f4 ta del av statliga medel till insatsen i konkurrens med
andra kommuner.

Att bedéma storleken pd nyproduktionsbehovet dver en lingre
tid har visat sig vara en ganska svar uppgift. Att kvantifiera bostads-
bristen och dven redovisa den i ekonomiska termer ir om méjligt
en dnnu svdrare uppgift och utredningen pekar ocksd pd problem
vid anvindning av registerdata och behov av tita uppfoljningar. Det
ir bra att Boverket gor dessa bedémningar, men de méste trots allt
behandlas som approximativa och férinderliga och det ir tveksamt
om de kan anvindas som underlag till den statliga budgetprocessen
som tanken ir i utredningens férslag.

Mot den bakgrunden framstir utredningens férslag om att lins-
styrelserna ska striva efter att sluta avtal med kommunerna om in-
satser for hushdll som behéver samhillets stod for att 16sa sina bo-
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stadsbehov som bristfilligt underbyggt. Eftersom utredningen inte
limnar ndgra forslag till insatser redovisas inte heller nigra kostnader
eller finansieringsforslag.

Statligt stod till bostadssektorn

Jag invinder inte mot bedémningen att det behovs ett statligt stod
till bostadssektorn, men det framstir som bakvint att borja med att
besluta om de tekniska reglerna avseende stédet for att senare — 1
statsbudgeten f6ér ar 2020 — bestimma om stéd 6ver huvud taget
ska utgd och i sd fall vad som ska stodjas, villkor for stédet samt
omfattningen av stéd. Det idr helt enkelt inte meningsfullt och 1
virsta fall skadligt.

Den "tvistegsraket” som utredningen féresldr leder till en situa-
tion av osikerhet om vilket statligt stod som kommer att finnas
framéver och enligt vilka villkor det kommer att f6rdelas. Eftersom
det ligger 1 sakens natur att villkoren kan komma att bli mer fordel-
aktiga in i dag och investeringskalkylen dirmed bittre, kan fastig-
hetsigare vilja att avvakta med att dra igdng nyproduktion. Dirmed
uppstdr en “politisk risk” som kan leda till att nyproduktionen av
bostider minskar tminstone momentant.

En mer naturlig process borde vara att ett politiskt beslut i riks-
dagen om stddets inriktning fattas innan eller 3tminstone i sam-
band med att regelverket utformas. Foér frigan om vad som ska
stddjas och hur ir visentlig. Jag har ovan pekat pd behovet av
balanserade ekonomiska villkor mellan uppldtelseformerna och be-
hovet av en hojning av bostadsbidraget. Det pigdr ocksd en dis-
kussion om det ir utbudssidan eller efterfrigesidan som bor stod-
jas; exempelvis finns olika uppfattningar om det nuvarande inves-
teringsstodets dndamélsenlighet. Ett framtida politiskt beslut om
stod till grupper med svag stillning p& bostadsmarknaden och om
dtgirder som forbittrar bostadsmarknaden generellt behéver fattas
med en bred majoritet for att bli lingsiktigt hllbart.

Utredningen foéresldr vidare att den nya bostadsférsérjnings-
lagen tillférs en paragraf om regional samordning. I den sigs att
regionerna en ging per ir ska genomfora ett fysiskt mote med
linsstyrelsen och linets kommuner kring vissa specificerade
punkter och att regeringen bestimmer senaste tidpunkt di métet
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ska genomforas. Det ir sjilvklart bra med regional samordning,
men en alltfér detaljerad lagreglering av ett métes genomférande
framstdr som vil byrdkratiskt 1 negativ bemirkelse. Regionerna bor
sjilva, girna i samrdd med linsstyrelsen och kommunerna, bestim-
ma pd vilket sitt och 1 vilka former de vill genomféra den regionala
samordningen.

Slutsatser

Sammanfattningsvis har jag svirt att tro att férslaget skulle fungera
1 praktiken, 1 vart fall i s3 motto att det inom rimlig tid skulle leda
till att efterfrigan och bostadsbehovet hos grupper med svag still-
ning pd bostadsmarknaden tillgodoses pa ett indamailsenligt sitt.
Det bygger pa en nirmast “planekonomisk” modell dir staten ut-
ifrdn politiskt beslutade kriterier riknar ut hur stort behovet ir och
vad som behover produceras samt ansldr medel till att detta. Sedan
fir kommunerna tivla om att {3 ta del av dessa medel och férutsitts
samtidigt tillskjuta egna medel. Det ir svirt att se hur en sidan
modell skulle kunna fungera 1 ett konjunkturkinsligt och forinder-
ligt samhille dir behoven kan skifta snabbt.

Risken ir ocks8 stor att modellen premierar snabba och kortsik-
tiga l6sningar inom en sektor som verkligen behdver genomtinkta
och l3ngsiktiga 16sningar. En annan risk med insnivningen av bo-
stadsférsorjningsansvaret dr att kraften liggs pd att utveckla smi
*goda” sirldsningar 1 stillet {or att méta grundliggande utmaningar
som att f4 till stdnd en bittre fungerande bostadsmarknad som sd
langt det bara dr mojligt rymmer l8sningar ocksd for grupper som
1 dag har en svag stillning pd denna marknad.

Mot bakgrund av det ovan anférda kan jag inte stilla mig bakom
forslaget till ny bostadforsorjningslag. Jag anser att ett bittre alter-
nativ ir att beh8lla den nuvarande lagen om kommunernas bostads-
forsérjningsansvar och att utveckla den genom forbittringar och
kompletteringar. Exempelvis bér lagens andra paragraf kompletteras
med krav pd att riktlinjerna ska inneh8lla uppgifter om vad kommu-
nen avser att gora for att tillgodose bostadsbehov hos grupper med
svag stillning pd bostadsmarknaden samt hur man tagit del av
underlag frdn Boverket och regionen. Vidare kan en sirskild paragraf
foras in som tydliggor regionernas roll samt behovet av regional
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samordning, utan att i detalj reglera formerna f6ér denna. I den méin
det finns detaljer som behover regleras bor det ske 1 relevanta férord-
ningar.
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Sarskilt yttrande av experten Jan-Ove Ostbrink

Ansvaret inom det bostadspolitiska omrddet dr tredelat, dir staten
har den viktiga rollen att formulera nationella mél och tillhanda-
hilla finansiella och legala ramar som gér det mojligt att nd dessa
mél f6r kommuner och byggbransch/fastighetsigare som bygger
och férvaltar bostider. Utifrin sina direktiv har utredningen lim-
nat forslag som i1 ndgon mén kan bidra tll att underlitta kommu-
nernas arbete. Utredningen har dock varit begrinsad i sitt uppdrag
till att belysa hur en av parterna, kommunerna, f6rmér att planera
och vidta adekvata insatser riktade till hushll med en svag stillning
pa bostadsmarknaden och hur detta arbete ytterligare skulle kunna
underlittas. Detta dr olyckligt d&8 behovet av en nationell social
bostadspolitik ir stort och dir en utredning med ett vidare mandat
hade kunnat bidra med underlag f6r en bred politisk 6verenskom-
melse.

En samlad 6versyn behdvs av finansierings- och skattesystemet
som leder fram till 18ngsiktiga och stabila planeringsférutsittningar.
Hirutdver behdvs dtgirder som stirker efterfrigan frin resurssvaga
hushdll och som 6kar det samlade utbudet av bostider.

For att oka rorligheten pd bostadsmarknaden och for att under-
litta for dldre att limna en billigare men mindre limpad bostad och
flytta till en bostad som det gir att dldras 1, s utgér en férindring
av reavinstbeskattningen och stimpelskatten den viktigaste dtgir-
den.

Genom att, enligt norsk modell, underlitta f6r unga vuxna och
nyanlinda att etablera sig pd den igda bostadsmarknaden si kan
ocks? trycket pd den hyrda marknaden minskas. Som en dellésning
pa lingre sikt bor ocksd ett statligt subventionerat bosparande till-
skapas som kan anvindas for ”egenfinansiering” av en hyrd bostad
(kooperativ hyresritt eller motsvarande) eller en dgd forsta bostad.

For att stirka svaga hushills férmiga att efterfriga bostider ir
det angeliget att bostadsbidragssystemet ses dver 1 syfte att forma
ett system som med bittre precision riktas till just de hushéll som
har storst behov av stodet for att kunna efterfriga en limplig bo-
stad men som inte bidrar till att hushdll fastnar 1 ldngvarigt bidrags-
beroende. En kraftig hojning av det kommunala bostadstilligget
for dldre ir likasd angeliget sd att dldrehushdll med l3ga inkomster
kan efterfriga limpliga bostider att 8ldras i. Bostadstilligget bor
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dven omfatta personer i1 dldern 18-64 ir med nedsatt psykisk eller
fysisk funktionsférmaga.

Frigan om hur utsatta grupper littare ska kunna etablera sig pd
bostadsmarknaden och tillgodose sina bostadsbehov ir en del i en
storre problematik som omfattar en rad frigor sisom allmin bo-
stadsbrist, bostadsmarknadens funktionssitt, markanvindnings-
politik, invandring och arbetsléshet. Forslag pd dtgirder som kan
underlitta kommunernas svira arbete att méta efterfrigan och
behov hos hushdll som marknaden inte f6rmar att méta kan inte
limnas utan en helhetssyn som involverar flera politikomrdden och
en l&ngsiktigt hillbar inriktning pa bostadspolitiken.
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Kommittédirektiv 2017:12

Kommunal planering for bostéader

Beslut vid regeringssammantride den 9 februari 2017

Sammanfattning

En sirskild utredare ska limna forslag pd hur bedémningar av bostads-
byggnadsbehovet framtagna av Boverket ska foérdelas pd kommu-
nerna. Forslaget ska tas fram 1 dialog med kommuner och regionala
foretridare. Utredaren ska ocksé foresld dndringar 1 lagen om kom-
munernas bostadsférsérjningsansvar och plan- och bygglagen som
tydliggor att de kommunala bostadsbyggnadsbehoven ska avspeglas i
dversiktsplanen. Syftet ir att etablera en ordning dir staten gor be-
démningar av behovet av nya bostider 1 hela landet som kommunerna
tillgodoser genom att i sin planering avsitta mark fér ett bostadsbyg-
gande som motsvarar behoven.

Utredaren ska bl.a.

e med arbetsforutsittningen att Boverket kommer att {3 1 uppdrag
att drligen bedoma bostadsbyggnadsbehovet for respektive FA-
region foresld hur de bedémda bostadsbyggnadsbehoven ska for-
delas pd kommuner vid ett forsta tillfille,

o foresld hur kommande revideringar av Boverkets bedémningar ska
hanteras, och

o foresld de lagindringar 1 berorda delar av lagen om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar och plan- och bygglagen som bedéms
limpliga.

Uppdraget ska redovisas senast den 29 september 2017.
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Bakgrund

Regeringen aviserade 1 budgetpropositionen fér 2017 sin avsikt att
presentera forslag om krav pd kommunal planering f6r bostadsbyg-
gande. Bakgrunden ir att bostadsbyggandet i Sverige under lang tid
inte har hillit jimna steg med befolkningsutvecklingen. Boverket har
beriknat ett kvantitativt behov av bostadsbyggande pd 710 000 bo-
stider under perioden 2016-2025, varav 75 procent i de tre storstads-
regionerna, om utbudet av bostider 1 forhdllande till befolkningen
ska kunna 8terg ill liget 2011.

Regeringen gav den 4 maj 2016 Boverket 1 uppdrag att limna for-
slag till hur framtagandet av dterkommande bedémningar av bostads-
byggnadsbehovet 1 hela landet ska organiseras, finansieras och regle-
ras. Boverket inkom den 23 december 2016 med rapporten En metod
for bedomning av bostadsbyggnadsbehovet, dir verket foreslar att be-
démningar av bostadsbyggnadsbehovet ska goras &rligen med pro-
gnoshorisonten tio ar fér var och en av landets 60 funktionella analys-
regioner (FA-regioner). Beddmningarna ska enligt forslaget goras av
Boverket och regleras i myndighetens instruktion. Forslaget har
remitterats och remisstiden 16per till den 14 april 2017.

Kommunerna ir enligt lag skyldiga att varje mandatperiod préva
om kommunens &versiktsplan respektive riktlinjer f6r bostadsférsor)-
ningen ir aktuella. Genom indringar i lagen (2000:1383) om kom-
munernas bostadstorsérjningsansvar, forkortad BFL, som tridde
i1 kraft den 1 januari 2014, skirptes kraven pd innehdllet i kommu-
nernas riktlinjer for bostadstérsérjningen. Riktlinjerna ska numera
bl.a. innehdlla kommunens mél {6r bostadsbyggande och de tgirder
kommunen planerar att vidta for att nd dessa mal. Riktlinjerna ska
vidare ange hur kommunen har tagit hinsyn till relevanta nationella
och regionala mil, planer och program som ir av betydelse f6r bo-
stadsforsorjningen. Genom ytterligare lagindringar vid samma tid
kopplades kommunernas riktlinjer {6r bostadsférsdrjningen samman
med uppgiften som planmyndighet. Riktlinjerna ska siledes vara vig-
ledande vid tillimpningen av 2 kap. 3 § forsta stycket 5 plan- och
bygglagen (2010:900), forkortad PBL, dir det framgir att kom-
munens planliggning — med hinsyn till natur- och kulturvirden,
milj6- och klimataspekter samt mellankommunala och regionala f6r-
hillanden — bla. ska frimja bostadsbyggande och utveckling av
bostadsbestindet.
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Alla kommuner ska bidra till bostadsbyggandet

Befolkningen 1 Sverige 6kar snabbt. Sedan 4r 2000 har antalet invé-
nare 6kat med mer in en miljon. Av detta utgdrs ungefir tre fjirde-
delar av nettoinvandring. Méjligheterna att prognostisera forind-
ringar i flyttménster dver grinserna ir begrinsade. Ar 2000 bedémde
Statistiska centralbyrin att Sveriges befolkning &r 2025 skulle uppgd
till ungefir 9,4 miljoner invdnare, en siffra som passerades 2010. En-
ligt de senaste prognoserna kommer vi 2025 att vara ungefir
11,1 miljoner invénare.

Nir befolkningen 6kar tll f6ljd av fodelsedverskott kar behovet
av bostider med ett par decenniers f6rdréjning, och de nya invdnarna
har ofta en given hemort. Nya invinare som invandrar behover dir-
emot bostider omedelbart och det ir inte pd samma sitt sjilvklart i
vilken kommun man kommer att bo.

Savil bedémningar av bostadsbehovet som planliggning av mark
for att mojliggora nya bostider ir 1 dag kommunala angeligenheter.
Kommunerna férutsitts finga upp samhillsférindringar och anpassa
sina planer efter dem. Savil férutsittningar som ambitioner att gora
detta varierar. Ett uttryck for detta dr att en tredjedel av landets
oversiktplaner vid utgingen av 2015 hade antagits {6r mer in tio ar
sedan och att mindre dn hilften av kommunerna hade antagit rikt-
linjer f6r bostadsférsérjningen vid samma tidpunke.

Kommunernas varierande tillimpning av de regler som avser att
finga upp befolkningsutvecklingen gor att regeringen ser ett behov av
att skapa en sammanhingande ordning dir staten gér en bedémning
av behovet av nya bostider i hela landet och kommunerna 1 sin
planering avsitter mark fér bostadsbyggande som sammantaget mot-
svarar behovet.

