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Sammanfattning

Regeringen beslutade den 7 maj 2020 att tillkalla en sérskild
utredare med uppdrag att utreda dels den uppgiftsfordelning
mellan stat och kommun som funnits inom bostadspolitiken
sedan 1940-talet, dels vissa bostadspolitiska verktyg, och vid
behov lamna forslag som 0kar deras effektivitet.

Det 6vergripande syftet med utredningen ar att skapa
forutsattningar for en socialt hallbar bostadsforsérjning. Med
detta avses enligt direktivet att utifran en gemensam problem-
beskrivning anvidnda bostadspolitiska verktyg pa ett sétt som ger
hushall mojlighet att kunna skaffa en bostad som svarar mot
deras behov samtidigt som boendesegregationen motverkas och
forutséttningarna for jamlika uppvéxt- och levnadsvillkor
forbattras.

For att malet om goda bostéder till alla ska nds behdvs betydligt
mer dn det som ryms inom denna utrednings uppdrag. Ménga
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ansats till en bittre fungerande bostadsmarknad.



Stockholms
stad

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Kontorsyttrande
Fdrvaltningsledning Dnr E2022-01864
Sida 2 (11)

Kontoret anser att utredningens forslag pa ett positivt sitt kan
bidra till att forbattra situationen for de allra svagaste hushéllen.
Exploateringskontoret delar ocksa utredningens uppfattning om
att det behovs betydligt mer for att malet om goda bostéder till
alla ska nas.

Remissen

Regeringen beslutade den 7 maj 2020 att tillkalla en sdrskild
utredare med uppdrag att utreda dels den uppgiftsfordelning
mellan stat och kommun som funnits inom bostadspolitiken
sedan 1940-talet, dels vissa bostadspolitiska verktyg, och vid
behov ldmna forslag som Okar deras effektivitet.

Det 6vergripande syftet med utredningen &r att skapa forut-
sattningar for en socialt hillbar bostadsforsorjning. Med detta
avses enligt direktivet att utifrdn en gemensam problem-
beskrivning anvénda bostadspolitiska verktyg pa ett sitt som ger
hushall mojlighet att kunna skaffa en bostad som svarar mot
deras behov samtidigt som boendesegregationen motverkas och
forutsittningarna for jamlika uppvéxt- och levnadsvillkor
forbattras.

Hoga trosklar gor det svért for ménniskor att etablera sig pd den
ordinarie bostadsmarknaden och att anpassa sitt boende utifran
livssituation. Det paverkar mdjligheterna att flytta for studier
eller arbetet och det kan ocksé forsvéra mojligheterna for
fordldrar att skapa ett tryggt boende for sina barn och for
exempelvis valdsutsatta personer att kunna foréndra sin situation.
Den socioekonomiska boendesegregationen begrinsar
livschanser och ger negativa konsekvenser for samhéllet.

Klyftan mellan insiders och outsiders pa bostadsmarknaden
véxer. Barnfamiljer med svag kopkraft har sarskilt svart att {4
sina behov tillgodosedda pa bostadsmarknaden.

Alla maste gora mer

Det ér och bor vara ett gemensamt atagande for stat och kommun
att vidta atgarder som mojliggor for alla pd bostadsmarknaden att
ha en god bostad. Vigen framat ligger i d6msesidig forstielse for
stat och kommuns respektive roller och praktiska mojligheter att
agera och gemensam insikt om behovet av att mobilisera och
atgirda problemen. Ansvarsfordelningen behover uppdateras och
fyllas med innehdll utifran dagens forutséttningar.
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Bostadspolitiken har de senaste aren varit inriktad pé att 6ka
bostadsbyggandet. Vid sidan av bostadsbyggandet behovs ett
storre fokus pd hur savil nyproduktion som det befintliga
bostadsbestandet kan anvéndas for att hjdlpa fler till eget tryggt
boende samtidigt som boendesegregation motverkas.

Utredningen ser att det framdver behovs ett sarskilt fokus pé
frdgor om hur bostéder fordelas och forvaltas, for vem de byggs
och hur hushéll ska kunna konsumera och efterfraga bostéderna.

