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Svar pé remiss fran Finansroteln (Dnr 1454/2012).

Sammanfattning

Boverket har gjort en 6versyn av lagen (2000:1383) om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar (bostadsforsorjningslagen) och presenterat ett forslag till ny
lag; Lag om kommunernas ansvar for boendeplanering. Malséttningen &r att den nya
lagen ska klargora syftet med bestimmelserna, fortydliga det kommunala ansvaret och
understryka behovet av ett regionalt perspektiv pd boendefrdgorna.

Boverket anser att lagen om kommunernas ansvar for boendeplanering behdver en
inledning, pa motsvarande sétt som plan- och bygglagen, om lagens syfte och innehall.

Boverket foreslar att kommunen minst en gdng per mandatperiod ska ta fram ett
boendeprogram, som foreslas ange méal for bostadsutvecklingen i alla delar av
kommunen och planerade insatser for att nd malen.

Sammantaget kan ségas att Boverkets forslag kan ger bittre forutsattningar for aktorer
utanfor kommunerna att fa kinnedom om innehéll och planer inom respektive kommuns
bostadsforsorjningsansvar dn pa att ge en 6kad vigledning for kommunerna for hur
planeringen ska ga till. Koncernledningen beddmer att Boverkets forslag kommer ge en
Okad administration for kommunerna och kravet pé efterfrage-, behovs-, och
marknadsanalyser anser koncernledningen inte bor formuleras i lag.

Stockholms stads Oversiktplan utgér riktlinjer for bostadsforsorjningen och dessa
konkretiseras 1 mal och uppdrag till berérda nimnder och bolagsstyrelser 1 den ordinarie
budgetprocessen. Det ska i sammanhanget lyftas fram att stadens modell bidrar till en
okad tydlighet i genomforandeansvar samtidigt som kopplingen till de dvergripande
madlen &r tydliga. Utifrdn Léansstyrelsens uppfoljning uppnér Stockholms stad sévél
kommunala som regionala mél samt har de senaste &ren Okat sin andel av det totala
bostadsbyggandet i l4net.
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Koncernledningen anser dirmed att nuvarande ordning med riktlinjer eller program for
bostadsbyggandet i dversiktplanen, som sedan implementeras och f6ljs upp genom
stadens 10pande budgetarbete, ar tillfyllest.

Koncernledningen anser att Boverkets forslag till ny lag om kommunernas ansvar for
boendeplanering inte har definierat bostadsforsorjning som allmint ekonomiskt intresse
men att man dnda har definierat ett antal atgérder som kan anses vara av sddan karaktar.
Koncernledningen forordar inte ett system som bidrar till inférande av Social Housing.
Koncernledningen anser att Boverkets forslag om att ge kommunerna en moéjlighet att
tilldela kommunala eller privata bostadsforetag att genomfora uppdrag som inte kan
genomforas med marknadsmaéssiga villkor, 1 dagsldget strider mot gillande lagstiftning
for allminnyttiga bostadsaktiebolag. Leder det till ett fortydligande av avvéigninng
mellan allmédnnyttiga uppdraget och affarsméssiga principer vilkomnas detta.

Statskontoret foreslér att bostadsforsorjningslagen kompletteras med ett krav pé en
policy for markanvisningar i kommunernas riktlinjer for bostadsforsorjningen.
Koncernledningen konstaterar att det inte finns nagon lagstadgad skyldighet {or
kommuner att 4ga mark for bostdder. Det dr ddrmed ologiskt och fel att lagreglera
hanteringen av markanvisningar. Agande av mark utgér ocksa en del av forvaltningen av
stadens gemensamma formogenhet vilket méste hanteras direfter. Stadens
markanvisningar maste diarfor hanteras utifran den rddande marknadens forutséttningar
och bor dirigenom inte regleras i lag.

Arendet

Finansroteln har remitterat "Remiss av Boverkets oversyn av bostadsforsorjningslagen
samt avsnitt 7.3 i Statskontorets rapport om mark, bostadsbyggande och konkurrens”
till bland annat Stockholms Stadshus AB. Stockholms Stadshus AB har i sin tur
remitterat vidare till dotterbolagen Micasa, Familjebostéder, Stockholmshem och
Svenska Bostidder. Nedan f6ljer en redovisning av bolagens remissvar 1 huvudsak.
Remissvaren i sin helhet dterfinns 1 bilagorna. Micasa har avstétt fran att svara pa denna
remiss da Stockholms stad redan har en markanvisningspolicy som antogs 2008 i
exploateringsndmnden och bolaget i 6vrigt inte har ndgot att tilligga.

Boverkets éversyn av bostadsforsorjningslagen

Boverket har gjort en 6versyn av lagen (2000:1383) om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar (bostadsforsorjningslagen) och presenterat ett forslag till ny
lag; Lag om kommunernas ansvar for boendeplanering. Malséttningen &r att den nya
lagen ska klargdra syftet med bestimmelserna, fortydliga det kommunala ansvaret och
understryka behovet av ett regionalt perspektiv pa boendefragorna. I forslaget har d&ven
legat att fortydliga lansstyrelsernas roll, stirka kommunernas verktyg for att leva upp till
det kommunala bostadsforsorjningsansvaret samt dstadkomma en béttre anknytning till
plan- och bygglagen. Nuvarande lag om kommunernas bostadsforsorjningsansvar
foreslas upphévas och ersittas med en ny lag om kommunernas ansvar for
boendeplanering. Skillnaden mellan den forslagna och den befintliga lagen 4r hur
ansvaret for kommuner och linsstyrelser uttrycks och preciseras. Principiellt anges att
forslaget till ny lag inte innebér ndgot utdkat eller dndrat ansvar.
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Som ett led 1 anpassningen till fordndrade forutséittningar pa bostadsmarknaden foreslar
Boverket en modernisering av begrepp. "Bostadsforsorjningsplanering” foreslas erséttas
med “boendeplanering”. I stdllet for riktlinjer for bostadsforsorjningen” foreslas
begreppet “boendeprogram”, for det dokument som ska visa kommunens
bostadspolitiska mal och planerade insatser.