Om Boverket efter remissbehandling fir ett uppdrag i linje med
det forslag verket limnat, kommer det att &rligen for varje FA-region
finnas kvantitativa bedémningar av bostadsbyggnadsbehovet pd tio
ars sikt. Regeringen vill genom utredarens arbete sikerstilla att dessa
far ett genomslag 1 alla landets kommuner. Bedémningarna frin
Boverket behover i dialog med regionala och kommunala féretridare
fordelas pd varje kommun, och det ska bli dnnu tydligare in 1 dag att
bostadsbyggnadsbehovet i kommunen ska avspeglas i kommunens
oversiktsplan.
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Uppdraget att foresld hur det kommunala
bostadsbyggnadsbehovet ska kvantifieras

Utredaren ska 1 sitt arbete utgd frin att Boverket kommer att géra
bedémningar av bostadsbyggnadsbehovet baserat pd det remitterade
forslaget med de modifieringar som féranleds av remissinstansernas
synpunkter. Dessa beddmningar behéver med hinsyn till regionala
och lokala férutsittningar fordelas pd kommuner.

Inom delar av Sverige sker redan 1 dag ett samordnat arbete kring
bostadsfoérsorjningsfrigor pd regional nivd. I hela landet ska lins-
styrelser och aktdrer med regionalt utvecklingsansvar ges tillfille att
yttra sig nir kommunerna tar fram riktlinjer for bostadsforsor-
ningen. Av riktlinjerna ska det framgd hur kommunen har tagit hin-
syn till relevanta nationella och regionala mél, planer och program
som ir av betydelse f6r bostadstérsérjningen. Det finns med andra
ord en regional dimension i dagens bostadsférsdrjningsplanering.

Boverkets beddmningar kommer enligt verkets forslag att avse en
annan geografisk indelning dn den administrativa indelningen i lin.
Bedomningarna kommer ocks3 att presenteras med tidsintervall som
kommer att avvika frin de processer som 1 dag pdgir i olika delar av
landet. Utredaren ska genom dialog med kommuner och regionala
foretridare, utifrdn forutsittningarna 1 olika delar av landet, finna
former f6r hur de beddmda bostadsbyggnadsbehoven ska fordelas pa
kommunerna inom respektive FA-region.

Aven om formerna fér hur Boverkets behovsbedémning tas om
hand kan komma att variera 1 olika delar av landet, finns det ett virde
1 att de behov som férdelas pd respektive kommun har samma tids-
horisont 1 hela landet. Om det under utredningsarbetet framstir som
limpligt att generellt anviinda en annan tidshorisont in den som Bo-
verket foreslir, och utredaren kan finna bred uppslutning bland
Sveriges kommuner kring detta, stdr det utredaren fritt att gora si.
Om utredaren bedémer att regeringens uppdrag till Boverket med
hinsyn tll vad som framkommer under utredningen bér utformas
annorlunda in vad verket foresldr, ska utredaren uppmirksamma
regeringen pa detta.

Boverkets drliga beddmningar kan férvintas innebira att bostads-
byggnadsbehovet i respektive FA-region justeras, sivil uppit som
neddt. Beroende pa hur arbetet med att férdela behoven pd kommu-
ner initialt organiseras, kan kommande foérindringar kriva storre
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eller mindre arbetsinsatser. I de fall dir férdelningen initialt sker med
stod av indikatorer dr det mojligt att l3ta dessa styra férdelningen
mellan kommunerna vid mindre revideringar eller under vissa tids-
intervall.

Om utredaren inte genom dialog kan lésa uppgiften att férdela de
bedémda bostadsbyggnadsbehoven med bibehdllen ansvarsférdel-
ning mellan befintliga aktérer, f&r en modell dir de regionalt utveck-
lingsansvariga aktdrerna fir detta uppdrag dvervigas i hela eller delar
av landet.

Med hinsyn till att utredarens férslag antas innebira att arbets-
sittet kommer att variera 6ver landet kan det vid varje tidpunkt vara
svart att Sverblicka vilka bedémningar av bostadsbyggnadsbehovet
pd kommunal nivd som ir aktuella. Det finns dirfér anledning att
overviga om resultatet av de foreslagna processerna bor dokumen-
teras och hillas tillgingliga pd ett samlat sitt.

Utredaren ska dirfor

e med arbetsforutsittningen att Boverket kommer att {3 1 uppdrag
att drligen bedoma bostadsbyggnadsbehovet for respektive FA-
region foresld hur de bedémda bostadsbyggnadsbehoven ska for-
delas pi kommunerna vid ett {orsta tillfille,

e foresld hur kommande revideringar av Boverkets bedémningar
ska hanteras,

e beddéma om det férslag till regeringsuppdrag som Boverket limnat
bér modifieras,

o f{oresld hur de vid varje tillfille aktuella beddmningarna av bostads-
byggnadsbehoven pd kommunal nivd ska dokumenteras och hllas
tillgiingliga, och

e limna forslag dir utgifter for statens medverkan ryms inom befint-
liga budgetramar.
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Uppdraget att sikerstilla att det kommunala
bostadsbyggnadsbehovet kommer till uttryck i 6versiktsplanen

Om de férslag som utredaren limnar enligt den forsta delen av
uppdraget genomfors, kommer varje kommun att fi en kvantitativ
bedémning av bostadsbyggnadsbehovet att forhdlla sig till. Detta
bedémda bostadsbyggnadsbehov har vissa likheter med sidana rele-
vanta nationella och regionala ml, planer och program av betydelse
for bostadsforsorjningen, som kommunerna ska ta hinsyn till vid
framtagande av riktlinjer for bostadsférsérjningen (2 § forsta stycket
3 BFL). Kommunerna férutsitts grunda sina riktlinjer pd en analys
av bl.a. den demografiska utvecklingen och efterfrigan pa bostider
(2 § andra stycket BFL). Den bedémning av bostadsbyggnadsbehovet
1 kommunen som genomférs med stdd av utredarens forslag bor kom-
ma till uttryck i den aktuella paragrafen.

Kommunens riktlinjer f6r bostadsférsorjningen ska vara vigledan-
de vid tillimpningen av 2 kap. 3 § forsta stycket 5 PBL (4 § BFL),
dvs. kravet att planliggning enligt PBL bl.a. ska frimja bostadsbyg-
gande och utveckling av bostadsbestdndet. Av 3 kap. 5 § 5 PBL fram-
gdr att det av kommunens dversiktsplan 1 sin tur ska framgd hur kom-
munen avser att tillgodose det ldngsiktiga behovet av bostider. Det
kan 1 sammanhanget nimnas att nigra remissinstanser 1 samband
med lagstiftningsirendet framférde att det borde goras en mera direkt
koppling mellan riktlinjerna f6r bostadsférsérjning och oversikts-
planen (prop. 2012/13:178 s. 23). Regeringen har beslutat om direk-
tiv till en utredare med uppgift att féresld en mer utvecklad oversike-
planering (dir. 2017:6). Av direktiven framgdr sammanfattningsvis
att regeringen vill forstirka oversiktplanens roll och tydliggora hur
de statliga intressena bor tas om hand vid efterfoljande beslut om
planer och bygglov. Det finns dirfor anledning att dter 6verviga om
kopplingen mellan riktlinjerna fér bostadstérsérjning och éversikts-
planen bér stirkas ytterligare.

Det finns mot denna bakgrund behov av att ¢verviga lagindringar
bdde i BFL och PBL for att sikerstilla att bostadsbyggnadsbehovet
for en kommun, som det bestims genom utredarens forslag, ska ligga
till grund f6r kommunens bostadsférsérjningsplanering och att det
av kommunens oversiktplan framgdr hur kommunen avser att till-

godose det bedomda bostadsbyggnadsbehovet.
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Utredaren ska mot bakgrund av dessa éverviganden foresld de
lagindringar i berérda delar av BFL och PBL som bedéms limpliga.

Konsekvensbeskrivningar

Utredaren ska vid utformandet av sina férslag bedéma om de kan
komma att inskrinka den kommunala sjilvstyrelsen. Om sidana f6r-
slag limnas, ska utredaren genomféra en sddan proportionalitets-
bedémning som krivs enligt 14 kap. 3 § regeringsformen. Vid propor-
tionalitetsbedomningen ska hinsyn ocks3 tas till alternativ reglering.
Om flera mojligheter finns f6r att nd samma mal, ska utredaren vilja
den som innebir minst intring pd den kommunala sjilvstyrelsen.

Samrad, arbetsformer och redovisning av uppdraget

Uppdraget ska utéver vad som framgdr under respektive rubrik ge-
nomféras i nira samarbete med Sveriges Kommuner och Landsting.
Utredaren ska samrida med linsstyrelserna och regionalt utvecklings-
ansvariga aktorer.

Utredaren ska samrdda med utredningen En utvecklad éversikts-
planering (N2017:2).

Utredaren ska beakta remissutfallet med anledning av Boverkets
rapport En metod {6r beddmning av bostadsbyggnadsbehovet.

Uppdraget ska redovisas senast den 29 september 2017.

(Niringsdepartementet)

249

Bilaga 1






Bilaga 2

Kommittédirektiv 2017:85

Tillaggsdirektiv till
Utredningen om kommunal planering for bostader
(N 2017:04)

Beslut vid regeringssammantride den 20 juli 2017

Utvidgning av och f6rlingd tid f6r uppdraget

Regeringen beslutade den 9 februari 2017 att ge en sirskild utredare
1 uppdrag att limna forslag pd hur bedémningar av bostadsbygg-
nadsbehovet framtagna av Boverket ska fordelas pd kommunerna
(dir. 2017:12). I uppdraget ingdr att sikerstilla att bostadsbyggnads-
behovet f6r en kommun ska ligga till grund f6r kommunens bo-
stadsforsorjningsplanering och att det av kommunens éversiktsplan
framgdr hur kommunen avser att tillgodose det bedémda bostads-
byggnadsbehovet.
Utredaren fr dirutdver 1 uppdrag att

o kartligga hur kommunerna arbetar med att analysera och hantera
efterfrigan och bostadsbehovet hos grupper med svag stillning pd
bostadsmarknaden ur ett lokalt och regionalt perspektiv,

e kartligga hur kommunerna anvinder olika verktyg och belysa vilka
avvigningar kommunerna gor vid beslut om 4tgirder for bostads-
forsorjning 1 syfte att tillgodose dessa behov,

e analysera om det finns behov av vigledning eller kompletterande
kommunala verktyg 1 syfte att underlitta arbetet med bostadsfor-
sorjningsfragor for grupper med svag stillning pd bostadsmark-
naden, och limna de férslag som analysen ger upphov till, och
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e vid behov féresld férindringar i lagen om kommunernas bostads-
forsorjningsansvar och angrinsande lagstiftning, som kan leda till
att efterfrigan och bostadsbehovet hos grupper med svag stillning
pa bostadsmarknaden tillgodoses pa ett indamalsenligt sitt.

e Utredningstiden forlings. Det ursprungliga uppdraget ska fort-
farande redovisas senast den 29 september 2017 medan uppdraget
1 6vrigt ska redovisas senast den 30 april 2018.

Det ursprungliga uppdraget

Regeringen aviserade 1 budgetpropositionen fér 2017 sin avsikt att
presentera forslag om krav pd kommunal planering f6r bostadsbyg-
gande. Bakgrunden var att bostadsbyggandet 1 Sverige under l&ng tid
inte har hillit jimna steg med befolkningsutvecklingen. En sirskild
utredare fick 1 uppdrag att limna férslag pd hur bedémningar av
bostadsbyggnadsbehovet framtagna av Boverket ska férdelas pd
kommunerna. Utredaren ska ocksd overviga dndringar i lagen
(2000:1383) om kommunernas bostadsférsérjningsansvar, férkortad
BFL, och plan- och bygglagen (2010:900) fér att sikerstilla att bo-
stadsbyggnadsbehovet fér en kommun, som det bestims genom
utredarens forslag, ska ligga till grund fé6r kommunens bostadsfor-
sorjningsplanering och att det av kommunens 6versiktplan framgar
hur kommunen avser att tillgodose det bedémda bostadsbyggnads-
behovet. Syftet dr att etablera en ordning dir staten gér bedom-
ningar av behovet av nya bostider i hela landet som kommunerna
tillgodoser genom att 1 sin planering avsitta mark fér ett bostads-
byggande som motsvarar behoven.

Behov av ytterligare utredning

Enligt BFL ska varje kommun med riktlinjer planera {6r bostadsfor-
sorjningen och skapa férutsittningar for alla 1 kommunen att leva i
goda bostider och frimja att dndamélsenliga dtgirder for bostads-
forsorjningen forbereds och genomfors.

Som framgr av de ursprungliga direktiven ir en del av utredarens
uppdrag att bl.a. sikerstilla att bostadsbyggnadsbehovet for en kom-
mun ska ligga till grund f6r kommunens bostadsférsérjningsplaner-
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ing. Foér att kunna méta behovet ir det samtidigt viktigt att kommu-
nen bedriver en indamilsenlig planering f6r bostadsférsdrjningen.
Det handlar bl.a. om att aktivt arbeta med underlag och analyser, rikt-
linjer f6r bostadsforsérjning, genomférande, uppféljning och de verk-
tyg som finns till férfogande 1 arbetet, t.ex. bostadsférmedlingar,
hyresgarantier, planmonopolet, markinnehav och en aktiv markpolitik
samt allminnyttiga bostadsforetag, bostadsstiftelser och samarbete
med andra aktorer.

Befolkningen vixer snabbt och situationen fér grupper som stir
langt ifrdn eller ir nya pd bostadsmarknaden har under ling tid varit
anstringd. Det dr oroande att det finns indikationer pd att vissa
grupper pd bostadsmarknaden ir tringbodda, att den sekundira
bostadsmarknaden vixer och att socialtjinsten vittnar om att de 1 dag
moter personer vars avgérande problem ir att de inte fir tag i en
bostad pd den reguljira bostadsmarknaden. Det behévs en f6rdjupad
kunskap om hur kommunerna arbetar med efterfrdgan och bostads-
behoven bland grupper som har svag stillning pd bostadsmarknaden
men som inte behover, eller vid bittre balans pd bostadsmarknaden
inte skulle behova, samhillets stoéd. Det kan t.ex. handla om enskilda
och hushill som har svirt att etablera sig pd bostadsmarknaden eller
svart att hitta en bostad som motsvarar livssituationen, vilken 1 for-
lingningen kan piverka barns uppvixtvillkor. Det behévs dven kun-
skap om hur kommunernas arbete férhiller sig till olika omrdden
inom kommunen samt till det regionala perspektivet. Situationen pa
bostadsmarknaden paverkar rérligheten pd arbetsmarknaden, syssel-
sittningen och tillvixten.

Utan ett aktivt arbete med bostadstérsérjningsfrigor finns en
risk att kommunerna saknar en sammanhingande bild av efterfrdgan
och bostadsbehoven i kommunen och regionen och att nédvindiga
dtgirder dirfor inte kommer till stind.

Sammantaget finns det behov av ytterligare utredning.

Tilliggsuppdrag

Utredaren ska mot denna bakgrund

o kartligga hur kommunerna arbetar med att analysera och hantera
efterfrigan och bostadsbehovet hos grupper med svag stillning pd
bostadsmarknaden ur ett lokalt och regionalt perspektiv,
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e kartligga hur kommunerna anvinder olika verktyg och belysa
vilka avvigningar kommunerna gér vid beslut om &tgirder for
bostadsférsorjning 1 syfte att tillgodose dessa behov,

e analysera om det finns behov av vigledning eller kompletterande
kommunala verktyg i syfte att underlitta arbetet med bostads-
forsorjningsfrdgor for grupper med svag stillning pd bostads-
marknaden, och limna de férslag som analysen ger upphov till,
och

e vid behov foresld forindringar 1 BFL och angrinsande lagstift-
ning, som kan leda tll att efterfrigan och bostadsbehovet hos
grupper med svag stillning pd bostadsmarknaden tillgodoses pa
ett iandamdlsenligt sitt.