Inga generella socialpolitiska reformer sa hér langt har lyckats na
ut sa brett att de undanrdjer behovet av att rikta atgérder till
sarskilt utsatta hushéll. En forskjutning fran insatser enligt
socialtjdnstlagen innebdr ett 6kat behov av selektiva inslag pa
bostadsmarknaden samt ett behov av dtgirder som fungerar som
en brygga mellan socialtjdnstens insatser och den ordinarie
bostadsmarknaden.

For att sédnka trosklarna och gora bostadsmarknaden mer
inkluderande presenterar utredningen en rad forslag for tydligare
styrning och effektivare verktyg.

En ny lag med ett gemensamt méal

Styrningen pa omrddet behover forbittras och bli tydligare. I
syfte att fortydliga det gemensamma ansvaret for att bedriva en
effektiv bostadspolitik foreslar utredningen ett gemensamt mal
for stat och kommun.

Forslaget pa nytt mal lyder:

Malet for bostadsforsorjningen dr att skapa forutsdttningar for
alla att leva 1 goda bostéder. Arbetet med bostadsforsorjningen
ska sdrskilt frimja jamlika uppvéxtvillkor samt motverka
boendesegregation och hemldshet. Bostadsmarknaden ska
fungera inkluderande och méta hushéllens efterfrdgan och behov.
Regering och kommun ska var och en for sig och 1 samverkan
arbeta for att nd malet. Savil kommersiella som idéburna
bostadsaktorer ska ges forutsattningar att bidra till
méaluppfyllelsen.

Staten bor kliva fram

Utredningen ser ett behov av att staten tydligare ska ta ledning,
visa den politiska viljeinriktningen och hantera bostads-
forsorjningen som den tvérsektoriella frdga den dr. Darfor
foreslds att staten, i1 likhet med vad som redan géller for
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kommunerna, tar fram en nationell handlingsplan for bostads-
forsorjningen. Syftet r att avkréva regeringen spelreglerna for
kommande mandatperiod och att astadkomma effektiva dtgéirder.
Forslag pa nya former for samverkan mellan regeringen och
kommunerna ldggs fram, bland annat i form av ett nytt rad for
bostadsforsorjning.

Utredningen lagger dven fram forslag med syfte att statens mark,
ndr sa dr lampligt, snabbare och enklare kan stillas till forfogande
for en kommun som behdver den {6r bostadsforsorjningsdndamal.

Kommunerna har en central roll

Utredningen foresléar en breddning av kommunens arbete med
bostadsforsorjning genom kommunala handlingsplaner for
bostadsforsorjning med lokala mal. Syftet ar att det nationella
malet for bostadsforsorjningen 1 bostadsforsorjningslagen ska
uppnés genom effektiva atgirder i samspel med den kommunala
sjdlvstyrelsen och med beaktan av varierade behov och
forutsittningar.

En tydligare koppling foreslas mellan kommunala riktlinjer for
markanvisningar och handlingsplanen {for bostadsforsorjning.

For att stirka de kommunala verktygen foreslas att Boverket ges 1
uppdrag att ge metodstdd till kommunerna om hur olika verktyg
kan anvéndas for att uppna social hallbarhet. Det handlar om
hyresgarantier, sociala kontrakt samt det kommunala
markinnehavet.

Sankta trosklar for att hyra en bostad

Utredningen foreslér en reglering av hyresvirdars tilltradeskrav
med inneborden att kraven ska ha ett berédttigat syfte samt vara
lampliga och ndédvéndiga for att uppna syftet. Forslagen ldggs
fram mot bakgrund av att de omfattande krav som vissa
hyresvérdar i dag stiller pa blivande hyresgéster riskerar att
utestdnga hushill, huvudsakligen med grund 1 hur inkomstkraven
ar utformade och vilka inkomstslag som godtas.