Boverket anser att lagen om kommunernas ansvar for boendeplanering behdver en
inledning, pa motsvarande sitt som plan- och bygglagen, om lagens syfte och innehall.
Dar ska det tydligt framga att boendefragorna ar en kommunal angelédgenhet och vad
som forvintas av kommunerna. Nér det géller kommunernas ansvar ska det tydligt
uttryckas att fokus ligger pé planering och pé att skapa forutsdttningar for 6nskad
utveckling, samt att ansvaret omfattar savil nyproduktion som utveckling och
anpassning av befintliga boendemiljoer.

Boverket foreslar att kommunen minst en gdng per mandatperiod ska ta fram ett
boendeprogram, som foreslas ange mal for bostadsutvecklingen i alla delar av
kommunen och planerade insatser for att nd malen. Programmet ska baseras pé analys av
efterfragan, behov och aktuella marknadsforutsittningar. Boverkets bedomning &r att
preciseringarna overensstimmer vil med intentionerna i nuvarande lag.

Det regionala perspektivet understryks genom att kommunerna i boendeprogrammet
visar pa vilket sétt nationella och regionala mél, planer och program har beaktats. Vidare
ska kommunen i samband med att boendeprogram upprittas, samrdda med andra
kommuner som berdrs av planeringen, ldnsstyrelsen, regionplaneorgan. Kommunala
organ som har ansvar for regionalt tillvixtarbete och transportinfrastrukturplanering ska
ges tillfdlle att yttra sig. Darutdver foreslar Boverket att det bor vara mdjligt for
regeringen att foreldgga tva eller flera kommuner att ta fram en gemensam strategi for att
tillgodose behovet av bostéider i ett regionalt perspektiv.

Boverket har i1 utrett mdjligheterna att forstdrka kommunernas verktyg for att styra
utvecklingen pa bostadsmarknaden eftersom avregleringen av bostadsmarknaden
inneburit minskade moéjligheter for kommunerna att styra denna. Enligt Boverkets
rapport upplever médnga kommuner en brist pa styrmedel for att uppfylla sitt ansvar i
boendefragor. Boverket foreslir darfor en ny bestimmelse som ger kommunerna
mojlighet att tilldela ett kommunalt eller privat bostadsforetag ett uppdrag att till
exempel tillhandahélla hyresbostéder dér detta inte kan erbjudas p&d marknadens villkor.
Forslaget tar utgangspunkt i det instrument som erbjuds genom EU:s statsstodsregler for
“tjanster av allmént ekonomiskt intresse”. Avsikten ar att skapa en rambestimmelse for
att under vissa forutsédttningar kunna ge ekonomiskt stod till atgérder som krévs for att
tillgodose behovet av hyresbostidder och vissa andra bostadsmarknadsatgirder som har
ett starkt allménintresse. Respektive kommun avgdr dock sjélv om och hur man vill
utnyttja denna mdjlighet.

Forslag till dndringar i plan- och bygglagen
Boverkets lagforslag innebir att boendeprogrammet ska utgora underlag vid
planldggning enligt plan- och bygglagen. P4 motsvarande sitt bor det fortydligas i PBL
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att kommunerna ska beakta boendeprogrammet vid planldggning. I ett tilldgg till rapport
2012:12 om Boverkets dversyn av bostadsforsorjningslagen foreslas ett tilldgg i plan-
och bygglagen 2 kapitel om allméinna intressen som kommunerna ska ta hansyn till vid
provningar enligt PBL kompletteras med en ny punkt; bostadsbyggande och utveckling
av bostadsbestdndet i kommunen.

Avsnitt 7.3 i Statskontorets rapport om mark, bostadsbyggande och konkurrens

I statskontorets rapport foreslds att bostadsforsorjningslagen kompletteras med ett krav
pa att det ska finnas en policy for markanvisningar i kommunernas riktlinjer for
bostadsforsorjningen.

Underremisser

Svenska Bostiiders remissvar har i huvudsak foljande lydelse:

Boverket har gjort en versyn av bostadsforsorjningslagen med forslag till ny lag om
kommunernas ansvar for boendeplanering. Skillnaden mellan nu géllande lag och den
nya foreslagna lagen géller i huvudsak hur ansvaret for kommuner och lénsstyrelser
uttrycks och preciseras. Av rapporten framgér att det principiellt sett inte dr friga om ett
utdkat ansvar eller dndrad ansvarsfordelning.

Boverkets forslag innefattar en ny bestimmelse som ger kommunerna mgjlighet att
tilldela ett kommunalt eller privat bostadsforetag ett uppdrag att till exempel tillhanda-
halla hyresbostdder dér detta inte kan erbjudas pa marknadens villkor. Forslaget tar
utgangspunkt i det instrument som erbjuds genom EU:s statsstodsregler for tjdnster av
allmént ekonomiskt intresse”. Svenska Bostéder dr avvisande till Boverkets forslag i
denna del. Fragan 6vervigdes dven i samband med §versynen av lagregleringen av
allménnyttan (Prop. 2009/10:185). Regeringen gjorde dirvid stéllningstagandet att det
inte ar en Onskvérd utveckling att de kommunala bostadsforetagen reduceras till s.k.
social housing-foretag. Regeringen gjorde beddmningen att bostadsforsorjningen varken
generellt eller 1 delar bor definieras i lag som en tjdnst av allmént ekonomiskt intresse
(Prop. 2009/10:185 s. 29). Svenska Bostidder delar den uppfattningen.

Enligt Svenska Bostdders uppfattning ar det viktigt att sdvdl kommunala som privata
bostadsforetag bedrivs affarsméssigt. Stodinsatser till hushéll med olika forutséttningar
och 1 olika skeden av livet bor 1 forekommande fall ske genom stddinsatser till individen.

Svenska Bostéder vill hir ocksa framhélla att forslaget, som i viss omfattning skulle
medfora subventionerade hyresnivaer, med dagens bruksvérdessystem kan fa oonskade
konsekvenser for andra fastigheter pa orten.

Svenska Bostidder har i 6vrigt ingen erinran mot forslaget.