Forslagen ska utdver vad som framgdr av de ursprungliga direktiven
ta hansyn till de skiftande forutsittningar som finns i delar av landet
samt behovet av att minska och motverka socioekonomisk boende-
segregation. De forslag som utredaren limnar ska std 1 verensstim-
melse med det handlingsutrymme som féljer av EU-ritten inklusive
statsstodsreglerna.

Samrad och redovisning av uppdraget

Utéver vad som redan giller enligt det urspungliga uppdraget 1 frigan
om konsekvensbeskrivningar, samrdd och arbetsformer ska uredaren
pa limpligt sitt tillvarata de kunskaper och den erfarenhet som finns
hos linsstyrelserna, bl.a. genom bostadsmarknadsanalyserna och det
arbete som bedrivits 1 samband med uppdraget om kommunernas
riktlinjer for bostadsférsérjning (Fi2016/04376/SFO m.fl.) och om
att stddja kommuner och andra aktérer 1 arbetet med att underlitta
intride pd bostadsmarknaden m.m. (N2016/00696/PUB).

Utredningstiden forlings. Det ursprungliga uppdraget ska fort-
farande redovisas senast den 29 september 2017 medan uppdraget
16vrigt enligt dessa tilliggsdirektiv ska redovisas senast den
30 april 2018.

(Niringsdepartementet)
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(Utdrag ur Bostadsforsorjning mer an
bostadsbyggande, lansstyrelserna 2018)

Forsamrad situation for fler som har det
svart pa bostadsmarknaden

Det ar positivt att bostadsbyggandet har tagit fart de sista dren och har
6kat i flera kommuner samtidigt som flera kommuner inte bygger ndgot
alls pa grund av att férutsattningarna ar daliga. Det ar problematiskt att ny-
produktion i regel dr dyr. Att det saknas férutsittningar for en nyprodukt-
ion av bostader leder ocksa till 6kad bostadsbrist.

Det har ocksa blivit tydligt att kommunernas bostadsbyggande inte till-
godoser det behov som genereras av befolkningsékningen i landet. Vi kan
fortfarande se en 6kad bostadsbrist som for de ekonomiskt utsatta hushal-
len alltmer genererar 6kad trangboddhet och hemloshet.

Alla invénare har inte samma forutsittningar vad géller tilltrade till bo-
stadsmarknaden. Vissa méter hinder med att fa bostadslan eller hyreskon-
trakt pd grund av betalningsanmérkningar, avsaknad av fast anstéllning eller
avsaknad av personnummer. Fér andra ar de bostider som finns tillgingliga
pa marknaden inte 6verkomliga. Laget, tillgangligheten, priset eller hyres-
nivan omajliggér en tillfredsstéllande levnadsstandard eller fungerande lev-
nadsvillkor i &vrigt.

I Stadsmissionens arliga rapport om hemléshet (2017)* beskrivs laget
pa den svenska bostadsmarknaden som krisartad da skenande priser och
hég skuldsattning stanger ute allt fler. Det ricker med att hamna i en situ-
ation med skilsmassa eller att férlora jobbet for att riskera hemléshet.
Stadsmissionen efterfragar bade kortsiktiga som langsiktiga atgarder, ex-
empelvis att forstiarka bostadsbidraget och reformera skatte- och avdragssy-
stemen for att fa igang flyttkedjor och att pa lokal niva genomféra insatser

for dem som riskerar hemloshet.

Demografiska forandringar

Sveriges befolkning 6kar

Enligt statistik fran SCB? férvéntas folkmangden i Sverige att 6ka med
omkring 1.5 procent per dr de narmsta dren. Det &r historiskt sett en
mycket hég niva som tidigare bara forekommit nagra enstaka ar pa 1800-
talet. Enligt berdkningarna kommer det att bo 739 000 fler i Sverige ar
2020 dn det gor idag. Aven de féljande fem dren (2021-2025) férvintas en

fortsatt stor folkokning, i nivd med den som varit dren 2011-2015. En sd

1 Hemlds 2017. Tema: Sverige i stort behov av nya grepp i hemléshetspolitiken - kom-
munerna maste ta kampen mot hemléshet pa allvar. Stockholms stadsmission.

2 Sveriges framtida befolkning 2016-2060, SCB

255

Bilaga 3



Bilaga 3

256

SOU 2018:35

snabb folkokning gor att befolkningen i Sverige kommer passera elva mil-
joner ar 2024. I folkméngd i olika aldrar 2015 och prognostiserad férand-
ring ar 2020 och 2025 beraknas befolkningen ¢ka i alla dldersklasser mellan
0 till 80 ar, férutom i dldrarna 1924 ar. Minskningen skulle fortsitta vara
@nnu st6rre om det inte varit for den férvintade nettoinvandringen i dessa

aldrar.

Befolkningen koncentreras

Sveriges befolkning koncentreras alltmer till Stockholm, Géteborg och
Malmé. Redan idag bor drygt 1,7 miljoner manniskor i de kommunerna
och antalet berdknas 6ka med 37 procent under de narmaste 40 dren. I
glesbygdskommunerna véntas daremot folkméangden minska med 10 pro-

cent, vilket paverkar den sd kallade forsérjningskvoten®.

Befolkningen blir aldre

Sveriges befolkning blir, i likhet med manga andra lander, allt dldre.
Fram till ar 2060 beréknas andelen dldre 6ka kraftigt samtidigt som ande-
len personer i arbetsfor dlder minskar. Samhillet méter nya utmaningar

nir farre personer ska forsorja allt fler.

Ekonomiska forutsattningar for befolkningen

Nistan 50 procent av befolkningen ar sysselsatta. Ytterligare drygt en
tredjedel av befolkningen star utanfér arbetsmarknaden pa grund av att de
ar barn eller pensionarer. Resten ar sjukskrivna, arbetslosa, studerar eller
gor nagot annat®. | Socialstyrelsens hemléshetsrapport framkommer att
néstan en av tio har 16n fran regelbundet eller tillfalligt arbete (forsorj-

ningsstod den enskilt vanligaste inkomstkallan for personer i hemléshet)®.

3 ”Ett enkelt satt att sammanfatta vad den demografiska utvecklingen kan komma att
betyda for de materiella livsvillkoren i framtiden ar att relatera hela befolkningen (i

landet, lanet eller kommunen) till antalet personer i yrkesaktiv dlder (20-64 ar). For-
sérjningskvoten = hela befolkningen / befolkningen 20-64 ar”. www.scb.se

4 https://www.ekonomifakta.se/Fakta/Arbetsmarknad/Befolkning/Befolkning-och-
arbetsmarknad/

5 Socialstyrelsens hemldshetsrapport. 2017. | kartldggningen uppges totalt drygt

33 250 personer som &r kanda av socialtjansten eller andra uppgiftslamnare leva i
hemldshet under vecka 14 ar 2017.
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Inkomster f6r de resurssvaga individerna/hushallen

Hilften av de vuxna med ekonomiskt bistand fick det pa grund av ar-
betsloshet under 2016. Nastan fyra av tio hade bistand under minst tio ma-
nader. Sedan 2011 har andelen med mycket langvarigt ckonomiskt bistand
okat®.

Under 2016 berdknades cirka 14 procent av befolkningen i alder 20—64
ar forsrjas av olika sociala ersittningar och bidrag (hit raknas sjukpenning,
sjuk- och aktivitetsersittning, ersittning vid arbetsloshet, arbetsmarknads-
atgarder eller ekonomiskt bistand).

Var sjitte person i Sverige, som ar 65 ar eller dldre, har en inkomst
som innebar risk for fattigdom7. Det dr en ndgot hogre andel n bland
aldre i andra nordiska lander.

Sverige har den hogsta andelen dldre med en disponibel inkomst under
den relativa fattigdomsgransen bland de nordiska linderna. Ungefar 17
procent av de som ar 65 ar eller dldre har lag disponibel inkomst jamfort

med mellan 9 och 12 procent i 6vriga Norden.

Hushallens boendeutgifter

De svenska hushallen ligger i genomsnitt en femtedel av sin disponibla
inkomst pa boendet. Storst dr andelen fér hushall i hyresritt. Ar 2013 gick
28 procent av den disponibla inkomsten fér hushall i hyresritt till boendet.
For hushéll i bostadsritt var andelen 20 procent och for hushall i dgt sma-
hus 16 procent. Att andelen ar stérre for hushéll i hyresritt beror inte pa
att de har hogre boendeutgift utan pa att de i genomsnitt har ligre disponi-
bel inkomst®.

For ett genomsnittligt hushall var utgiften f6r bostaden 21 procent av
den disponibla inkomsten. Ensamstdende kvinnor 6ver 64 ar betalar storst
andel av inkomsten for sitt boende, 35 procent. Minst andel, 15 procent,
betalar sammanboende under 65 dr, utan barn.

Ldnsstyrelsernas iakttagelser
» Kommuner och 6vriga myndigheter som berérs av bostadsfor-

sorjningsfragorna uttrycker allt mer ett behov av samlad om-
Véirldsbevakning och relevant statistik nar det ror befolkning i

6 Oppna jamférelser av ekonomiskt bistdnd. SKL och Socialstyrelsen. November 2017

7 Enligt EU:s definition befinner sig en person i risk fér fattigdom om man lever i ett
hushall dér den disponibla inkomsten (inklusive sociala transfereringar) per konsumt-

ionsenhet dr mindre dn 60 procent av medianvardet for samtliga i befolkningen.
8SCB. 2014
https://www.boverket.se/globalassets/publikationer/dokument/2016/boende-till-
rimlig-kostnad.pdf

http://www.regeringen.se/4ab455/conten-
tassets/2f66741d8cd1477e92553e834b283769/hyresmarknad-utan-svarthandel-och-
otillaten-andrahandsuthyrning-sou-2017-86.pdf
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relation till bostadsbehov. Kommunerna ser svarigheter att be-
doéma framtida behov da befolkningsprognoser ar osakra vilket
gor det svart att géra bedémningar vad som ska goras

> Befolkningen koncentreras alltmer till storstadsomradena vilket
framst beror pé att invandringen sker dit och fédseltillskottet ar
storre dér och inte som tidigare pa grund av inflyttning fran 6v-
riga delar av landet. Det pagar inte en avfolkning av landsbyg-
den, dock har manga av landsbygdskommunerna ett fédelseun-
derskott.

» De utmaningar som idag finns pa den svenska arbetsmarknaden
handlar framférallt om vilka som ingar i arbetskraften och vilka
som star utanfor. Trots att sysselsattningen ar hog f6r samhallet
i stort finns det grupper dar liget ser helt annorlunda ut.

> Det ar idag en relativt stor andel av befolkningen som forsorjs
av bidrag i nagon form vilket forsvarar deras mojligheter till att
fa intrade pa bostadsmarknaden liksom att ges méjlighet till
mer varaktiga bostadslésningar.

» Boendekostnaden tar en stor del av hushallens utgifter och an
mer for de som ar ekonomiskt utsatta (tex dldre ensamstdende

kvinnor).

Bostadsmarknaden 2017 for de som har det svart pa
bostadsmarknaden

Varje kommun ska enligt lag planera for bostadsférsérijningen sd att
forutsattningar skapas for alla i kommunen att leva i goda bostader. Plane-
ringen ska framja att ndamalsenliga dtgarder forbereds och genomférs.
Linsstyrelserna ska arligen gora en analys av situationen pa bostadsmark-
naden i respektive lan som Boverket sedan sammanstaller nationellt.

12017 ars bostadsmarknadsenkat (BME)” framgar att 255 av landets
290 kommuner bedémer att det dr underskott pa bostiader pa marknaden.
Det ar en 6kning med 72 kommuner pa tva ar.

Situationen ér fortfarande anstriangd f6r grupper som ar nya pa bostads-
marknaden, sd som unga och nyanlanda, men aven for dldre som vill flytta
till en mer tillganglig bostad. Detta trots ett 6kat bostadsbyggande i vissa
kommuner.

Drygt 250 kommuner uppger ett underskott pa bostider fér nyan-
landa. Lika manga kommuner uppger ett underskott pa bostader for ung-
domar. Kommunerna aterfinns i alla kommungrupper, savél i storstadsreg-

ioner som i kommuner med mindre folkméngd.

°http://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsplanering/

bostadsmarknaden/bostadsmarknadsenkaten-i-korthet/
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Liget har férsimrats nar det giller tillgingen till sarskilda boendefor-
mer. Samst ar situationen for personer med funktionsnedsattning dar 163
kommuner uppger att det saknas tillrackligt med bostader.

Drygt 11 000 allménnyttiga bostider sdldes under 2016. Over 90 pro-
cent av dem saldes till privata hyresvérdar for fortsatt uthyrning.

Allt fler kommuner tar fram riktlinjer for bostadsférsorjningen. Over
hélften av landets kommuner har antagit riktlinjer under innevarande eller

foregiende mandatperiod.

Beskrivning malgrupper

I syfte att kunna belysa dem som har det svarare att komma in pa bo-
stadsmarknaden har vi under tiden for vart uppdrag bendmnt sarskilda mal-
grupper utifrdn Boverkets vigledning till kommunerna vid framtagande av
riktlinjer f6r bostadsférsorjningen enligt BFL'?, dvs ungdomar, studenter,
dldre, personer med funktionsnedsattning och nyanlanda. Sarskilda grupper
definierar vi som de som av olika skal har det svart pa bostadsmarknaden.
Allt oftare anvinds dock resurssvaga hushdll eller ekonomiskt svaga som tacker
in fler an ovan namnda som aterfinns i t ex BME. I Boverkets handbok
ndmns aven kvinnor i behov av skyddat boende och personer med lig be-
talningsférmaga.

Vilka som har svért att komma in pa bostadsmarknaden och etablera sig
varierar over tid och skiljer sig ocksa beroende dt i landets kommuner be-

roende pa lokala och regionala forutsittningar.

10| ag (2000:1383) om kommunernas bostadsférsérjningsansvar
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Hemloshet och utestangning fran bostadsmarknaden-
ett sammansatt problem

Problemet med heml6shet och utestingning fran bostadsmarknaden ar
ett mangfasetterat problem. Orsakerna till hemléshet kan sékas pa olika ni-
véer och arbetet med att motverka hemldshet behéver ocksa fokusera pa
olika aspekter. Ibland skiljer man pa hemldshet orsakad av strukturella fak-
torer och hemldshet orsakad av individuella faktorer!?!.

P4 strukturell nivd kan orsaker till hemloshet bland annat sokas i faktorer
som beror arbetsmarknad, bostadsmarknad och migration. Urbaniseringen
innebar en stor inflyttning till de stora stiderna med stor efterfragan pa bo-
stader. I andra regioner minskar befolkningen vilket resulterar i ett 6ver-
skott pa bostdder. Bostadsmarknadens sitt att fungera paverkar tillgingen
pa bostader och den konkurrens som rader lokalt och regionalt paverkar
vilka krav som stalls pa bostadssokande.

Pa institutionell niva paverkar planeringen av bostadsbyggandet till-
gangen pa bostdder. Hyreslagstiftningen paverkar manniskors méjligheter
att fa och behalla en bostad. Forekomsten av bostadsformedling, kosystem
och liknande paverkar fordelningen av befintliga bostader. Bistandsinsatser
och samhillsservice som exempelvis boendestdd och hushallsekonomisk
radgivning paverkar manniskors mojligheter att fa och behalla bostader.