Hyresgarantier for barnfamiljer

Det ér enligt utredningen angeldget att stat och kommun
samarbetar for att barnfamiljer ska kunna hitta trygga
boendeldsningar. I syfte att forbattra forutsittningarna for
barnfamiljer att kunna etablera sig pa bostadsmarknaden foreslas
att alla kommuner ska tillhandahdlla hyresgarantier till
barnfamiljer som har behov av det {or att erhdlla en permanent
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bostad. Garantierna finansieras genom ett statligt stod till
kommunerna. Lagen ar utformad sa att modellen i framtiden, och
vid behov, kan anvindas for bredare malgrupper.

En mer aktiv och triffsiker kommunal bostadsformedling
Utredningen bedomer att fordelning av hyresbostdader behover
ske med storre inslag av selektivitet. Nuvarande reglering tolkas
av kommunala bostadsférmedlingar som att formedling utifran
behov inte &r tillatet. For att a&stadkomma en mer aktiv och
traffsdker formedling foreslés att bostadsformedlingar far
tydligare forutsittningar att kunna tillimpa reservationer och
storre utrymme for forturer.

Biittre forutsittningar for allméinnyttan att producera och
renovera bostader

Utredningen kan konstatera att de sé kallade allbo-reglerna ger
vida ramar for de allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolagen
och det dr mojligt att forena affarsméssighet med en socialt
héllbar bostadsforsorjning. Utredningen foreslar en fordndring av
lagen om offentlig upphandling som beddms medf6ra att dessa
foretag inte ldngre behover folja de detaljerade reglerna i lagen
vilket kommer frdmja deras forutsittningar for nyproduktion och
renoveringar. Forslaget ger bolagen battre mojligheter att leva
upp till de mal som stélls upp av deras dgare och bedoms leda till
farre avyttringar.

Stirk den idéburna bostadssektorn

Den idéburna bostadssektorns stillning i Sverige stirks av utred-
ningens forslag. I huvudsak genom att idéburna bostadsaktorer
skrivs in 1 malet for bostadsforsorjningen, men ockséd genom ett
verksamhetsbidrag till intresseorganisationer som framjar
anvindardrivet idéburet bostadsbyggande. Men finansieringen dr
svar, varfor ett statligt topplan i ndgon form behovs for att framja
byggande av bostdder pé landsbygden av idéburna
bostadsaktorer.

Det behovs mer

Forslagen utgor en ram for en systematisk och transparent politik
for bostadsforsorjning. Effekterna om de genomfors ér att fler
kan f& en god bostad och att trycket pd kommunernas socialtjénst
kan minska. Men en ram maste fyllas med innehall. For att mélet
om goda bostéder till alla ska nés behdvs betydligt mer dn det
som ryms inom denna utrednings uppdrag. Ménga ytterligare
reformer behdver komma pa plats for att komma till ritta med de
strukturella problem som foreligger.
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Arendets beredning

Exploateringskontoret har fatt drendet pa remiss for yttrande
senast den 17 maj. Namndbehandling medges inte inom angiven
remisstid. Exploateringskontoret lamnar darfér som remissvar
detta kontorsyttrande vilket &ven kommer att anmélas till
exploateringsnimnden den 9 juni 2022.

Exploateringskontorets synpunkter
Exploateringskontoret vidlkomnar utredningen om en socialt
hallbar bostadsforsorjning. Utredningen &r i grunden en bra
ansats till en béttre fungerande bostadsmarknad.

Kontoret anser att utredningens forslag pa ett positivt sitt kan
bidra till att forbéttra situationen for de allra svagaste hushéllen.
Exploateringskontoret delar ocksa utredningens uppfattning om
att det behovs betydligt mer for att malet om goda bostider till
alla ska nas.

En vil fungerande bostadsmarknad &r av central betydelse for
savdl hushéllens vilfdard som for den ekonomiska utvecklingen i
landet. I likhet med utredningen tycker exploateringskontoret att
staten bor kliva fram och hantera bostadsforsorjningen som den
tvérsektoriella frdga den ar.

Den nationella handlingsplan som staten foreslds ta fram 1
inledningen av varje mandatperiod syftar till att avkrava
regeringen spelreglerna for kommande mandatperiod och att
astadkomma effektiva atgérder. For en vil fungerande
bostadsmarknad krévs, enligt exploateringskontoret, langsiktiga
spelregler, med en bred politisk enighet bakom.