Familjebostiiders remissvar har i huvudsak foljande lydelse:

Generellt sett tycker Familjebostéder att det dr en framgangsfaktor att fa en tydligare
koppling mellan boendeprogram, regionala utvecklingsplaner, kommunala
oversiktsplaner och i slutdndan detaljplaner och bygglov. Detta for att ge den enskilde
handldggaren en trygghet och ett mandat att verka inom.
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Familjebostider vill dock trycka pé att den typ av arbete som det innebér att ta fram
dessa overgripande dokument och det utredningsarbete som det dr forknippat med tar
resurser fran det lopande arbetet med detaljplaner och bygglov. Familjebostiders
erfarenhet dr dven att under utredningsarbetet finns en otydlighet och ovilja fran enskilda
handléggare att arbeta vidare med projekt och idéer i det omrade utredningen avser. Det
finns dven en problematik i att boendeprogrammen skrivs om minst en ging per
mandatperiod, nar utvecklingstiden fran idé till fardigt hus dr langre 4n sa.

Sammantaget kan det ségas att den vertikala kopplingen frn dvergripande program ner
till detaljplaner ar positivt nir det ger den enskilde handlédggaren en trygghet i form av
ramar att hélla sig inom 1 sin yrkesutdvning. Dessa forutséttningar forsvinner dock i
samband med utredningsarbeten av storre omrdden. Handlaggarna behover ha tydliga
forutsittningar over tid och ett mandat och uppdrag att fortsitta verka inom omraden
som dr under utredning for att ha en kontinuerlig utveckling av planer. Det &r dven en
frdga om resursplanering hur utredningsarbetet bemannas, for att inte skapa flaskhalsar i
ett redan anstringt arbete med planutveckling (bilaga 2).

Stockholmshems remissvar har i huvudsak foljande lydelse:
Stockholmshem har i ndgra avseenden avvikande uppfattning om de framforda
forslagens rimlighet.

Boverket vill forstarka kommunernas verktyg for att uppfylla sitt ansvar i boendefrdgor.
Man vill bland annat ge kommunerna mojlighet att tilldela ett kommunalt eller privat
bostadsforetag uppdrag att till exempel tillhandahalla hyresbostdder dér detta inte kan
erbjudas pa marknadens villkor. Vad som menas med detta &r oklart. Det kan tolkas som
att man vill 6ppna for ndgon form av sociala bostéder.

Forslaget att bilda sociala bostadsforetag for oss tillbaka till 1935 ars beslut om stod till
barnrikehus for flerbarnsfamiljer med sma inkomster. Detta var grundbulten till de
svenska allménnyttiga bostadsforetagen och denna typ av sociala bostadsforetag finns
fortfarande kvar runtom i1 Europa. Denna typ av bostdder minskar nu 1 Europa eftersom
denna upplatelseform medfort stora sociala problem. I Sverige tog man redan 1948
avstand fran denna typ av socialt boende och paborjade en 6vergang fran ett selektivt
och dualistiskt system riktat till de fattigaste, till en inriktning mot “bostéder for alla”
med generella subventioner till bostadsbyggandet. Som komplement till detta har det
alltsedan 1930-talet funnits statliga individuella och icke stigmatiserande bostadsbidrag.

Stockholmshem ser inga fordelar i att atergd till ndgon form av Social Housing for
mindre bemedlade personer. Nackdelarna med 6kad segregation och stigmatisering men
ocksa risk for en snedvridning av hyresséttningen mm talar emot att anviinda EU:s
undantagsregler frén kraven pa affarsméssighet och konkurrensneutralitet. Om forslaget
déremot syftar till att fortydliga avvigningen mellan allménnytta och affarsmissiga
principer vilkomnas dock detta.
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Koncernledningens synpunkter

Gdllande lagstiftning

Av Regeringsformen framgar att kommunen ska skota lokala angeldgenheter av allmint
intresse sasom att trygga rétten till bostad samt ovriga angeldgenheter som bestdms i lag.
I forsta kapitlet i Regeringsformen framgér bland annat att ”Den enskildes personliga,
ekonomiska och kulturella valfard ska vara grundlaggande mal for den offentliga
verksamheten. Sarskilt ska det allmdnna trygga rétten till arbete, bostad och utbildning
samt verka for social omsorg och trygghet och for goda forutsittningar for hilsa.” Vidare
framgér av Regeringsformen att kommunen ska skota lokala angeldgenheter av allmént
intresse (14 kap. 2 § RF). Kommunernas ansvar for bostadsforsorjningen regleras rent
faktiskt i lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar, (2000:1383)
bostadsforsorjningslagen. I socialtjanstlagen (2001:453) och lagen (1993:387) om stod
och service till vissa funktionshindrade anges vilka personer som kommunen har ett
sdrskilt ansvar for.

Stockholms stads riktlinjer och hantering av bostadsforsorjningen

Koncernledningen konstaterar att Stockholms stad bedriver ett brett och ambitidst arbete
med bostadsforsorjningsfragor. I stadens Vision 2030, dversiktsplan,
kommunfullmiktiges budget samt i 6vriga riktlinjer och styrdokument anges
malsattningar, ambitioner och krav pa bostadsbyggandet pa bade kort och ldng sikt.

Kommunfullmiktige antog den 15 mars 2010 Oversiktsplan for Stockholms stad —
Promenadstaden, vilken arbetats fram genom bred dialog och samverkan, sdvil inom
Stockholms stad som med andra aktdrer. I enlighet med kommunfullméktiges beslut
utgor oversiktsplanen ocksé stadens riktlinjer for bostadsforsorjning.

Arligen limnas i kommunfullmiiktiges budget, inom ramen for stadens styrsystem ILS —
Integrerat ledningssystem- direktiv till de ndmnder och bolag som har ansvar for
genomfOrandet av olika delar av stadens bostadsforsorjningsansvar. Ndmndernas och
bolagsstyrelsernas underlag till budget, de sé kallade trearsplanerna utgor underlag for
analys och stédllningstagande i arbetet med att ta fram kommunfullméktiges budget. I
samband med den 16pande uppfoljningen i tertialrapporter och arsbokslut f6ljs
malsittningar och direktiv upp.

Koncernledningen anser att oversiktsplanens riktlinjer for bostadsforsérjningen, innebér
att kopplingen mellan planeringen for bostadsforsérjning och genomférande forstarkts
vésentligt. Integreringen av riktlinjer och mél 1 denna med stadens styrsystem innebér att
malsattningar revideras och f6ljs upp 16pande samt att det ar tydligt vad som ligger inom
respektive ndmnds och bolagsstyrelses ansvarsomrade.