Manga faktorer som dr férknippade med familjerelationer har betydelse
for mojligheten att fa och behalla en bostad. Som ensamstiende ar perso-
nen mer sarbar dn om ansvaret fér boendet delas. Samtidigt kan en parre-
lation som inte fungerar, exempelvis innehdller vald, paverka méjligheten
att bo kvar i en gemensam bostad. Sammanbrott i relationen genom skils-
missa eller den ena partens d6d kan innebira att bostaden gér forlorad.

Pa individuell niva paverkar faktorer som ekonomi och anstallningsfor-
hallanden méjligheten att fa bostad. Alder, kén, halsa och eventuell funkt-
ionsnedsittning spelar in. Om man ér asylsdkande eller har status som
flykting kan ocksa ha betydelse. Etnisk tillhérighet paverkar risken for att
bli diskriminerad som bostadssokande. Individuella problem som exempel-
vis missbruk kan minska méjligheterna medan individuella resurser som
utbildning och kontaktnit kan 6ka méjligheterna att fa och att behlla en
bostad.

1 FEANTSA, som &r det organ inom EU som arbetar med frdgor som rér hemléshet,
anvander en modell for att illustrera sarbarhet och risk for hemléshetsproblematik
som utgar fran orsaker pa strukturell, institutionell, relationell och individuell niva.
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Bilden nedan illustrerar den komplexa utmaningen att arbeta med
hemléshet och utestingning fran bostadsmarknaden. Det ricker inte att ar-
beta inom enbart en niva utan det kravs fokus pa flera aspekter pé en och
samma gang. Detta dr en utmaning sett till de som beh6ver medverka till
beslut, dtgarder, insatser etc da det ar manga myndigheter och akt6rer som
berdrs av fragorna; politiken, Boverket, lansstyrelserna, regionerna/lands-
tingen m fl. Manga fragor ligger helt utanfér kommunens ansvar och méj-

lighet att paverka.

Hemloshet och utestdngning fran bostadsmarknaden— ett sammansatt problem

* Arbetsmarknad
* Bostadsmarknad
* Migration

* Planering av bostader
* Hyreslagstiftningen

* Krav pa hyresgaster
Bostadsférmedling

* Kdsystem
* Bostadsbidrag

—

i
—— Individuell § Relationell
* Arbete * Famili/
oAl ensamstaende
K“der * Natverk
* Kon
* Hilsa
* Funktionsvariationer
'\:E’misk tillhérighet F

Definitioner av heml6shet

Nir det rér hemldshetsproblematiken anvinder linsstyrelserna av Soci-
alstyrelsens definitioner av hemldshet'”. De olika hemléshetssituationerna
omfattar personens akuta brist pa tak 6ver huvudet som mer langvariga bo-
endeformer som inte kan jamstallas med eget boende (pga. kontrakts-

form).

12 https://www.socialstyrelsen.se/SiteCollectionDocuments/

hemloshetssituationer-2017.pdf
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De invanare som har det svart att komma in eller halla
sig kvar pa bostadsmarknaden/hyresmarknaden

Ungdomar och unga vuxna har svart att fa en forsta bostad. Det samma
giller nyanlidnda flyktingar och andra som saknar kontaktnit. Aldre med en
svag ckonomi kan ha svért att flytta till ett boende som motsvarar deras be-
hov. Barnfamiljer med l1ag inkomst har en svag stillning pa bostadsmark-
naden.

I minga kommuner finns en férhoppning om att flyttkedjor ska starta
genom att dldre limnar éldre billiga bostader for att flytta till mera dnda-
mialsenliga bostdder i nyproduktion. Men ménga aldre har inte ckonomiska
méjligheter eller vilja att byta bostad.

Ar 2015 befann sig dtta procent av Sveriges vuxna befolkning och nés-
tan tolv procent av barnen i en langvarig risk for fattigdom. Under samma
period 6kade antalet individer i gruppen, allra mest bland barn. En annan
utsatt grupp ar aldre. Narmare 16 procent av de aldre har en disponibel in-
komst'? under 60 procent av medianen for Sverige.

Snitthyran for sma ligenheter har i flera lan blivit sd hog att en ungdom
med medianinkomst bara har 500 kr kvar till det som Eurostat bedomer
som smartgrans. Det betyder att hyrorna inte dr 6verkomliga for en stor
andel med lagre inkomster dn medianen'*. Avseende segregering finns
mitningar fran SCB dar andelen invinare med utlindsk bakgrund inom ett
givet bostadsomrade jamférs med snittet inom hela kommunen. Enligt
detta sitt att maita tilltog segregeringen i 209 av landets 290 kommuner ar
2015,

I Socialstyrelsens kartliggning kring hemléshet'® uppges totalt drygt
33 250 personer som ar kinda av socialtjansten eller andra uppgiftslamnare
leva i hemléshet under vecka 14 ar 2017. Kartliggningen visar att personer
med missbruk och personer med psykisk hilsa ar nagot farre 2017 dn
2011.

Mer an var femte person i hemloshetskartliggningen har inte nagra
andra behov som féranleder st6d, insatser eller behandling utéver boen-
det. For ndstan var femte person uppgavs en bidragande faktor till deras
heml6shetssituation att de blivit avhysta fran sin bostad.

Nistan halften av personerna i hemléshetskartliggningen bor inom den
sekundara bostadsmarknaden, framst i bostader med sociala eller kommu-

nala kontrakt diar kommunen hyr ut i andra hand. Antalet personer som

13 Omfattar 16n efter skatt samt annan avkastning p4 arbete eller kapital, liksom olika
sociala ersattningar i form av forsorjningsstdd, bostads- och barnbidrag.

4 p3 tal om minskliga rattigheter. 2017. Lansstyrelserna.

15 Segregation. En bild av liget i landets kommuner infér inrdttandet av Delegationen
mot segregation. Kommittén for inrattande av en delegation mot segregation, Ku
2017:01

16 Socialstyrelsens hemldshetsrapport.2017.
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bor i langsiktiga boendeformer ar drygt 1900 fler ar 2017 jamf6rt med
2011. Majoriteten ar ensamstdende kvinnor med barn under 18 &r varav en
femtedel har 16n eller studiemedel som huvudsaklig inkomstkalla. 25 %
ansags inte ha behov av insatser annat an boendet. Under 2015 gav svenska
myndigheter 10 740 personer i dldern 21 dr och dldre boendestdd for att

undvika hemloshet.

Lénsstyrelsernas iakttagelser:

> 1 Socialstyrelsens hemloshetskartliggning framgar att nastan halften
av de personer som ingick i kartlaggningen bor inom den sekun-
dera bostadsmarknaden, framst med sociala eller kommunala kon-
trakt.

» Mer édn var femte person i heml6shetskartliggningen 2017 har inte
nagra andra behov som féranleder stéd, insatser eller behandling
utover boendet.

»  Fler ensamstiende kvinnor med barn utsitts for hemloshet idag dn

tidi gare.

Mottagandet av nyanlidnda®’

Antalet personer som soker asyl i Sverige har 6kat markant sedan
2012-2013. Efter hosten 2015 har dock migrationspolitiken inom EU bli-
vit betydligt restriktivare. Aven Sverige har skarpt lagstiftningen vilket
medfort att de forindrade forutsittningarna bedoms leda till att farre bevil-
jas uppehallstillstand fran 2017 och efterkommande ar.

I Lansstyrelsernas aterrapportering till regeringen'® framkommer att
manga kommuner arbetar aktivt for att kunna erbjuda anvisade nyanlinda
permanenta bostider, och sa sker ocksd pa manga hall runtom i landet.
Den generella bostadsbristen forsvarar dock kommunernas majligheter att
anvisa till permanenta bostader och manga kommuner tvingas istéllet an-
vanda sig av tillfalliga 16sningar.

Pé fragan om kommunerna i sin boendeplanering innefattar sjilvbosatta
nyanlinda instimmer knappt var femte kommun. Sjilvbosattningen inne-
bér en utmaning runtom i landet, och kommuner vittnar om 6ékad segre-
gation, trangboddhet, undermaliga bostider, oseriosa hyresvérdar, hoga
hyror och tillfilliga l6sningar som foljd av sjalvbosattningen. Sjalvbositt-

ningens konsekvenser paverkar i sin tur individernas méjligheter till att

17 Begreppet nyanldnda syftar pa fére detta asylsdkande som beviljats uppehallstill-
stand, samt deras anhdriga som beviljats uppehallstillstand pa anknytningsskal. Lag
(2016:38) om mottagande av vissa nyanlanda invandrare for bosattning. Enligt 5 § &r
en kommun skyldig att efter anvisning ta emot en nyanland for bosattning i kommu-
nen.

18 | ansstyrelsernas &terrapportering av uppdrag 40 (oktober 2017)
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tillgodogora sig etableringsinsatser och skolgang. En problematik som f6-
rekommer framférallt i glesbygdslan ar svarigheten i att placera anvisade
nyanlinda i bostdder pa landsbygden, da avsaknaden av allménna kommu-
nikationer gor det svart eller oméjligt for de nyanlanda att ta sig till etable-
ringsinsatser, SFI, m6ten med Arbetsférmedlingen och andra aktiviteter.

Tillfilliga boendeformer samt att manga tidigare nyanlanda riskerar att
sta utanfor bostadsmarknaden i kommuner med mycket stor bostadsbrist
6kar risken for att akuta 16sningar i kommunerna ackumuleras éver tid el-
ler att I6sningar tinkta att vara tillfilliga mer eller mindre permanenteras.

Aven om Migrationsverket det senaste dret har avvecklat flera anlagg-
ningsboenden runt om i landet sd kvarstar konkurrensen mellan Migrat-
ionsverket och kommunerna om samma bostader da Migrationsverket be-
haller kontrakten for lagenheter av béttre kvalitet.

Redan ar 2013 uppgav 60 procent av landets kommuner ' att bostads-
brist var ett ganska stort eller mycket stort hinder for kommunen i motta-
gandet av nyanlanda, samma svar kom fram i bostadsmarknadsenkaten.
Dir framkom ocksa ett tydligt samband mellan svarigheten att hitta bosta-
der for flyktingar och bristen pa hyresligenheter. Bristen pa bostader f6r
nyanlinda paverkar deras méjligheter till etablering i det svenska sam-
hallet.

Efter att den nya bosittningslagen tradde i kraft 2016 uppger kommu-
nerna fortfarande att det saknas limpliga bostider fér nyanlanda. Nar det
ror utrikesfodda i stort visar Socialstyrelsens heml6shetsrapport fran 2017
att antalet utlandsfodda i hemldshet har blivit fler sedan 2011 (drygt half-

ten av dem har levt i Sverige i minst fem &r)”.

Lénsstyrelsernas iakttagelser:

» Somny i Sverige befinner sig nyanlinda personer i en mycket utsatt
situation dér bostad &r en avgérande férutsattning for att de ska
kunna etablera sig i landet och bli sjalvf6rsérjande.

» Den nya bosattningslagen har medfért att det for vissa nyanlanda
(de anvisade) har underlittat att fa intride pa bostadsmarknaden.
Men det ar for tidigt att siga om de boendel6sningarna som erbjuds
ar hallbara och langsiktiga.

> Utmaningarna kring de nyanlinda som bositter sig pa egen hand
kvarstar och tenderar att ha ckat de senaste aren. Problematiken
kring trangboddhet och kortsiktiga 16sningar som framf6r allt drab-
bar de barn som berors av en osaker tillvaro kvarstar.

» Risken for undantringningseffekt fér andra utsatta grupper ar stor

vilket kan 6ka motsattningar i samhillet.

19 Lansstyrelsernas enkdtundersékning. 2013.
20 Socialstyrelsens hemldshetsrapport. 2017.
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Aldre

Nu bérjar 40-talisterna ga i pension (cirka 20 procent av Sveriges be-
folkning &r 65 ar eller dldre). Det hir innebar att antalet dldre kommer att
oka dramatiskt under de narmaste aren. Annu har man inte natt den alder
da stora vardbehov intrdder men det ar aktuellt att planera infér detta.

Flyttfrekvensen bland dldre ar generellt lag, och har varit sa under en
langre tid. Den laga flyttfrekvensen beror inte bara pa ett sinande utbud av
bostider anpassade for dldre. Manga av dagens éldre vill ocksa bo kvar i sin
nuvarande bostad. Det daliga utbudet innebér dock en inlasningseffekt for
de som vill flytta, men som inte har méjlighet till detta, eftersom inga al-
ternativ finns?!.

Enligt utredningen ”Nationell kvalitetsplan for vard och omsorg om dldre per-
soner” bor en majoritet av de aldre i en bostad dar hen inte kan komma ut
utan att behova ga i trappor. Uppskattningsvis 1,5 miljoner alderspension-
drer 6ver 65 ar bor i hus dar de behéver ga i trappor for att komma ut eller

forflytta sig i huset??.

Linsstyrelsernas iakttagelser:

» F4 alternativ kring boendeformer fér de dldre som har en svag eko-
nomi

» Behov av att finna rimliga boendel6sningar fér de som ér “inldsta”
pd grund av begransningar i den fysiska miljon

> Manga kommuner saknar en plan for att tillgodose dldres behov av
forandrat boende

» Kommuner behover sitta igang och planera nu fér den dldrande

befolkningen da planering och byggande tar tid

Ungas intrade pa bostadsmarknaden

Ungdomar ér en av de grupper som har det svarast att fa tag i en bostad
pa bostadsmarknaden. Problemet har funnits i flera ar och har under 2017
forvérrats ytterligare. Det saknas bostider fér unga i ménga kommuner. I
arets bostadsmarknadsenkét uppger 87 % av kommunerna att de har ett
underskott pa bostader for ungdomar. Det &r en 6kning med 6 kommuner
eller 3 procentenheter jamfért med forra dret da 245 kommuner (84 pro-
cent) uppgav ett underskott. Sammanlagt 33 kommuner uppger balans pa
bostadsmarknaden f6r ungdomar. Det &r inte nigon kommun som uppger

att det finns ett 6verskott pa bostadder fér ungdomar.

21 Boverket. 2017. Uppgifterna for dldre, unga och personer med funktionsnedsattning
har hdmtats fran Boverket.

22 http://www.sou.gov.se/wp-content/uploads/2017/03/SOU-
2017_21_WEBB_Dell.pdf
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Gruppen som grupp har generellt simre ekonomiska f6rutsittningar an
maénga andra i den héga konkurrensen om bostader, framférallt nér det
géller de sma ligenheterna. Ungdomar konkurrerar med vriga grupper pa
bostadsmarknaden, men de trangs ofta undan eftersom de ofta saknar ko-
tid, kontakter eller tidigare bostad med bytesvirde.

MUCEF?? uppger att bostadsbristen bland unga har ékat och att kraven
pé inkomst och anstéllningsform stianger ute manga unga fran att kopa eller
hyra en bostad i forsta hand. Unga i dldern 18-25 ar har ocksa fatt mindre
kvar att leva pa efter att ha betalat sitt boende. Unga efterfragar framst hy-
resratter, men dd bostadsbyggandet varit blygsamt de senaste 20 dren ar
byggandet av hyresratter lagt prioriterat. Det fanns inte fler hyresratter
2010 @n 1990 och andelen ettor med kok ar idag 7,2 procent, lika stor an-
del som 1990.

Under 2000-talet har bostadskostnaden fér unga legat relativt konstant.
Diéremot dr ungas inkomstutveckling under 2000-talet ar samre jamfort
med andra grupper i samhillet. Det innebar att ungas konkurrenskraft pa
bostadsmarknaden har férsimrats jamfért med andra aldersgruppers. Sva-
righeterna for unga att etablera sig pa bostadsmarknaden innebér ocksa att
de kan fa svart att starta ett liv som vuxen och sjalvstindig. MUCEF:s studie
Fokus 11 indikerar att bostadssituationen paverkar ungas méjligheter att fa
ctt arbete. Boendet paverkar ocksa saker som familjebildning, de som bor
trangt véljer ofta att skaffa barn senare.

Drygt halften av landets hogskolekommuner bedémer att det saknas
bostader som ar sérskilt avsedda for studenter pa hogskola eller universitet.
Samtliga stora hogskolekommuner anger ett underskott pa studentbosta-
der. Samtidigt dr det i dessa kommuner som det kommer att bli stérst till-

skott av nya sérskilda studentbostader under de ndrmaste aren.

Léinsstyrelsernas iakttagelser:

»  Situationen har blivit an varre for unga dar deras ofta svaga cko-
nomi och brist pa natverk och referenser omojliggor ett intrade pa
bostadsmarknaden.

> Unga blir i en utsatt situation med tillfalliga boendelsningar och
oseriosa hyresvirdar. Beroende pa deras ekonomi och anstillnings-
forhallanden finns det risk for att de hamnar i svarta kontrakt och
svarta anstéllningsforhallanden.

> Flertalet kommuner saknar en plan fér att tillgodose ungas behov

av boende

2 Myndigheten fér ungdoms- och civilsamhallesfragor.
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Boendemdjligheter for personer med funktionsnedsattning

Fler kommuner uppger i 2017 ars bostadsmarknadsenkit att de har un-
derskott pa bostader med sarskild service f6r personer med funktionsned-
sattning enligt Lag om st6d och service till vissa funktionshindrade (LSS)*.

I en rapport fran IVO?® pavisas att boendemiljon pa flera av landets en-
skilda boenden f6r personer med psykiska funktionsnedsattningar inte le-
ver upp till dagens krav. Lokalerna dr omoderna och inte dndamalsenliga
for malgruppen.

Det framkommer ocksa i rapporten att enskilda blir kvar pa tillfalliga
boenden. HVB?® ir en placeringsform vid mer tillfalliga behandlingsbehov
och ar inte avsett att vara ett permanent boende. IVO har dock kunnat
konstatera att dessa boenden ibland tenderar att bli permanenta for en del
personer. Pd ett av de granskade tillfilliga boendena fanns personer som
hade bott dar mer an 20 ar. Detta blir problematiskt da lokalerna inte ar
utformade for ett permanent boende, med allt vad det innebér fér den en-
skildes livskvalitet.

Det kan vara svart fér kommunerna att hitta verksamheter som funge-
rar for den enskilde da det i vissa fall finns specifika behov. Det bidrar till
att tillfdlliga boendealternativ sa som HVB i vissa fall blir till en permanent

1ésning.

Léinsstyrelsernas iakttagelser:

» Personer som har bostad med sirskild service enligt LSS kan
tvingas flytta mot sin vilja.

» Personer som har bostad med sarskild service enligt LSS har mer
begransad mojlighet att bo dar den énskar.

» Utbudet av boendeméjligheter behéver bli mer dandamélsenliga uti-
fran dagens behov.

> Manga kommuner saknar en plan for att tillgodose funktionshind-
rades behov av boende trots att de har rattigheter enligt lagstift-

ningen

24 www.boverket.se
% En institutionell historia. 2016. IVO.
26 Hem for vard eller boende.
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Foraldrar med laga inkomster ar sarskilt utsatta. Likasa ensamstaende
maén och kvinnor. Barnperspektivet behover beaktas

For hushall dar tva vuxna har arbetsinkomster ar kostnaden for boendet
pa de flesta hall i landet inte nagot problem. Men hushall med ldga inkoms-
ter blir inte alltid godkdnda som hyresgaster. Par med barn som separerar
moter i manga fall svarigheter att hitta en bra boendelsning. Antingen fa-
miljen 6nskar ett vixelvis boende eller att barnet ska bo hos en av forald-
rarna vill barnet ofta ha bada sina f6réldrar pa nara hall, men det méter
ofta svarigheter. I kommuner med en ensidig smahusbebyggelse maste
ibland en, ibland bada foraldrarna soka bostad utanfor kommunen. For
barnen medf6r forildrarnas separation i dessa fall dven forlust av
skola/Forskola och de kontakter med vuxna och barn utanfér familjen som
ar viktiga for barnen.

I Socialstyrelsens hemldshetskartliggning ar drygt en tredjedel forald-
rar till barn under 18 ar (ndgot fler kvinnor an mén). Vanligaste faktorn
som bidragit till foréldrars hemléshet dr att de inte godkénts pa den ordina-
rie bostadsmarknaden?’

Min ar (fortfarande) i majoritet bland de som ar i hemlshet, antalet
kvinnor har dock okat. Allt fler ensamstaende kvinnor med barn har fatt en
svag ekonomi. Ensamstdende kvinnor med barn ar dven starkt 6verrepre-
senterade bland de barnfamiljer som drabbas av vrakning. Ar 2016 bersr-
des 387 barn av vrakningar vilket dr 178 individer firre dn 2012. Pa lans-
niva ar skillnaderna tydliga om antalet ber6rda barn jamférs med 100 000
invdnare’s.

Antalet kvinnor som upplever sig utsatta for misshandel har under flera
ar motsvarat cirka 1,5 % av befolkningen. Flera studier tyder pa att unge-
far vart tionde barn i Sverige ndgon gang har upplevt vald fran den ena fér-
aldern mot den andra och att vart tjugonde barn upplever vald ofta®. Det
saknas statistik pa nationell niva om antalet barn som vistas i skyddat bo-
ende. Riksorganisationerna for ideella kvinno- och tjejjourer Unizon och
Riksorganisationen f6r kvinnojourer och tjejjourer (ROKS) sammanstaller
och redovisar emellertid uppgifter om antalet barn i sina medlemsjourer.
Enligt Unizon bodde 2 200 barn i organisationens jourer 2015 medan 871
barn bodde i ROKS-anslutna kvinnojourer 2014 (ROKS 2015)*. Uppgif-

ter fran bada organisationerna fér 2014 tyder pa att fler barn an kvinnor

?7 Socialstyrelsens hemldshetsrapport. 2017.

28 P4 tal om manskliga rattigheter. 2017. Lansstyrelserna. Socialstyrelsens hemléshets-
rapport.

29 (Allm3nna Barnhuset 2007, Annerbick, et al. 2010, SOU 2001:71) Ett stirkt barn-
rattsperspektiv for barn i skyddat boende, Dir 2016:99 f

30 Ett stirkt barnrattsperspektiv fér barn i skyddat boende, Dir 2016:99 f
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vistas i skyddat boende. Enligt Socialstyrelsen tar dock endast 66 procent

av de skyddade boendena emot tonérspojkar.

Ldnsstyrelsernas iakttagelser:

>

Den bild som kommunerna ger av befolkningen i sin planering
fangar inte den rérlighet som finns hos hushallen. Darfér synliggérs
inte heller de problem som en alltfér ensidig bebyggelse kan inne-
béra, sarskilt for barn. De fordelar som en blandad bebyggelse har
ur ett barnperspektiv blir inte tydliggjorda

Kommunerna férhaller sig olika till barnfamiljer med en svag eko-
nomi. De flesta kommuner ar medvetna om behoven, men de ser
héga kostnader fér nybyggnation som ett stort hinder for att bygga
for malgruppen

Kvinnor har blivit en dn mer utsatt grupp de senaste aren

Barnen ar forlorare. Barnperspektivet behéver lyftas dannu mer i
kommunernas bostadsférsorjningsarbete

Manga kommuner saknar kunskap om barnfamiljer och deras situ-

ation pa bostadsmarknaden
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Nationell skattning av bostadsefterfragan samt bedomning av
mojligheterna att gora regionala och kommunala berdkningar av

efterfragan

Stockholm 16 februari 2018

evidens:

271



Bilaga 4 SOU 2018:35

1. Inledning

Utredningen Kommunal planering for bostader, N 2017:04, har givit Evidens i uppdrag att i en
kortfattad rapport skatta bostadsefterfragan pa nationell nivd med hjélp av en tidigare utvecklad
modell for skattning av bostadsefterfrdgan utifrn alternativa konjunkturscenarier, samt att beskriva
principer for hur bostadsefterfragan kan beraknas pa kommun- och lansniva.

Med efterfrdgan pa bostader avses den volym bostader som kan nyproduceras till marknadspriser
givet hushéllens betalningsférméga. Med behov av bostéader avses den volym bostéader som
behéver produceras givet att relationen mellan antalet hushall och antalet bostader ska hallas
rimligt konstant. Skillnaden mellan efterfrdgan och behov &r i rapporten att efterfragan ocksa tar
hansyn till bland annat betalningsférmaga och preferenser.

Rapporten inleds med att sammanfatta Boverkets berékning av bostadsbehoven fér de narmaste
aren. Darefter presenteras en modell for skattning av bostadsefterfrdgan pa nationell niva for
motsvarande period. Skillnaderna i utfall kommenteras.

Den resterande delen av rapporten diskuterar hur bostadsefterfrdgan kan beréknas p& kommun-
och lansniva. Beskrivningen baseras pa erfarenheter av ett mangérigt praktiskt analysarbete och
tillgangliga data. | korthet handlar det om att kunna berékna hur manga hushall som bade har
betalningsformaga och preferenser for nyproducerade bostader givet gallande priser och hyror. For
att kunna genomféra en sddan berékning kravs kunskaper och data om lokala pris- och
hyresnivaer, accepterade boendeutgiftsandelar for olika typer av hushall, inkomstnivaer bland olika
typer av hushall, finansieringsvillkor fér hushallen, lokala och regionala flyttmonster och
flyttfrekvenser samt preferenser for olika typer av nyproducerade bostader i relation till
successionsmarknaden.
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2. Bostadsbehov och skattning av bostadsefterfrdgan

Boverkets analys av bostadsbehovet

| rapporten 2017:17 Berékning av behovet av nya bostéder till 2025, beraknar Boverket behovet av
nya bostader fram till och med ar 2025. Behovet beréknas enligt Boverket vara 600 000 nya
bostader varav en stdrre del, drygt 320 000, beréknas behdvas redan 2020 vilket innebéar en
genomsnittlig &rstakt om drygt 80 000 under de narmaste fyra aren. Orsaken till de hoga nivaerna
anges vara den forvantade befolkningsokningen framover samt att byggandet de senaste aren inte
oOkat i tillracklig omfattning for att svara mot behoven.

Av rapporten framgar att behovsberakningen &ar osaker eftersom SCBs befolkningsprognoser har
reviderats. Ar 2016 beréknade Boverket att behovet var 710 000 nya bostader, dvs. 110 000 fler
an den nya prognosen. Anledningen till nedskrivningen uppges vara ett hégre bostadsbyggande ar
2016 &n vad som tidigare antagits och att SCB justerat ned befolkningen ar 2025 med 135 000
personer.

Boverkets behovsprognos for de narmaste &ren visar sammanfattningsvis ett
bostadsbyggnadsbehov om ca 80 000 bostéader per &r. Frdgan &r hur stor bostadsefterfragan ar
om man tar hansyn till betalningsférmaga och preferenser?

Prognos fér bostadsefterfrdgan pa nationell och regional niva

En metod for att skatta bostadsefterfragan &r att utga ifrdn de patagliga historiska variationerna i
bostadsbyggandet dver tid. En rimlig hypotes &r att dessa variationer i huvudsak beror av
hushallens formaga att efterfraga nya bostader i kombination med bostadsproducenternas formaga
att nyproducera till géllande priser och kostnader. For att forsta vilka faktorer som paverkar
bostadsbyggandet har darfér den historiska variationen i bostadsbyggandet éver tid analyserats
med statistiska metoder*. Givet att den historiska variationen férklaras val av ett antal olika faktorer
kan framtida efterfragan beréknas med hjalp av antaganden om hur dessa faktorer forandras
narmaste aren.

| analysarbetet for att utveckla modellen har ett antal olika variabler testats, inte minst ett stort antal
variabler som beskriver hushallens efterfrdgan i form av demografi, inkomster och formdgenheter.
Hit hor exempelvis total befolkningstillvaxt, befolkningstillvaxt i olika alderskohorter samt flytt- och
fédelsenetton i storstadsregionerna. Olika inkomstvariabler har testats, som tillvaxt i
disponibelinkomster, férvarvsinkomster och inkomster av kapital. Férandringen av hushallens
férmodgenheter har testats, totalt och uppdelat pa finansiella och reala tillgangar. | arbetet
undersoktes ocksd sambanden mellan bostadsbyggandet och olika utbudsvariabler, exempelvis
olika matt pa produktions- och byggkostnader.

Den statistiska analysen visar att det framférallt &r fyra variabler som pa ett signifikant satt forklarar
en stor del av variationen i produktionstakt, namligen utvecklingen av:

o hushallens finansiella netto, dvs. tillvaxten i hushallens finansiella tillgdngar minus skulder

1 Se exempelvis Utan fungerande finansiering stannar bostadsbyggandet, Sveriges Byggindustrier, 2015 och
Den svenska bostadsmarknaden. Konjunkturanalys och prognos fér bostadsbyggandet, Veidekke, november
2017.
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e reporantan (eller bolanerantan)
e sysselsattningen (endast signifikant for storstadsregionerna och Stockholmsregionen)
e byggkostnaderna

Till dessa faktorer bor troligen ocksé antalet mojliga bostader i fardiga planer pa attraktiv mark
laggas. Med en god planberedskap kan antalet pabérjade bostider reagera snabbare pa viaxande
efterfragan. Det finns dessvérre ingen tillforlitlig statistik Gver hur manga bostader som finns i
antagna och lagakraftvunna detalplaner pa mark dar hushallens betalningsvilja medger lonsam
nyproduktion. Denna variabel maste darfor annu sa lange utelamnas fran analysen.

Ovanstaende variabler kan med rimligt god precision forklara forandringen i antalet fardigstallda
bostader sedan ar 2006, bade i landet som helhet och i de bada storsstadsregionerna, se figurerna
1-4.

Av graferna framgar att antalet fardigstéllda bostader ¢kat kraftigt de senaste aren for att under
2016 na en niva runt 45 000. Enligt modellen ar den kraftiga 6kningen i stor utstrackning en foljd av
en tillvaxt i hushallens finansiella formégenhet och god sysselsattningsutveckling samtidigt som
rantenivan fallit och kommit att ligga pa en mycket 1&g niva. En véxande kapitalstock, laga
finansieringskostnader och fler sysselsatta har dkat antalet hushall som &r kreditvardiga och
kvalificerade for ett bostadslan eller som har betalningsférméga for nyproducerade hyresbostader
— bostadsefterfragan stiger.

En intressant frdga ar varfor inte de demografiska variablerna blir signifikanta i den statistiska
analysen? Borde inte en vaxande befolkning tydligare paverka nyproduktionen av bostader?

Forklaringen &r troligen att nyproducerade bostader ar dyrare &n bostader pa
andrahandsmarknaden och att tilkommande hushall i regioner med befolkningstillvaxt pa kort sikt i
manga fall &r finansiellt svaga. Befolkningsfoérandringarna beror i stor utstrackning av fodelse- och
utrikes flyttnetton. Bland inflyttare &r medelaldern och darmed inkomstnivan normalt 1&g.
Nyproducerade hyresrétter ar sarskilt dyra jamfort med aldre hyresbostader. Ocksa nya
bostadsratter och egna hem &r relativt dyra p& marknaden, dels darfor att de bara byggs i
(attraktiva) omraden dar betalningsviljan 6verstiger produktionskostnaden med marginal, dels for
att nyproduktionen ofta innehaller bostadskvaliteter som &r hogre &an i den &ldre bebyggelsen.
Sammantaget betyder det att nyproducerade bostader i normalfallet attraherar hushall med relativt
god betalningsférmaga, dvs. véletablerade hushall som flyttar inom en region.