Stadens Oversiktsplan har arbetats fram parallellt med den regionala utvecklingsplanen
for Stockholmsregionen RUFS 2010. RUFS 2010 antogs av landstingsfullméktige ett par
manader efter antagandet av stadens oversiktsplan. I samband med att Gversiktsplanen
aktualitetsprovas kommer en provning ocksa att ske mot de regionala riktlinjerna for
Stockholmsregionen som definierats i RUFS 2010. Detta innebér enligt
koncernledningen att stadens riktlinjer for bostadsforsorjningen har en stark koppling till
det regionala perspektivet.
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Koncernledningens synpunkter pa Boverkets forslag till ny lag om kommunernas
ansvar for boendeplanering

Begreppet Riktlinjer for bostadsforsérining dndras till boendeprogram
Koncernledningen har ingen invdndning mot en begreppsandring fran riktlinje till
program. Koncernledningen anser dock att om Boverket menar att ett separat, samlat
dokument ska tas fram med bendmningen Boendeprogram sa avstyrker
koncernledningen foreslagen dndring. Ett separat dokument skulle riskera att lyfta bort
fragan till ett sidospar 1 forhallande till ordinarie planeringen och uppféljningen.
Utarbetande av ett sddant dokument skulle ocksé ta resurser fran ordinarie plan- och
bygglovsprocessen samt medgdra ett oonskat delat fokus pa bostadsfragan. Planering for
nya bostidder maste ske i sitt sammanhang, d.v.s. tillsammans med planering for dértill
behovlig infrastruktur som végar, kollektivtrafik, arbetsplatser, forskolor och skolor
m.m. Koncernledningen anser att det ar upp till respektive kommun att bestimma hur ett
boendeprogram bor utformas och integreras i den kommunala planeringen.

Av Boverkets forslag framgéar att det i forslag till ny lag behover preciseras att
programmet ska ange lokala bostadspolitiska mal for utveckling av bostadsbesténdet 1
alla delar av kommunen . Koncernledningen anser att det &r fullt rimligt att stélla krav pa
att ange bostadspolitiska mal, men att det &r tillrdckligt att det preciseras i1 lag i
kommunen”. Sddana krav pd mél kan endast avse sddant som kommunerna sjélva kan
paverka samt har ansvar for. Kommunerna ér 1 dagsldget inte skyldiga att vare sig dga
mark, bygga bostéder eller 4ga kommunala bostadsforetag.

Krav pd samrad och tillfille att yttra sig

Boverkets foreslar att ndr kommunerna uppréttar ett forslag till boendeprogram ska
samrad ske med andra kommuner som berdrs samt lansstyrelsen, regionplaneorgan med
flera ska ges tillfdlle att yttra sig. Inom nuvarande ordning inom Stockholms stad dér
riktlinjerna ér integrerade med oversiktsplanen sker samrad i enlighet med plan- och
bygglagen. I plan- och bygglagen anges att ett forslag till dversiktplan ska samradas med
myndigheter, kommuner och andra som ir berorda.”Oversiktsplan for Stockholms stad —
Promenadstaden”, har arbetats fram genom bred dialog och samverkan, savél inom
Stockholms stad som med andra aktdrer. Genom en saddan process sékerstéller man rent
allmént en bred dialog med allménhet, privata naringslivet m.fl.

Kommunerna har ett eget intresse och kan rimligtvis sjélva kunna ta ansvaret for att
samverka med de ndraliggande kommuner som berors av en kommuns boendeplanering.
Koncernledningen anser dérfor att det dr tveksamt om detta méste regleras i en lag.

Boendeprogrammet ska antas av kommunfullmdktige en gang per mandatperiod
Koncernledningen konstaterar att en oversiktplan enligt PBL ska aktualitetsprovas en
géng per mandatperiod. Detta innebér att &ven Stockholms stads riktlinjer for
bostadsforsorjningen aktualitetsprovas och beslutas av kommunfullméktige med denna
periodicitet.

Boendeprogram ska baseras pa en analys av efterfrdagan pa bostdder, bostadsbehov for
sdrskilda grupper och marknadsforutsdttningar
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I dagslédget, inom Stockholms stad, ér ett led 1 den ordinarie planeringen och
budgetprocessen att respektive ansvarig ndmnd eller bolagsstyrelse i samband med
underlag for budget ger en analys av marknaden och eventuella forandringar av
verksamheten pa bade kort och lite langre sikt utifrdn kommunfullmiktiges
verksamhetsomradesmal. I varje beslutsdrende till bolagsstyrelser, ndmnder,
koncernledning, kommunstyrelse och Kommunfullméktige redovisas ocksa en analys
som motiverar orsaken till det féreslagna drendet och beslutet.

Koncernledningen anser dirmed att behovs- och marknadsanalyser gors 16pande bade pa
lang och kort sikt samt pd mera detaljerad nivé inom respektive verksamhet som
underlag for beslut och stédllningstaganden inom kommunens ordinarie processer.

Forslag om tilldelning av uppdrag att genomféra uppdrag pad icke marknadsmdssiga
villkor

Boverkets forslag om att kommunen ska kunna tilldela ett bolag eller foretag uppdrag
som inte kan genomforas pa marknadsekonomiska villkor om kommunens behovs- och
marknadsanalys visar det. Det understryker behovet ytterligare av att ha en 16pande
planering dir behovs- och marknadsanalyser genomfors i de ordinarie styr- och
uppfoljningsprocesserna och i underlag for separata beslutsdrenden eftersom
mandatperioden kan innebdra ett for langt tidsperspektiv.

Tjdnster av allmdnt ekonomiskt intresse

I forslag till ny lag i 8 §, anges att om en kommuns behovs- och marknadsanalys visar att
det finns angeldgna bostadsédtgiarder som inte kan genomforas pa marknadsekonomiska
villkor fir kommunen tilldela ett kommunalt bostadsaktiebolag eller annat
bostadsforetag ett uppdrag av allmint intresse. Det far ske om syftet ar att upprétthalla
ett varierat utbud av bostéder, utfora en atgdrd som enligt lagen om allménnyttiga
bostadsforetag framjar integration och social sammanhallning eller tillgodoser
bostadsbehovet for personer for vilka kommunen har ett sarskilt ansvar for. Syftet med
forslaget ér att Boverket vill forstarka kommunernas verktyg att uppfylla sitt
bostadsforsorjningsansvar.