Prognoser och scenarier
Landet som helhet

Frégan &r om bostadsefterfragan och antalet fardigstallda bostader kommer att fortsatta 6ka? Tva
olika metoder for att utarbeta en prognos fér de ndrmaste &ren anvénds for att besvara fragan.
Den forsta och enklaste metoden &r att utga ifran antalet paborjade bostader ca sex till atta kvartal
tillbaks i tiden, eftersom det tar ca ett och ett halvt till tva ar att fardigstalla bostader. Den andra
metoden utgar fran efterfrigemodellen enligt ovan.

| efterfrdgemodellen tillampas nagra alternativa konjunkturscenarier. For landet som helhet antas
att hushallens finansiella netto vaxer relativt svagt sett ur ett historiskt perspektiv. Skalet ar att
hushallens sparkapital till stor del exponeras for borsférandringar och det finns anledning att tro att
borsen kan utvecklas relativt svagt. Ett sddant antagande baseras pa att tillvaxten mattas om
nagot ar. Vi raknar darfor med att hushallens finansiella netto (finansiella tillgdngar minus skulder)
vaxer nagot 2018 och i princip star still 2019-2020.
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| ett mer optimistiskt scenario dar en starkare varldsekonomi bidrar till en langre period med
starkare tillvaxt antas en positiv utveckling med ca 10 procent per ar och i ett pessimistiskt
scenario faller nettot med 10 procent under 2018 och 5 procent under 2019 for att vanda upp med
5 procent under 2020.

Ranteutvecklingen antas folja Riksbankens rantebana och byggkostnaderna antas éka med ca 5
procent per ar vilket foljer trenden sedan &r 2010.

Utgar man frén det inrapporterade antalet pabérjade bostader sex till &tta kvartal tidigare bor
antalet fardigstallda bostader i hela landet bli ca 50 000 under ar 2017, se fig 1. Vi vet samtidigt att
det inrapporterade antalet normalt underskattar faktiskt antal pabérjade bostader nagot. Det talar
for att antalet fardigstallda bostader fér 2017 kan vara ndgot hogre, kanske mellan 50 000 — 55 000
nya bostader. Statistik frin SCB publicerad i november 2017 visar att det under de tre forsta
kvartalen fardigstalldes ca 32 300 nya bostéder, exklusive upprakning for att kompensera
efterslapning i inrapportering.

Fardigstallda lagenheter* i riket, Fardigstallda lagenheter* i riket,
faktiskt och skattat samt prognos faktiskt och skattat samt prognos
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Figur 1. Fardigstallda lagenheter i riket samt Figur 2. Fardigstallda lagenheter i riket samt
prognos. Pabérjade bostader laggade sex kvartal. scenario l&ngsiktig trend. Paborjade bostader
Kélla: SCB och Evidens * Ej justerat for efterslapning  laggade sex kvartal. Kélla: SCB och Evidens. * Ej
i inrapportering. justerat for efterslépning i inrapportering

Utgar vi ifrén efterfraigemodellen, dvs den volym hushéllen férmér efterfraga/betala for, blir
resultatet av prognosen med redovisade konjunkturscenarier ett lagre antal fardigstéllda bostader
an vad antalet pabérjade bostader indikerar. Enligt efterfragemodellen begréansas antalet
efterfragade bostader till ca 45 000 ar 2017 och knappt 50 000 bade 2018 och 2019. Blir
konjunkturutvecklingen starkare okar efterfragan enligt modellen till n&got 6ver 50 000 bostader ar
2020.

Om man istéllet for ett kortsiktigt konjunkturscenario tillampar den trendméssiga utvecklingen av de
oberoende faktorerna och bortser fran konjunkturberoende variationer visar modellresultaten att
det tar ca 10 ar innan bostadsefterfragan nar en nivd om ca 70 000 bostader per ar, fig. 2. Med
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trend menas den genomsnittliga forandringen de senaste 10 aren av finansiellt netto, réanta,
sysselsattning och byggkostnader.

Fragan &r hur skillnaderna mellan de bada prognosmetoderna ska tolkas. Det ar rimligt att tro att
huvuddelen av antalet paborjade bostader fardigstalls inom ca tva ar fran byggstart. Det talar for
att fardigstallandet blir runt 50 000 bostader under 2017. For bostader som paborjades for mer &n
ett &r sedan har det hittills knappast funnits skal for byggherrarna att skjutas fram fardigstallandet
namnvart. For 2018 och 2019 kan dock fardigstallandet komma att vara lagre an vad statistiken for
antalet paborjade bostader indikerar. Antalet paborjade bostader tyder pa att antalet fardigstallda
bostader skulle bli ca 60 000 &r 2018. Men efterfrdigemodellen indikerar samtidigt att hushallen far
svart att absorbera en sa stor volym till nuvarande priser och hyror. En sannolik konsekvens ar
darfor att antalet paborjade bostader faller kraftigt under slutet av 2017 och under 2018. Ett sadant
fall borjar da troligen paverka fardigstallandet under slutet av 2018 och under 2019. For foretag
som bygger nya bostader indikerar skillnaderna i antalet pabérjade bostader och skattad
efterfrdgan med hansyn till betalningsforméaga fran och med 2017 att betydande svarigheter att
sélja eller hyra ut delar av nyproduktionen kan uppsta.

Prognoser och scenarier for Stockholms- och Géteborgsregionerna

Motsvarande prognosutfall fér de bada storstadsregionerna Stockholm och Géteborg visar att
antalet paborjade bostader torde innebara ca 18 000 fardigstallda bostader och den
efterfragebaserade prognosen ungefar 16 000 efterfrdgade (exklusive specialbostader) bostader
under ar 2017 om vi bortser ifrn att antalet paborjade bostader inte ar uppréaknade med historisk
efterslapning i rapporteringen till SCB, fig. 4.

Fardigstallda lagenheter* exklusive Fardigstallda lagenheter* exklusive
specialbostéader i Stockholms- och specialbostader i Stockholms- och
Goteborgs-regionen, faktiskt och Goteborgs-regionen, faktiskt och
skattat samt prognos skattat samt prognos pa lang sikt
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Figur 3. Féardigstéllda lagenheter i Stockholms- och  Figur 4. Féardigstéllda lagenheter i Stockholms- och

Goteborgsregionerna samt prognos. Kéalla: SCB Goteborgsregionerna samt scenario langsiktig

och Evidens. Paborjade bostader laggade sex trend. Kalla: SCB och Evidens. Pabdrjade bostader
kvartal. * Ej justerat for efterslapning i laggade sex kvartal. * Ej justerat for efterslapning i
inrapportering. inrapportering
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Eftersom antalet pabdrjade bostader ar forskjutna med ca sex kvartal i grafen bedéms
upprékningen bli relativt liten.

Séledes indikerar modellresultatet att antalet paborjade bostader ocksa i de tva
storstadsregionerna tycks vara hogre &n vad efterfragemodellen indikerar. Efterfragan skattas
enligt prognosmodellen véxa till ca 18 000 &r 2019. Men antalet pabdrjade bostader indikerar att
det faktiska fardigstéllandet under 2018 kommer att vara narmare 22 000 nya bostéder. Slutsatsen
ar darmed att det ocksa i storstaderna finns risk for ett hogre fardigstallande &n vad
efterfrdgemodellen visar ar motiverat utifran efterfragan och kopkraft. Darmed talar resultaten for
att antalet paborjade bostader faller ocksa i de tva storstaderna de narmaste aren.

En trendmassig utveckling av efterfragepaverkande faktorer tycks enligt modellen skapa en
efterfrdgan p& ca 25 000 nya bostader (exklusive specialbostader) ar 2025, fig. 5.

Prognoser och scenarier i relation till Boverkets berédknade behov

Givet antagna konjunkturscenarier och trendmassig utveckling for efterfragepéverkande faktorer,
visar modellresultaten att efterfrdgan patagligt understiger Boverkets berékning av behovet av
antalet nybyggda bostader.

Modellresultaten ska naturligtvis ses som en férenkling av verkligheten och modellen innehéller —
som alla férenklingar av en komplex verklighet — svagheter. Modellekvationerna harleds ur
historien och framtiden kan avvika frén det historiska monstret. Utvecklingen de senaste &ren har
exempelvis visat att lokala politiska malsattningar och tillhérande strategier kan paverka
bostadsbyggandet positivt. Kanske ar de politiska malen och tillampade strategier mer effektiva
idag an vad de varit de senaste 10 &ren, som modellsambanden baseras pa. Samtidigt finns
férandringar av institutionella villkor i nartid som kan tala for att byggandet paverkas negativt
jamfort med tidigare. Hit hor exempelvis amorteringskrav som hojer likviditetsbegransade hushalls
boendeutgifter och aviserade regler rérande rénteavdrag for féretag som bygger hyresbostader.

Baserat pa bade antalet paborjade bostader, modellresultaten for efterfrdgan pa nyproducerade
bostader de narmaste &ren och observationer av marknaden under hosten 2017 &r den samlade
bedémningen att det med stor sannolikhet finns ett betydande glapp mellan den volym som
hushallen formar efterfrdga och Boverkets bedémning av behoven.

Bostadsefterfrdgan pa lans- och kommunniva

Efterfrdgemodellen for landet som helhet och for de tva storstadsregionerna kan inte tillampas pa
enskilda kommuner. | en enskild kommun finns ett flertal faktorer som patagligt paverkar hur
antalet fardigstalla bostéder forandras dver tid.

| ett antal kommuner &r det exempelvis inte ovanligt att politiskt motiverade begrénsningar
foreligger. Antalet fardigstallda bostader 6ver tid blir d& lagre an vad efterfrdgan motiverar.

For ndgra kommuner &r det troligt att bostadsbyggandet just nu (pa kort sikt) dverstiger efterfragan
nar mal satts hogre an vad efterfrdgan kan motivera samtidigt som marknadens aktorer Gverskattat
mdjligheterna att sélja/hyra ut nyproduktion.

Smé& kommuner i mindre lokala arbetsmarknadsregioner redovisar alltfér 1ag betalningsvilja for att
motivera investeringar i nyproduktion, &ven om rantan &r I&g och konjunkturen i 6vrigt ar god. For
mindre kommuner med stor arlig variation i byggtakten kan férandringarna helt enkelt inte forklaras
med hjalp av en ekonometrisk modellansats.
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Av bland annat dessa skl ger inte den utvecklade ekonometriska modellen, som baseras pa
historisk samvariation mellan byggandet och ndmnda variabler, tillrécklig precision for tillampning
pa kommunniva. Bostadsefterfrdgan pa lokal niva maste darfor skattas genom berékning av antal

hushall med ekonomiska forutsattningar att efterfrdga nyproducerade bostader, som planerar flytta
och som har preferens for nya bostader med olika upplatelseformer.
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3. Metod for att skatta efterfrdgan pa nya bostader pa lokala
marknader

Antalet nya bostader som efterfridgas pa en marknad beror pa ett stort antal faktorer. De mest
centrala handlar om hushéllens ekonomiska styrka och preferenser for olika typer av boende samt
pris- eller hyresniva pa den aktuella marknaden. Varje marknad har sina egenskaper, som ger
olika forutsattningar for hushallen att efterfraga nya bostader med olika upplatelseformer.

Vissa faktorer varierar med konjunkturen, andra styrs av hur hushallens varderingar svanger ver
tiden, vilket i hog grad kan paverkas av exempelvis férandringar av t ex skatter eller regler for
kreditgivning. En skattning av efterfrdgan kan alltsa bara galla for ett givet scenario som definieras
av egenskaper for en geografisk marknad och ekonomiska forutsattningar som ges av konjunktur
och institutionella villkor.

Nedan presenteras en metod for att berakna efterfragan for bostader med olika upplatelseformer.
Malsattningen &r att kunna kvantifiera hur manga bostader som efterfrdgas per ar pa en utvald
lokal eller regional marknad. En ambition &r att metoden s langt som majligt ska nyttja officiella
data som uppdateras regelbundet. Detta tvingar fram vissa forenklingar och i nagot fall saknas
allméant tillgénglig information, t ex om hushallens preferenser for olika boendeformer pa olika
marknader, vilket har en avgérande betydelse for efterfragan. Inledningsvis diskuteras
bostadsratter, darefter 4ganderatter och sist hyresratter. Berékningen illustreras med ett
rakneexempel for bostadsratter som aterfinns i Appendix.

Skattning av efterfrdgan pa nya bostadsratter i flerfamiljshus
Priser, inkomster och boendeutgiftsandelar

Hushallens inkomster och formaga att efterfrdga nya bostader skiljer sig avsevart for hushall med
olika sammansattningar. Ska en 6vergripande skattning av efterfrigan goras ar det rationellt att
dela in hushallen i sammanboende och ensamboende. Férutom att de sammanboende i hogre
utstrackning har tva inkomsttagare i hushallet forstarks skillnader i inkomster mellan de tva
grupperna av att de ensamboende hushéllen i genomsnitt &r yngre &n de sammanboende.

Figur 5 visar exempel pa inkomstférdelning fér ensam- och sammanboende i Osterakers kommun.
Bland de ensamboende har 63 procent av hushallen disponibla inkomster lagre &n 300 000 kr. For
sammanboende aterfinns huvuddelen av hushallen i inkomstintervallet 500 000 till 700 000 kr.
Ytterligare nedbrytning i bade aldersgrupper och familjekonstellationer, t ex med och utan barn,
skulle vara mgjlig, men for berdkningar som gors dvergripande fér en kommun ger detta
begransad ytterligare precision i berakningen.
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Antal hushall per inkomstsegment Boendeutgiftsprocent per region,
2500 upplatelseform och hushallstyp 2015
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Figur 5. Inkomstférdelning for ensam- och Figur 6. Boendeutgiftsprocent per region,
sammanboende, exempel fran Osterékers upplatelseform och hushéllstyp 2015. Kélla: SCB och
kommun. Kélla: SCB. Evidens.

Hushallstyp styr &ven niva for normal boendeutgiftsandel, dvs. hushallens boendeutgift i relation till
disponibel inkomst. Boendeutgiftsandel ar synonymt med boendeutgiftsprocent, som aven
férekommer som begrepp. SCB:s statistik dver hushallens boendeutgifter visar att
boendeutgiftsandelar (benamns aven boendeutgiftsprocent) i huvudsak skiljer sig mellan
ensamboende och sammanboende. Niva for boendeutgift i olika regioner i Sverige eller i storstader
jamfort med mindre orter skiljer sig daremot i mindre utstrackning, se figur 6. Indelning i ensam-
och sammanboende hushall framstar &ven med hansyn till hur boendeutgiftsandelar fordelar sig
som motiverad.

Med utgéngspunkt frén att hushallen delas upp i ensam- och sammanboende kan antagande
goras om efterfrdgade bostadsstorlekar. Ett rimligt antagande &r att tilldela ensamboende tva rum
och kok och sammanboende tre rum och kék. De ensamboende hushallen &r en heterogen grupp
med variation i bade alder och familjesammanséttning. Bostaden som antas for det genomsnittliga
ensamhushaéllet ska kunna representera en yngre persons fosta bostad, barnfamilj med en
foralder, en ensamboende pensionar etc. Valet av tva rum och kok fér de ensamboende ar alltsa
en approximation som rimligt val ska moéta efterfragan frdn denna blandade grupp. Antalet
kvadratmeter som tvdan antas ha bor ansattas med hansyn till medelstorlek for nyproducerade
tvdor pa den marknad som studeras. Betalningsviljan for bostadsrétter 6kar vanligen om bostaden
gors yteffektiv, dvs. om samma funktion kan inrymmas pa farre antal kvadratmeter. Hur mycket
hushallen vardesétter yteffektivitet varierar mellan olika marknader. | miljoer med mer
kreditbegransade hushall &r vanligtvis vardet av yteffektivitet hogre &n i socioekonomiskt starkare
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miljoer. Nar bostader produceras pa marknadsvillkor leder detta till att de genomsnittliga
storlekarna genomgaende &r mindre pa marknader med hog extra betalningsvilja for yteffektivitet.

For sammanboende kan ett liknande resonemang foras for att motivera val av lagenhetsstorlek.
Aven denna grupp péavisar betydande variation. Storlek i antal kvadratmeter sétts lampligen pa
motsvarande satt utifrdn marknadens preferenser, som avslojas i betalningsviljans variation
beroende pé grad av yteffektivitet.

| en skattning av efterfrdgan p& nyproducerade bostadsratter ar priset for nya bostader ett av de
mest centrala antagandena. For varje marknad finns ett ridande marknadspris for nyproducerade
bostadsratter. En vél fungerande metod for att bestdmma marknadspriset fér nya bostéder &r att
analysera genomforda transaktioner p& successionsmarknaden, som alltid &r ett substitut till
nyproducerade bostader och addera skattat varde av kvalitetsskillnader i det begagnade besténdet
jamfort med nya bostéader.

Utgifter for finansiering

Nar antaganden gjorts om genomshnittliga bostadsstorlekar for ensam- och sammanboende samt
marknadspris for studerad miljo kan utgifter for finansiering skattas. Utgifterna utgors av
ranteutgifter for upptaget Ian samt amortering. For att berékna dessa utgifter kravs antagande om
l&nebehov. Genomsnittligt Ianebehov kan berdknas med stod av data om hushéllens
genomsnittliga beldningsgrad fér nytecknade bostadslan med bostadsratt som sakerhet. Det ar
dock forenat med betydande problem att inhamta relevant data. Ansvariga myndigheter har tillgang
till information men den publiceras sallan tillréackligt granular for att kunna anvandas for mer
ingdende berékningar. Detta blir t ex uppenbart nar oberoende specialister ska genomfora egna
berakningar av hur bostadsmarknaden kommer paverkas av Finansinspektionens skarpta
amorteringskrav, vilket ar en omgjlighet med utgangspunkt fran offentlig statistik.

Riksbanken offentliggjorde under 2017 en rapport?, dar de per kommun redovisade hushallens
bolaneskuld med smahus respektive bostadsratt som sakerhet. Tillsammans med uppgifter om
respektive kommuns priser for smahus och bostadsrétter kan genomsnittliga beldningsgrader
beraknas. Bolaneskulder som redovisas ar dock inte férdelade pa nytecknade och befintliga 1an,
vilket &r en betydande nackdel eftersom beldningsgrad i den totala l&nestocken skiljer sig avsevart
fran nytecknade I&n. Finansinspektionen undersoker arligen i sin bolanerapport belaningsgrad,
skuldsattning, lanevillkor och aterbetalningsformaga hos svenska hushall®. Har redovisas
genomsnittliga belaningsgrader for nytecknade I1an. Tillkortakommandet med denna data &r den
geografiska indelningen som &r férhallandevis grov: Storgéteborg, Stormalmo, Storstockholm,
Ovriga landet och Ovriga stora stader, se figur 7. Dessutom séarredovisas inte beléningsgrad med
smahus och bostadsratt som sakerhet for respektive geografi. Belaningsgrad fordelat pa bolan
med smahus respektive bostadsratt som sakerhet redovisas bara aggregerat for Sverige som
helhet.

2Riksbanken 2017. Sifferunderlag, Hushallens skuldsattning: Ett regionalt perspektiv.
3Finansinspektionen 2017. Den svenska boldnemarknaden (2017).
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Belaningsgrad per kommun, befintliga och nya lan,
bostadsratt och smahus
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Figur 7. Belaningsgrad for nya bolan, genomsnitt Figur 8. Berdknad belaningsgrad per kommun for
per region. Kélla: Finansinspektionen. hushéll med bol&n med bostadsratt och smahus

som sékerhet, sorterat efter bostadsrétt, befintliga
och nya lan. Av utrymmesskal visas bara etiketter
for ett fatal kommuner i figuren, se figur i appendix
dar samtliga kommuner kan utlasas. Kalla:
Riksbanken, Véarderingsdata och Evidens.

Detta betyder sammanfattningsvis att en samlad bedomning far géras med stod av statistik fran Fl
och Riksbankens for att bestimma genomsnittlig belaningsgrad och darmed lanebehov for
respektive marknad. For kommuner i Stockholms lan betyder det att ett rimligt antagande ar en
beldningsgrad i storleksordningen 60 procent.

Ett antagande om bol&neranta kravs. En mojlig utgdngspunkt ar valja en genomsnittlig
marknadsprissatt boldneréanta med medelkort bindningstid, t ex tva ar.

Avslutningsvis kravs dven antagande om utgift for amortering. Beroende pa vilken belaningsgrad
som véljs kan amorteringstakten antas med stod av Fl:s regelverk, vilket t ex betyder att en
belaningsgrad mellan 50 och 70 procent bor ge ett antagande om amortering om cirka 1 procent
av skulden. Statistik fran Fl:s arliga bolanerapport kan ge ytterligare vagledning. | det stickprov av
bolan som FI undersoker kan utlasas att amorteringsutgiften som andel av skuld ar 1,2 procent for
bolanetagare med belaningsgrad 5070 procent, se figur 9. Fl:s statistik pa amorteringsutgifter
finns &ven sammanstalld per region och har framgér att i Storstockholm &r genomsnittlig
amortering 1,1 procent, Storgéteborg 1,2 procent och Stormalmd 1,6 procent, se figur 10. Den
procentuellt hégre amorteringsutgiften i Malmo &r logisk med hansyn till att genomsnittlig
beldningsgrad i Stormalmé &ar 67 procent, att jamféra med ungefar 60 procent i Storstockholm och
Storg6teborg, se figur 7.
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Slutsatsen av denna 6versiktliga genomgéng av belaningsgrader och amorteringsutgifter ar att
specifika antaganden bor goras per region och eventuellt &ven per kommun for den grupp som
benamns 6vriga stora stéder i Fl:s material, dér variationen kan vara betydande.

Amorteringsutgift som andel av skuld Amorteringsutgift som andel av skuld
fordelat p& belaningsgrad fordelat pa region
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Figur 9. Amorteringsutgift som andel av skuld Figur 10. Amorteringsutgift som andel av skuld
fordelat pa belaningsgrad. Kéalla: fordelat pa region. Kalla: Finansinspektionen.

Finansinspektionen.

Summan av avgift till bostadsrattférening och utgift for finansiering &r den totala boendeutgiften for
hushall i bostadsratt.

Med hansyn till den boendeutgiftsandel som antas kan krav pa lagsta disponibel inkomst for
ensamboende och sammanboende hushall berédknas som total boendeutgift dividerat med
boendeutgiftsandel for respektive hushallstyp.

Upptagningsomrade och flyttmoénster

Nasta steg &r att berdkna hur manga hushall i ett sannolikt upptagningsomréde som uppfyller det
identifierade inkomstkravet. Upptagningsomrédet for nya bostader beror pa ett flertal faktorer, dar
de viktigaste ar upplatelseform och typ av bostad samt marknadens geografiska lage i regionen.

Studier av hushall som flyttat till nyproducerade bostadsratter i flerbostadshus och hushall som
flyttat till nyproducerade hyresrétter i flerbostadshus visar att upptagningsomradet for hyresratter
generellt &r storre &n till bostadsréatter. Aven smahus, bade dganderétt och i bostadsréattsform,
rekryterar vanligen sina kunder fran ett storre omland &n bostadsratter i flerbostadshus. De nya
bostadernas lokalisering i regionen har ocksa stor betydelse fér upptagningsomradets storlek.
Kommuner i perifera delar av en region rekryterar ofta en hog andel av inflyttarna till de
nyproducerade bostadsratterna lokalt fran den egna kommunen. Det motsatta forhallandet galler i
de mer centrala delarna av regionen dar rorligheten éver kommungrénserna kan vara stor. | tata
och centrala miljer kan bostadsomradena vara nast intill sammanvéxta ver kommungréanserna,
vilket gor att den administrativa gransen tappar sin strukturerande funktion. Figurer 11 och 12 visar
andelen hushall som rekryterades frdn den egna kommunen till nya bostadsratter for kommuner i
Stockholms lan.
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Stockholm
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———
4% %
Figur 11. Rekrytering av inflyttande till nya Figur 12. Upptagningsomrade for nyproducerade
bostadsrétter i flerfamiljshus fran den egna bostadsratter i flerfamiljshus i Jarfalla, andel

kommunen. Kartlaggningen &r resultat av studier av  inflyttande hushall per kommun. Kélla. SCB och
inflyttande till ett stort antal projekt i Stockholms lan.  Evidens.
Kalla: SCB och Evidens.

Uppgifter om hushallens inkomster fordelat pd ensam- och sammanboende finns nedbruten per
SAMS-omréade, vilket gor det mojligt att soka ut de hushall som uppfyller beraknade inkomstkrav
inom val definierade geografiska omraden. Om analysen gors fér kommuner krévs endast
information om inkomstférdelningen i kommunen fér ensam- och sammanboende hushall, se
exempel fran Osterékers kommun i figur 5. De hushall som har inkomster som 6verstiger beréknat
inkomstkrav utgér en bruttomarknad for bostadsratter, men for att berakna den arliga efterfrdgan
p& nya bostader méaste reduktion goras for hushall som inte har for avsikt att flytta och for hushall
som inte har preferens for nyproducerad bostadsratt i flerbostadshus.

Flyttfrekvenser och preferenser

Flyttfrekvensen for ensamboende &r ndgot hdgre &n for sammanboende, men &r i medeltal arligen
ca tio procent, vilket kan understodjas av statistik frin SCB. Det betyder att av den kalkylerade
bruttomarknaden for bostadsratter ar det bara tio procent som kan réknas till arlig efterfragan.
Flyttfrekvens ar starkt korrelerat med alder, det &r darfor mojligt i analysen att koppla inkomstdata
med aldersdata for att ytterligare forfina analysen pad kommunniva.

Sista filtret i berakningen ar att ta hansyn till hushallens preferenser for olika boendeformer.
Hushallen kan vélja pa en ny eller en begagnad bostad, pa flerbostadshus eller smahus och
slutligen pa nagon av upplatelseformerna hyresratt, 4ganderatt eller bostadsréatt. Hushallens
preferenser mats lampligen i enkatstudier. Officiella matningar saknas, men Evidens har genomfort
matningar vid ett par tillfallen med upp till 2 000 respondenter i storstadsregionerna och i utvalda
regionstéader.

Resultatet visar pa skillnader mellan marknaderna som bland annat kan forklaras med skillnader i
bostadsmarknadernas struktur. Marknader med hogt inslag av hyresratter, som t ex Orebro och
Goteborg, pavisar lagre preferens for bostadsratter och hogre preferens for hyresréatter &n
marknader med hoég andel bostadsratter, som t ex Stockholm och Uppsala. Hushallens preferenser
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varierar dven med konjunkturen och faktorer som paverkar hushallens férmaga att finansiera nya
bostader. Evidens métningar visar att i marknader med hogt inslag av bostadsrétter kan
preferenstalet for nya bostadsratter i flerbostadshus vara s& hogt som 15 till 18 procent under en
normal eller god konjunktur. | marknader med Igt inslag av bostadsréatter kan motsvarande
preferenstal vara i storleksordningen halften sa stort.

Av den kalkylerade bruttomarknaden, det antal hushall som uppfyller berédknade inkomstkrav, ar
det allts& cirka tio procent som byter bostad arligen och av dessa &r det i bostadsrattstata
marknader cirka 15 procent som i forsta hand efterfragar en nyproducerad bostadsréatt. Darmed ar
slutsatsen att ungefar 1,5 procent av bruttomarknaden kan anses vara den arliga efterfrdgan pa
nya bostadsratter fran boende i den kommun som studeras.

Den totala efterfragan i den studerade kommunen kan slutligen berdknas genom att dessutom ta
hansyn till den rekrytering som gors fran andra kommuner.

Skattning av efterfrdgan pa nya sméhus i aganderéattsform

Skattning av efterfragan pa smahus foljer samma principer som den redovisade metoden for
bostadsratt i flerbostadshus. Skillnaden ar att smahuset ska belastas med drift- och
underhallskostnader i stallet for den avgift som bostadsréattsinnehavaren betalar till foreningen.
Boendeutgiftsandel for boende i smahus ar i medeltal Iagre &n for boende i hyres- eller
bostadsrattslagenheter, se figur 6 ovan. Upptagningsomréde for nyproducerade sméahus
diskuterades ovan och ar generellt stérre &n for bostadsratter i flerbostadshus. Erfarenhet visar att
rérligheten inom en region kan variera stort for smahusprojekt i olika delar av regionen. Studier av
inflyttande till nybyggda smahus bor darfor ligga till grund for antagande om upptagningsomrade
for enskilda kommuner.

Skattning av efterfrdgan pa nya hyresratter i flerfamiljshus

| likhet med berékningen av efterfrdgan pa nyproducerade bostadsrétter i flerfamiljshus gors
antaganden som matchar ensam- och sammanboende. Boendeutgiftsandelarna ar i medeltal
hogre for hyresrattsboende an for boende med bostadsrétt eller &ganderétt, se figur 6.

For hyresratter kan boendeutgiften enkelt utlasas i hyran for nyproducerade hyresratter.
Hyresnivaer for nyproducerade hyresratter kan i Stockholms lan inhamtas fran antingen fran SCB
eller frdn Stockholms stads bostadsférmedling, som redovisar statistik for formedlade lagenheter
under aret med uppgift om hyresniva och kétid. | Stockholms 1&an var den genomsnittliga
hyresnivan for en nyproducerad tvaa cirka 2 100 kr/kvm/ar, men variationen &r stor, se figur 13.
Haninge redovisar de hdgsta hyrorna med nastan 2 300 kr/kvm/ar och Jarfalla bland de lagsta med
genomsnittshyra for tvaor pa ca 1 850 kr/kvm/ar.

Hyresskillnader pé flera hundra kronor per kvadratmeter och ar har stor betydelse foér den skattade
efterfrdgan. En kanslighetsanalys med utgangspunkt fran Jarfallas forhallandevis laga
genomsnittshyror illustrerar detta tydligt. Om hyrorna for nyproducerade hyresratter i Jarfélla hojs
till medelhyran i lanet reduceras efterfragan med ca 40 procent.
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Hyra och kétider for nyproducerade lagenheter Upptagningsomrade for nya hyresrétter i Jarfalla
férmedlade av Bostadsformedlingen 2016 fordelat per kommun

Kommun Hyra kefkvm/ar Katid i ar Antal igh
Haninge [N 2287 N 4.9 § 151

varmds [ 2198 L 58 § 136

Huddinge [N 2193 [N 46 595
Stockholm [N 2165 NN 70 [N 1282
Sundbyberg [N 2157 MM eS 111

Siguna [N 2154 N 5.9 |38

Udingd NN 21 N CS ¥

Uppsala [N 2109 [ 47 7

Sollentuna [N 1984 N 5.7 |47
Upplands-bro [ 1811 [ 6.1 29

Botkyrka [N 1797 43 22
Jarfalla 17 N S2 1104
Nykvam [N 1687 20 1
Upplands va.. I 1522 20 1

a
Figur 13. Hyra och kétider for nyproducerade Figur 14. Upptagningsomréde fér nyproducerade
bostader formedlade av Bostadsformedlingen 2016. hyresratter i Jarfalla kommun, férdelning av
Kalla: Bostadsformedlingen, Stockholms stad och inflyttare per kommun. Kélla: SCB och Evidens.
Evidens.