Koncernledningen anser att Boverkets forslag till ny lag om kommunernas ansvar for
boendeplanering inte har definierat bostadsforsdrjning som allmént ekonomiskt intresse
men att man dnd4 har definierat ett antal atgarder som kan anses vara av sadan karaktér.
Koncernledningen forordar inte ett system som bidrar till inférande av Social Housing.
och bedomer att forslaget strider mot den nya Lagen om allménnyttiga bostadsaktiebolag
som trddde 1 kraft 1 januari 2011. Koncernledningen vilkomnar dock om detta kan ge att
fortydliga avvigningen mellan allménnyttiga och affdrsméssiga principer enligt den nya
lagstiftning som géller allménnyttiga bostadsforetag.

Enligt Boverkets forslag pa reglering i 8 § jamfort med vad som anfors 1 EU-
kommissionens beslut 2012/21/EU synes framga att det foretag som far stod uttryckligen
maste ha anfortrotts skyldigheten att tillhandahalla allménnyttiga tjanster, och att
skyldigheterna ska vara klart definierade. Detta bor inte vara ndgot problem om
kommunen innehar ett kommunalt bostadsforetag som kan aldggas en skyldighet genom



Sid. 9 (17)

agardirektiv och liknande. Det kan dock ifrdgaséttas hur ett privat bostadsforetag ska
kunna &ldggas en séddan skyldighet.

Koncernledningens synpunkter pd Boverkets forslag till dndringar i plan- och bygglagen
Boverkets lagforslag innebir att boendeprogrammet ska utgora underlag vid
planldggning enligt plan- och bygglagen. P4 motsvarande sitt bor det fortydligas i PBL
att kommunerna ska beakta boendeprogrammet vid planldggning. I ett tilldgg till rapport
2012:12 om Boverkets 6versyn av bostadsforsorjningslagen foreslas dérfor ett tillagg i
plan- och bygglagen 2 kapitel om allmédnna intressen som kommunerna ska ta hansyn till
vid provningar enligt PBL kompletteras med en ny punkt; 5. Bostadsbyggande och
utveckling av bostadsbestdndet i kommunen.

Koncernledningen ifragasétter om Boverkets forslag om tilldgg har ndgon egentlig
betydelse. I nuvarande plan- och bygglag anges att planldggning i enlighet med PBL ska,
med hénsyn till natur- och kulturvirden, milj6- och klimataspekter samt
mellankommunala och regionala férhallanden, frimja;

1. en dndamélsenlig struktur och en estetiskt tilltalande utformning av bebyggelse,
gronomréden och kommunikationsleder,

2. en frén social synpunkt god livsmiljo som ér tillgénglig och anvindbar for alla
samhillsgrupper,

3. en langsiktigt god hushallning med mark, vatten, energi och rdvaror samt goda
miljoforhéllanden 1 6vrigt, och

4. en god ekonomisk tillvdxt och en effektiv konkurrens

Enligt kommentaren till PBL innebér detta att kommunen vid planldggning bland annat
ska beakta grundldggande forutsittningar for etablering och utveckling av naringslivet
och kommersiell service, for byggandet av behovlig infrastruktur, for teknisk forsoérjning
samt for bostadsbyggande. Koncernledningen ar tveksam till om det innebér ndgon
egentligen fordndring att 14gga till en ytterligare punkt

5. bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet i kommunen

Ett sadant tillagg skulle dessutom kunna ge en skev viktning mot de 6vriga allmidnna
intressen som raknas upp 1 forarbetena.

Koncernledningens synpunkter pd Statskontorets forslag till lagstifining om kommunal
markanvisning

I statskontorets rapport finns forslag om att bostadsforsérjningslagen kompletteras med
ett krav pa en policy for markanvisningar i kommunernas riktlinjer for
bostadsforsorjningen. Koncernledningen konstaterar att det inte finns ndgon lagstadgad
skyldighet for kommuner att 4ga mark for bostdder, bygga bostédder eller att 4ga
bostadsforetag. Det dr ddrmed ologiskt och fel att lagreglera hanteringen av
markanvisningar.
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Agande av mark utgdr en del av forvaltningen av stadens gemensamma formogenhet
vilket méste hanteras dérefter. Stadens markanvisningar maste darfor hanteras utifran
den radande marknadens forutsittningar och bor dérigenom inte regleras i lag.

Koncernledningens sammanvdgda bedomning

Sammantaget kan ségas att Boverkets forslag kan ger béttre forutsattningar for aktorer
utanfor kommunerna att f4 kinnedom om innehéll och planer inom respektive kommuns
bostadsforsorjningsansvar dn pa att ge en 6kad vigledning for kommunerna for hur
planeringen ska ga till. Koncernledningen bedomer att Boverkets forslag kommer ge en
Okad administration for kommunerna och kravet pé efterfrage-, behovs-, och
marknadsanalyser anser koncernledningen inte bor formuleras i lag.

Stockholms stads Oversiktplan utgor riktlinjer for bostadsforsorjningen och dessa
konkretiseras i mal och uppdrag till berrda ndamnder och bolagsstyrelser i den ordinarie
budgetprocessen. Det ska i sammanhanget lyftas fram att stadens modell bidrar till en
okad tydlighet i genomforandeansvar samtidigt som kopplingen till de 6vergripande
madlen &r tydliga. Enligt Lansstyrelsen 1 Stockholm é&r det f& kommuner som nér upp till
de nivder som RUFS anger som rimliga for att bidra till regionens behov av
bostadsbyggande. Utifran Léinsstyrelsens uppfoljning uppnér Stockholms stad sdvil
kommunala som regionala mal samt har de senaste aren dkat sin andel av det totala
bostadsbyggandet i linet.

Koncernledningen anser ddrmed att nuvarande ordning med riktlinjer eller program for
bostadsbyggandet i 6versiktplanen som sedan implementeras och foljs upp genom
stadens l0pande budgetarbete &r tillfyllest.

Koncernledningen anser att Boverkets forslag om att ge kommunerna en mojlighet att
tilldela kommunala eller privata bostadsforetag att genomfora uppdrag som inte kan
genomforas med marknadsméssiga villkor i1 dagsldget strider mot géllande lagstiftning
for allmédnnyttiga bostadsaktiebolag. Leder det till ett fortydligande av avvédgningen
mellan allménnyttiga och affdrsmissiga principer vilkomnas detta.

Koncernledningen foreslar att remissen av ” Boverkets dversyn av
bostadsforsorjningslagen” anses besvarad med hianvisning till vad som ségs i1 detta
tjénsteutlatande.

Irene Svenonius
VD Stockholms Stadshus AB

Bilagor

1. Remissvar Svenska Bostidder
2. Remissvar Familjebostader
3. Remissvar Stockholmshem
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Bilaga 1

Ang underremiss avseende bl a Boverkets 6versyn av
bostadsforsorjningslagen

Svenska Bostéder har beretts tillfélle att [imna synpunkter pé (i) Boverkets dversyn av
bostadsforsorjningslagen, Rapport 2012:12, (i1) Boverkets 6versyn av bostadsforsorj-
ningslagen, tilldggsrapport samt (iii) Statskontorets rapport om mark, bostadsbyggande
och konkurrens. I anledning hirav fir jag anfora foljande.

Boverkets oversyn av bostadsforsorjningslagen, rapport 2012:12

Boverket har gjort en versyn av bostadsforsorjningslagen med forslag till ny lag om
kommunernas ansvar for boendeplanering. Skillnaden mellan nu géllande lag och den
nya foreslagna lagen géller i huvudsak hur ansvaret for kommuner och lénsstyrelser
uttrycks och preciseras. Av rapporten framgér att det principiellt sett inte dr friga om ett
utdkat ansvar eller dndrad ansvarsfordelning.

Boverkets forslag innefattar en ny bestimmelse som ger kommunerna mgjlighet att
tilldela ett kommunalt eller privat bostadsforetag ett uppdrag att till exempel tillhanda-
halla hyresbostdder dér detta inte kan erbjudas pa marknadens villkor. Forslaget tar
utgdngspunkt i det instrument som erbjuds genom EU:s statsstodsregler for tjanster av
allmént ekonomiskt intresse”. Svenska Bostdder dr avvisande till Boverkets forslag 1
denna del. Fragan 6vervigdes dven i samband med dversynen av lagregleringen av
allménnyttan (Prop. 2009/10:185). Regeringen gjorde dirvid stéllningstagandet att det
inte ar en Onskvérd utveckling att de kommunala bostadsforetagen reduceras till s.k.
social housing-foretag. Regeringen gjorde beddmningen att bostadsférsdrjningen varken
generellt eller 1 delar bor definieras i lag som en tjdnst av allmént ekonomiskt intresse
(Prop. 2009/10:185 s. 29). Svenska Bostidder delar den uppfattningen.

Enligt Svenska Bostdders uppfattning ar det viktigt att sdval kommunala som privata
bostadsforetag bedrivs affarsméssigt. Stodinsatser till hushéll med olika forutséttningar
och 1 olika skeden av livet bor 1 forekommande fall ske genom stodinsatser till individen.

Svenska Bostédder vill hir ocksd framhalla att forslaget, som 1 viss omfattning skulle
medfora subventionerade hyresnivaer, med dagens bruksvérdessystem kan fa odonskade

konsekvenser for andra fastigheter pa orten.

Svenska Bostidder har i1 6vrigt ingen erinran mot forslaget.
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Tillidgg till Boverkets rapport 2012:12

Boverkets tilldggsrapport innefattar forslag till &ndringar i PBL. Boverket anser att om
det infors en ny boendeplaneringslag finns det ocksa skl att genom éndringar i PBL
tydliggora och understryka kommunernas ansvar for boendefrdgorna.

Svenska Bostéder vill framhélla behovet av att se 6ver mojligheten att overklaga detalj-
plan och bygglov i syfte att forkorta tiden innan en detaljplan eller bygglov vinner laga
kraft. Langa handldggningstider i domstolarna motverkar en eftektiv bostadsforsorjning.

Svenska Bostéder har i dvrigt ingen erinran mot forslaget.

Statskontorets rapport om mark, bostadsbyggande och konkurrens

Statskontoret har granskat den kommunala markanvisningsprocessen och undersokt hur
markinstrumentet tillimpas som bostadspolitiskt verktyg for att frimja konkurrens och
mangfald pd marknaden for bostadsbyggande.

Markanvisningsprocessen kan, enligt Statskontoret, inte beskrivas som en enhetlig
process och den varierar mellan kommuner och dven inom kommuner, mellan olika
projekt. Bristande transparens och forutsdgbarhet framstér enligt Statskontoret som det
storsta problemet i markanvisningsprocessen.

Statskontoret lamnar forslag till dtgirder och ger en rad exempel som enligt kontoret kan
stdrka transparensen och oka forutsdgbarheten 1 markanvisningsforfarandet (avsnitt 7.3
och 7.4 i rapporten). Svenska Bostdder anser att markanvisningsprocessen i Stockholm
ar vl kénd av aktorerna pd fastighetsmarknaden. Avtalsinnehallet i markanvisningsavtal
och dverenskommelse om exploatering dr vélkdnt och fran fall till fall i allt vasentligt
aterkommande och sdlunda 1 hog grad forutsdgbart. Svenska Bostdder har emellertid 1
sak ingen erinran mot Statskontorets forslag till dtgarder.

Svenska Bostider vill dock sirskilt lyfta fram en fraga som Statskontoret behandlar,
nidmligen problemet med for hdga och detaljerade krav i detaljplanearbetet (avsnitt 5.6 1
rapporten). Svenska Bostdder har flera aktuella exempel pa att staden stéller langtgédende
krav pa utforande i exploateringsavtal samt i detaljplan med gestaltningsprogram. Den
typen av omfattande och detaljerade krav blir 1 hog grad kostnadsdrivande, samtidigt
som det finns en allmén strivan efter att bygga kostnadseffektiva bostader.

Det ér enligt Svenska Bostédders uppfattning nddvindigt att motverka alltfor langtgaende
eller sérskilda krav pa byggandet som okar kostnaderna for att uppfora bostader och
minskar l16nsamheten och mojligheten att genomfora exploateringsprojekt.

Villingby som ovan

AB Svenska Bostader

Pelle Bjorklund
VD



Sid. 13 (17)

Bilaga 2
Remissvar
DATUM KONTAKTPERSON
2012-11-19 Frank Strand
Vd-staben
08-737 20 66

Boverkets oversyn av bostadsforsorjningslagen

Familjebostider har fitt Boverkets 6versyn av Bostadsforsorjningslagen pé remiss och
kommenterar denna nedan utifran rubrikerna 1 Boverkets sammanfattning av rapporten.