Studier av inflyttare till nyproducerade hyresrétter visar att rekrytering gors fran ett betydligt storre
omland an for bostadsrétter. Figur 13 och 14 visar resultat fran jamforande studie i Jarfalla mellan
inflyttande till bostadsratt och hyresrétt i flerfamiljshus. Eftersom hyran inte &r marknadsprissatt
tenderar dock resultatet att skifta i olika delar av en marknad. Hyresratter med langa kétider, dvs. i
attraktiva lagen, tenderar att f& mer lokala flyttmoénster &n mer perifert belagna nyproducerade
hyresrétter. Fragan om hyresratters upptagningsomrade &r alltsd mycket komplex.

Preferenstal for nyproducerade hyresratter paverkas, som namnts tidigare, av bl a tillgangen pa
hyresratter. En marknad med hdg andel hyresratter har hushall med hogre preferens for nya
hyresratter &n i en marknad dar bostadsratter dominerar.

lllustration av effekter fér bostadsefterfragan av férandrade villkor

Utifrdn redovisade berakningsprinciper och data ar det majligt att for respektive marknad i form av
kommun eller lan redovisa s kallade efterfragekurvor for olika hushallstyper och upplatelseformer.
En efterfrdgekurvas lutning visar hur antalet efterfrdgade bostader vid ett givet tillfalle och med ett
givet scenario varierar med olika priser, hyror, storlekar och finansieringsvillkor etc.
Efterfragekurvorna kan tas fram genom att genomfora berdkningar dér alla forutsattningar enligt
beskrivningen ovan halls konstanta forutom priset. For varje ny prisniva beréknas en ny efterfragad
volym bostéder. Berakningarna plottas sedan i ett diagram, se figur 15.

En férdel med att kunna skatta en ungeférlig efterfrdgekurva for efterfragan pa bostader pa en
lokal eller regional marknad &r att det mojliggor skattningar av effekter av &ndrade villkor. Man kan
exempelvis visa hur efterfrdgan i form av antalet efterfrigade bostader 6kar om exempelvis hyror
skulle kunna séttas lagre eller hur efterfrdgan uttryckt som antalet efterfrdgade bostader minskar
om krav p& amortering 6kar osv.
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Eftersom berékningsmodellen innehaller en del férenklingar och antaganden samt eftersom
forandringar av forutsattningar kan leda till beteendeférandringar hos hushallen blir naturligtvis
ocksa sadana efterfragekurvor behaftade med fel. Men de kan trots inbyggda fel och brister vara
intressanta att studera.

Efterfragan vid férandrad amortering, antal
bostadsratter i Stockholms stad

90 000
80 000

70 000

kr/kvm

60 000

IS

Pri

50 000

40 000

30 000
0 1000 2 000 3000

Antal
Ensamboende 1,3% amortering
————— Ensamboende 0,9% amortering
----- Sammanboende 0,9% amortering
Sammanboende 1,3% amortering

Figur 15. lllustration av hur efterfrdgan skiftar vid krav
pé okad amorteringstakt. Kélla: Evidens.

Figur 15 visar en berékning av efterfrdgekurvor for nyproducerade bostadsrétter for ensamboende
och sammanboende i Stockholms stad. Berakningen har forenklats genom att den endast baseras
pa hushall som bor i kommunen och tar saledes inte hansyn till inflyttningar fran andra kommuner.

Men med hjalp av berakningen kan exempelvis effekter av &ndrade forutsattningar skattas
oversiktligt. Den streckade bl linjen visar efterfrdgekurvan for ensamboende och den streckade
orangea linjen fér sammanboende. Om foérutséttningarna snabbt andras genom krav pa hogre
amortering kommer efterfragekurvan skifta nedat. Det kravs d& en hogre inkomst for att halla
boendeutgiftsandelen konstant vilket innebar att farre hushall pa kort sikt kan efterfrdga nya
bostadsratter vid en given prisniva. Skillnaden i amorteringstakt mellan 2015 och 2016 da ett
amorteringskrav infordes var ca 0,3-0,5 procentenheter fér hushall med en belaningsgrad éver 50
procent. Tillampas en sadan hojning i berakningar av en ny efterfrigekurva kan man se att kurvan
skiftar nedat. Av illustrationen i figur 15 framgar att efterfrdgan minskar med 300 bostadsratter vid
en prisnivd om 60 000 kr/kvm. Vid hogre prisnivaer blir effekten nagot storre medan den blir ndgot
mindre vid lagre prisnivaer. For sammanboende blir effekten lagre eftersom de i genomsnitt har
hdgre inkomster.

Som néamnts &r skattningen en férenkling av verkligheten. | berakningen tas exempelvis ingen
hansyn till eventuella beteendeforandringar hos hushéllen. Man kan anta att hushall som har
finansiella tillgdngar véljer att forvarva nya bostader med lagre belaningsgrad for att undgd hogre
amorteringsutgifter. Andra hushall kanske accepterar hogre boendeutgiftsandelar. Det &r dessutom
mojligt att preferenser andras i grupper av hushall till forman for hyresbostader etc.
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Osakerheter och felkallor

Som framgatt av beskrivningen innehaller en skattning av efterfrdgan pa bostader enligt redovisad
metodik felkallor och forenklingar. Det finns relativt god tillgang till data som beskriver priser och
hyror i nyproduktionen samt inkomstdata fér hushall, &ven om denna redovisas med efterslapning.
Dessutom kan man med hjalp av flyttstudier baserade pa data fran folkbokféringen identifiera
relevanta rekryteringsomraden och flyttfrekvenser fér nyproduktionen i olika lagen och med olika
upplatelseformer.

Det rader daremot storre osakerhet om vilka bostadsstorlekar olika typer av hushall valjer eftersom
sekretessregler kopplade till data om folkbokforing och lagenhetsregister hindrar mer detaljerade
analyser. Har krévs antaganden om genomsnittliga bostadsstorlekar.

Vidare saknas bra data om hushallens finansiella tillgangar pa lokal och regional niva. Storleken p&
hushéllens finansiella formdgenheter som anvands vid bostadsforvary far skattas med hjalp av
genomsnittsdata for bel&ningsgrader for nya bolan. Det &r dock uppenbart att dessa tillgdngar &r
ojamnt férdelade mellan olika typer av hushall vilket &r en uppenbar felkélla i berakningarna. Det ar
oklart vilka skillnader som géller for ensamboende och sammanboende, for olika inkomstgrupper
och for yngre respektive aldre hushall.

Den kanske storsta bristen &r tillgang till data som beskriver boendepreferenser i form av andelen
hushall med flyttplaner som féredrar respektive upplatelseform samt som féredrar nyproduktion
fore successionsbostader. | berdkningar har data fran Evidens egna enkatundersokningar anvants.
Dessa kan ge négorlunda statistiskt tillforlitliga resultat pa regional nivd men for att felmarginalerna
ska vara sma pa kommunniva kravs mer omfattande datainsamling. Det krdvs dessutom
kontinuerlig insamling av denna typ av data eftersom det &r troligt att preferenser féréandras over tid
och med konjunkturen.

Slutligen &r redovisade berakningar statiska medan verkligheten innehaller betydande inslag av
dynamik. Andrade férutsattningar i form av konjunkturférandringar och &ndrade institutionella
villkor paverkar sannolikt hushallens beteenden, vilket inte fangas i en i huvudsak statisk analys.

Sammantaget finns det trots dessa brister och felkéllor anledning att tro att berakningarna som
redovisats vid en skarp tillampning for en given marknad kommer narmare ett faktiskt utfall av
hushéllens efterfrdgan pa bostader &n berékningar som endast tar hansyn till hur antalet hushall
forandras. Vi bedomer darfor att redovisad berakningsmetodik ar anvandbar for att utveckla
betydligt battre skattningar av bostadsefterfragan pd kommun- och lansniva an berékningar som i
huvudsak baseras p& demografiska férandringar.
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Appendix — berdkningsexempel for bostadsratter

BOSTADSRATTER
Bostadsstorlek, kvm

Boendeutgiftsandel
(boendeutgift/disponibel inkomst)

Bostadspris, kr/kvm

Bostadspris, kr

Lan, kr 70 %
Ranta efter avdrag, kr/ar 1,46 %
Amortering, kr/ar 1%

Avgift, kr/kvm/ar 650

Summa boendeutgift, kr/ar

Minsta disponibla inkomst,
kr/ar/nushall

Antal hushéll i upptagningsomréde
Flyttfrekvens
Sannolikhet flytta till ny BR

Tillganglig marknad, andel av
hushall

Marknadsdjup, antal hushall

Ensamboende

50

24 %

42 800

2 140 000

1498 000

21811

14 980

32 500

69 291

288 712

19 023

9,9 %

18,0 %

1.8%

339

Sammanboende

80

16 %

40 500

3240 000

2 268 000

33022

22 680

52 000

107 702

673 138

12 638

8,9 %

15,6 %

1.4%

176

Totalt

31661

514
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Riksbanken, Varderingsdata och Evidens)

Belaningsgrad per kommun for hushall med bolan, med bostadsratt och smahus som sakerhet
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Statens offentliga utredningar 2018

Kronologisk férteckning

—_

. Ett reklamlandskap i férindring
- konsumentskydd och tillsynien
digitaliserad virld. Fi.
2. Stirke straffritesligt skydd
for bldljusverksamhet och andra
samhillsnyttiga funktioner. Ju.
3. En strategisk agenda
fér internationalisering. U.

N

. Framtidens biobanker. S.

5. Vissa processuella frigor pd
socialférsikringsomridet. S.

6. Grovt upphovsrittsbrott och

grovt varumirkesbrott. Ju.

7. Forsvarsmaktens lingsiktiga
materielbehov. Fo.

fee)

. Kunskapsliget p4 kirnavfallsomradet
2018. Beslut under osikerhet. M.

Nel

. Okad trygghet for studerande som
blir sjuka. U.

10. Myndighetsgemensam indelning —
samverkan pd regional nivd. Volym 1.
Myndighetsgemensam indelning —
forfattningsindringar till f6ljd av ny
landstingsbeteckning. Volym 2. Fi.

11. Virt gemensamma ansvar
— {6r unga som varken arbetar eller
studerar. U.

12. Uppdrag: Samverkan 2018.
Minga utmaningar terstdr. A.

13. Finansiering av infrastruktur
med skatt eller avgift? Fi.

14. Bidragsbrott och underrittelseskyl-
dighet vid felaktiga utbetalningar frén
vilfirdssystemen — en utvirdering. Fi.

15. Mindre aktérer i energilandskapet
- genomgang av nuliget. M.

16. Vigen till sjilvkérande fordon —
introduktion. Del 1 + 2. N.

17. Med undervisningsskicklighet
i centrum — ett ramverk for lirares
och rektorers professionella
utveckling. U.

18. Statens stdd till trossamfund i ett
méngreligidst Sverige. Ku.

19. Forska tillsammans — samverkan
for lirande och férbittring. U.

20. Grisrotsfinansiering. Fi.

21. Flexibel rehabilitering. A.

22. Ett ordnat mottagande — gemensamt

ansvar for snabb etablering eller
itervindande. A.

—_

23. Konstnir — oavsett villkor? Ku.

24.Tid for utveckling. A.

25. Juridik som stéd for férvaltningens
digitalisering. Fi.

26. Nigra frigor i skyddslagstiftningen.
Fo.

27. Ekonomiska sanktioner mot
terrorism. UD.

28. En nationell alarmeringstjinst
— for snabba, sikra och effektiva
hjilpinsatser. Ju.

29. Validering i hégskolan — for
tillgodoriknande och livslingt
lirande. U.

30. Forenklat forfarande vid vissa beslut
om hemlig avlyssning. Ju.

31. En lag om operativt militidrt stod
mellan Sverige och Finland. Fé.

32. Ju forr desto bittre — vigar till en
férebyggande socialtjinst. S.

33. Aggressionsbrottet och dndringar
1 Romstadgan. Ju.

34. Vigar till hillbara vattentjinster. M.

35. Ett gemensamt
bostadstérsorjningsansvar. N.



Statens offentliga

utredningar 2018

Systematisk férteckning

Arbetsmarknadsdepartementet
Uppdrag: Samverkan 2018.

Minga utmaningar dterstdr. [12]
Flexibel rehabilitering. [21]
Ett ordnat mottagande — gemensamt

ansvar fér snabb etablering eller
dtervindande. [22]

Tid f6r utveckling. [24]

Finansdepartementet

Ett reklamlandskap i férindring
— konsumentskydd och tillsyn
ien digitaliserad virld. [1]
Myndighetsgemensam indelning — sam-
verkan p4 regional nivd. Volym 1.
Myndighetsgemensam indelning —
forfattningsindringar till f81jd av ny
landstingsbeteckning. Volym 2. [10]
Finansiering av infrastruktur
med skatt eller avgift? [13]

Bidragsbrott och underrittelseskyldig-
het vid felaktiga utbetalningar frén
vilfirdssystemen — en utvirdering. [14]

Grisrotsfinansiering. [20]

Juridik som stéd for forvaltningens
digitalisering. [25]

Forsvarsdepartementet

Forsvarsmaktens ldngsiktiga
materielbehov. [7]

Nigra frigor i skyddslagstiftningen. [26]
En lag om operativt militirt st6d
mellan Sverige och Finland. [31]

Justitiedepartementet

Stirkt straffritesligt skydd
for bliljusverksamhet och andra
samhillsnyttiga funktioner. [2]

Grovt upphovsrittsbrott och
grovt varumirkesbrott. [6]

En nationell alarmeringstjinst
— for snabba, sikra och effektiva
hjilpinsatser. [28]

Forenklat forfarande vid vissa beslut
om hemlig avlyssning. [30]

Aggressionsbrottet och dndringar
i Romstadgan. [33]

Kulturdepartementet
Statens stod till trossamfund i ett
méngreligidst Sverige. [18]

Konstnir — oavsett villkor? [23]

Milj6é- och energidepartementet

Kunskapsliget pd kirnavfallsomridet 2018.
Beslut under osikerhet. [8]

Mindre aktdrer i energilandskapet
— genomgang av nuliget. [15]

Vigar till hillbara vattentjinster. [34]

Néringsdepartementet

Vigen till sjilvkérande fordon —
introduktion Del 1 + 2. [16]

Ett gemensamt bostadsforsérjningsansvar.
[35]

Socialdepartementet
Framtidens biobanker. [4]

Vissa processuella frigor pé social-
férsikringsomridet. [5]

Ju forr desto bittre — vigar till
en férebyggande socialtjinst. [32]

Utbildningsdepartementet
En strategisk agenda
fér internationalisering. [3]
Okad trygghet for studerande
som blir sjuka. [9]



Viért gemensamma ansvar
— f6r unga som varken arbetar eller
studerar. [11]

Med undervisningsskicklighet
i centrum — ett ramverk for lirares
och rektorers professionella
utveckling. [17]
Forska tillsammans — samverkan
for lirande och férbittring. [19]
Validering i hégskolan — for tillgodo-
riknande och livslingt lirande. [29]

Utrikesdepartementet

Ekonomiska sanktioner mot terrorism. [27]
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