Sammanfattning

Arbetet med att 6ka nybyggnationstakten och en socialt, ekonomiskt och miljoméassigt
hallbar stadsutveckling har utvecklingspotential. Familjebostidder anser dock att
Boverkets forslag till nytt verktyg for kommunerna riskerar att motverka detta och skapa
snedvridande effekter och storningar i byggbranschen generellt och marknaden for
hyresldgenheter specifikt.

Arbetet med att synliggora de kostnadsdrivande krav som stills pa byggherren for att
stdlla dem mot ambitioner att bygga fler billiga lagenheter behover fortsitta. Vidare
anser Familjebostider att en forenkling och minskade ledtider i planprocessen dr en
framgéingsfaktor for 6kad nyproduktion.

Forslag till nytt verktyg for kommunerna

Familjebostéder stéller sig inte bakom Boverkets forslag om att skapa en rambestimmelse for att
under vissa forutsédttningar kunna ge ekonomiskt stod till dtgirder som krévs for att tillgodose
behovet av hyresbostdder och vissa andra bostadsmarknadsétgirder som har ett starkt
allménintresse.

Forslaget ifragasiitts utifran att:

- det utifran dagens bruksvirdessystem skulle bygga in snedvridande prejudikat som
paverkar hyressdttningen pd kort och lang sikt

- det har en negativ pdaverkan pd forutsdttning for kommande nyproduktion av hyresrdtter
i de avsedda omrddena

- det minskar transparensen och forstdelsen for dagens hyresmarknad och hyressdttning

- det riskerar att motverka ambitionen om okad integration och resulterar i att
subventionerade bostdider uppfattas liknande “social housing” och i slutindan okad
stigmatisering av de omrdden forslaget avses forséka lyfta

- det historiskt sett visat sig att subventioner inom byggsektorn minskar byggherrarnas
kostnadsmedvetenhet
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- subventioner skapar en osdkerhet pa marknaden da subventioner kan fordindras eller
dras in pa kort tid beroende pd exempelvis den politiska majoriteten

- Familjebostdider dr av uppfattningen att det ekonomiska stodet skapar mindre osdkerhet,
bdttre matchning och mindre marknadsstorande effekter om de Ildggs hos individen

Utifrén bruksvérdessystemets konstruktion kommer nyproduktion som inte har en hyra som
tiacker de reella produktionskostnaderna att skapa prejudikat for bruksviardesbedomning av
liknande bostdder nu och i framtiden. Om det avser ett omrade med hog attraktivitet dar
kommunen har en ambition att 6ka integrationen och den socioekonomiska blandningen kommer
det sdtta en ldgre niva som blir en del av det utbud som kommande nyproduktion jaimfors med i
hyresforhandlingar. Om det avser mer utsatta omrdden kommer denna nyproduktion att faststilla
en hyresniva som kommande nyproduktion i samma omrade har att forhalla sig till. Om inte
hyresnivén ticker de reella produktionskostnaderna kommer det sammantaget leda till systemfel
inom bruksvérdessystemet och fa konsekvenser for kommande nyproduktion.

I Stockholm har bostadsmarknadens parter under en langre tid varit Gverrens om att
hyresstrukturen i Stockholm inte préglats av konsekvens och att dagens hyror inte svarar mot
hyresgisternas virderingar och preferenser. Som svar pé det presenterades under varen 2009
Stockholmsmodellen, vilken gar ut pa att hyresséttningen i Stockholm ska utga fran
hyresgisternas virderingar och att bruksvirdet for en enskild lagenhet ska bestimmas utifrén
lagenhetens storlek, ldgenhetens standard, fastighetens standard och bostadsomrédets lage.
Bostadsmarknadens parter skapade pa detta sitt en mer transparant och forstalig hyresséttning. I
och med Boverkets forslag om att kunna ge ekonomiskt stdd till specifika bostadsprojekt
motverkar man dock grunderna i Stockholmsmodellen och i forlangningen ocksa forstaelsen for
hyresséttningen hos bostadsbolagens hyresgéster.

Familjebostdder anser att bostadsbyggande foretag alltid ska agera affarsmissigt och att
samhéllet istdllet ska motverka bristande ekonomiska forutsittningar med ekonomiskt stod till
individen, i det har fallet hyresgésten.

Erfarenhet fran linder med sociala bostédder, dvs. bostdder som inte byggs pa marknadsméssiga
villkor, pekar pa att detta inte leder till social utjamning utan snarare att risken for stigmatisering
av sddana omraden forstirks. Det medfor dessutom foljdfragor. Vad hénder t.ex. nir ekonomiskt
utsatta omraden blir béttre eller om behovet av en viss form av boende minskar och
subventionerade fastigheter (t.ex. studentbostéder) inte lingre efterfragas? For hyresgéisten blir
det dn mer konkret. Om hyresgédsten, av olika anledningar, far en béttre ekonomisk standard,
tvingas boende da att flytta fran ett hus med ekonomiskt stod? Med dagens system minskar
bidragsstodet och boende kan bo kvar. Detta resonemang belyser inte Boverket, utdver att
liknande forslag framforts tidigare men tillbakavisats.

Familjebostéder stéller sig tveksam till forslaget att aterinfoéra subventioner i byggsektorn,
eftersom sadana historiskt sett minskat byggherrars kostnadsmedvetenhet och darmed medfort
Okade byggkostnader. Familjebostéider dr av uppfattningen att man bor bygga vidare pa
nuvarande forutséttningar att bostadsbyggande foretag alltid skall agera affarsmassigt och istéllet
motverka bristande ekonomiska forutsattningar med ekonomiskt stod till hyresgisterna. Vidare
sd har tidigare subventioner skapat en osdkerhet pa marknaden da subventioner kan férdndras
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eller dras in pa kort tid beroende pa exempelvis den politiska majoriteten. Byggbranschen
behover stabila spelregler eftersom varje byggprojekt i dess olika skeden varar under ett flertal ar
och inte séllan 6ver mandatperioder

Anknytning till PBL

Familjebostdder har i andra sammanhang bl a infor senaste revideringen av PBL pekat pa
behovet av att se dver 6verklagandemdjligheter av detaljplaner och bygglov i syfte att minska
ledtider for projekt fran idé till ett fardigt hus. Enligt Familjebostédders beddmning kan sédana
begransningar genomforas utan att demokratiska rattigheter dventyras. Familjebostdder ar dven
av uppfattningen att en sddan 6versyn dr nodviandig om man skall nd de mal som efterstravas
med den nya bostadsforsorjningslagen.

Forslag om ett boendeprogram

Generellt sett tycker Familjebostédder att det dr en framgangsfaktor att fa en tydligare koppling
mellan boendeprogram, regionala utvecklingsplaner, kommunala 6versiktsplaner och i slutindan
detaljplaner och bygglov. Detta for att ge den enskilde handldggaren en trygghet och ett mandat
att verka inom.

Familjebostéder vill dock trycka pa att den typ av arbete som det innebér att ta fram dessa
overgripande dokument och det utredningsarbete som det ar forknippat med tar resurser fran det
lopande arbetet med detaljplaner och bygglov. Familjebostdders erfarenhet &r dven att under
utredningsarbetet finns en otydlighet och ovilja fran enskilda handlidggare att arbeta vidare med
projekt och idéer i det omrade utredningen avser. Det finns dven en problematik i att
boendeprogrammen skrivs om minst en gang per mandatperiod, nar utvecklingstiden fran idé till
fardigt hus &r ldngre 4n sa.

Sammantaget kan det séigas att den vertikala kopplingen fran dvergripande program ner till
detaljplaner ar positivt nér det ger den enskilde handldggaren en trygghet i form av ramar att
halla sig inom i sin yrkesutovning. Dessa forutsittningar forsvinner dock i samband med
utredningsarbeten av storre omraden. Handlaggarna behover ha tydliga forutséttningar 6ver tid
och ett mandat och uppdrag att fortsitta verka inom omraden som &r under utredning for att ha
en kontinuerlig utveckling av planer. Det ar dven en fraga om resursplanering hur
utredningsarbetet bemannas, for att inte skapa flaskhalsar i ett redan anstriangt arbete med
planutveckling.

Stockholm 15 november 2012

Magdalena Bosson
VD
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Bilaga 3

Stockholmshem 19 november 2012 20121101

Remiss av Boverkets oversyn av bostadsforsorjningslagen

Som svar pa rubricerade remiss far Stockholmshem ldmna f6ljande svar.

Remissen

Boverket foreslar i sin rapport 2012:12 att bostadsforsdrjningslagen upphivs och ersitts
med ett forslag till ny lag om kommunernas ansvar for boendeplanering. Rapporten
menar att de foreslagna fordndringarna i princip inte ska leda till ett utokat ansvar eller
dndrad ansvarsfordelning jaimfor med idag.

I ett tilldgg till denna rapport foreslar Boverket att PBL behdver éndras sé att &ven denna
lagstiftning tydliggor och understryker kommunernas ansvar for boendefrdgorna.

Statskontorets rapport 2012:25 Mark, bostadsbyggande och konkurrens har granskat den
kommunala markanvisningsprocessen. Rapportens hdvdar bland annat att
markanvisningsprocessen i manga fall dr oforutsigbar, att bristande transparens ér det
storsta problemet och att lika behandling méste garanteras. Bostadsforsorjningslagen bor
dérfor fortydligas sé att det ska finnas en markanvisningspolicy i kommunerna.

Stockholmshems synpunkter
Stockholmshem har 1 ndgra avseenden avvikande uppfattning om de framforda
forslagens rimlighet.

Boverket vill forstdrka kommunernas verktyg for att uppfylla sitt ansvar i boendefragor.
Man vill bland annat ge kommunerna moéjlighet att tilldela ett kommunalt eller privat
bostadsforetag uppdrag att till exempel tillhandahalla hyresbostdder dér detta inte kan
erbjudas pa marknadens villkor. Vad som menas med detta &dr oklart. Det kan tolkas som
att man vill 6ppna for ndgon form av sociala bostider.

Forslaget att bilda sociala bostadsforetag for oss tillbaka till 1935 érs beslut om stod till
barnrikehus for flerbarnsfamiljer med sma inkomster. Detta var grundbulten till de
svenska allménnyttiga bostadsforetagen och denna typ av sociala bostadsforetag finns
fortfarande kvar runtom 1 Europa. Denna typ av bostdder minskar nu i Europa eftersom
denna upplatelseform medfort stora sociala problem. I Sverige tog man redan 1948
avstind fran denna typ av socialt boende och pabdrjade en dvergang fran ett selektivt
och dualistiskt system riktat till de fattigaste, till en inriktning mot “’bostéder for alla”
med generella subventioner till bostadsbyggandet. Som komplement till detta har det
alltsedan 1930-talet funnits statliga individuella och icke stigmatiserande bostadsbidrag.
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Stockholmshem ser inga fordelar 1 att dterga till nagon form av Social Housing for
mindre bemedlade personer. Nackdelarna med 6kad segregation och stigmatisering men
ocksa risk for en snedvridning av hyressdttningen mm talar emot att anvéinda EU:s
undantagsregler frn kraven pa affarsméssighet och konkurrensneutralitet. Om forslaget
diaremot syftar till att fortydliga avvigningen mellan allmidnnytta och affarsmissiga
principer vilkomnas dock detta.

Statskontorets rapport om mark, bostadsbyggande och konkurrens.

I Stockholm finns en markanvisningspolicy som till stora delar fungerar
tillfredsstédllande. Som Statskontoret konstaterar finns dock en del skonhetsflackar vid
marktilldelningen som enligt var mening dven géller i stadens arbete. Som det nu dr 1
Stockholm kan staden, mot bakgrund av den stora inflyttningen och brist pa planlagd
mark, stilla mycket stora krav pa byggherrarna vid markanvisningar och vid tecknande
av exploateringsavtal mm.

Exempel pa detta dr juridiskt bindande markanvisningsavtal dir rattigheter och
skyldigheter faststills alldeles for sent i processen nér stora resurser redan lagts ner fran
byggherrens sida, for mycket detaljstyrning frin kommunens sida som leder till 6kade
byggkostnader, ryckighet i den politiska styrningen m.m. Mot denna bakgrund &r det
angeldget att marktilldelningsprocessen i kommunerna styrs upp ytterligare genom mer
bindande skrivningar.

Med vénlig hélsning

AKTIEBOLAGET STOCKHOLMSHEM

Ingela Lindh