Exploateringskontoret vdlkomnar utredningens forslag om att
statens mark, nér sa dr ldmpligt, snabbare och enklare kan stillas
till forfogande f6r en kommun som behdver den {or
bostadsforsorjningsindamal. Exploateringskontoret hade gérna
sett ett allmént dgardirektiv till samtliga myndigheter och bolag
med statligt d4gande att virna bostadsbyggandet.

Staden och Trafikverket har i minga ar samarbetat for att
mojliggora bebyggelse ovan och invid Trafikverkets
anldggningar. Under senare tid har Trafikverket i sina
samradsyttrande och i1 pdgaende projekt drivit linjen att inga som
helst intrdng 1 Trafikverkets skyddszoner och vigomraden léngre
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accepteras, vare sig for grundldggning for bostadsbebyggelse
eller for andra verksamheter.

Detta grundas 1 ett internt principiellt stdllningstagande fran
Trafikverket som medfor stora konsekvenser for stadens
pagaende och framtida stadsutvecklingsprojekt. Skulle ett
totalforbud géllande intrang i skyddszoner och vigomraden bli
verklighet, vilket Trafikverkets principiella stillningstagande
tyder p4, blir problemet mycket allvarligt. I nu pagéende
planering handlar det om cirka 15 500 bostédder, som pa ett eller
annat sitt kan komma att beroras av ett sddant principbeslut. P
langre sikt kan paverkan bli betydligt storre. Likasa behdver
riksintresseanspraken ses 6ver och hur skyddsavstand till farligt
gods tilldmpas.

Exploateringskontoret hdller med om att det behovs ett storre
fokus pé hur det befintliga bostadsbestandet kan anvindas for att
hjilpa fler till eget tryggt boende. I utredningen foreslas en
reglering av de krav som hyresvirdar stiller pa en ny hyresgést
for tecknande av hyresavtal.

Hyresvérdars krav pa en ny hyresgést och villkor for att inga
hyresavtal ska, nér de stélls infor upplatelse av bostadsldgenheter
i ndringsverksambhet, ha ett berdttigat syfte och vara lampliga
samt nodvindiga for att uppna syftet. Stadens allminnyttiga
bostadsbolag har avskaffat inkomstkravet for dem som soker
bostad. Istillet kraver bolagen att hyresgisterna ska ha en viss
summa att leva pa nir hyran dr betald. Konkret innebér det att
dven de med lagre 16ner kan bli godkdnda som hyresgéster. Thop
med forslaget om att alla kommuner ska tillhandahalla
hyresgarantier till barnfamiljer kan en reglering av hyresviardars
tilltradeskrav forbéttra forutsattningarna for barnfamiljer att
kunna etablera sig pd bostadsmarknaden. Exploateringskontoret
forutsitter emellertid att garantierna fullt ut finansieras av ett
statligt stod till kommunerna, &ven om modellen 1 framtiden
anvinds for bredare mélgrupper.

Utredningen konstaterar att bostadspolitiken alltid haft selektiva
inslag. En av slutsatserna frdn 1940-talets bostadssociala
utredning var att de statliga atgérderna inte kommer att kunna nd
alla, att det kommer att kvarsta en rest av sarskilt utsatta hushall
som behover individuellt utformat stod. Fragor om hushéllens
formaga att efterfraga och konsumera bostader behovs darfor,
enligt utredningen, vara en central del av den nationella
bostadsforsorjningen. Exploateringskontoret delar utredningens
analys och slutsatser.
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Ett sétt for staten att paverka efterfragan ar att underlitta for
forstagangskopare att komma in pé bostadsmarknaden.
Betidnkandet Startlan till forstagdngskopare av bostad ar
foljaktligen ett steg i rétt riktning. Utredningens uppdrag har
bland annat varit att ge forslag pa hur ett statligt startlan for
forstagangskopare bor utformas.

Under kapitlet 9.7.3. Behov att fortydliga lagen om kommunala
markanvisningar foreslar utredningen att principerna for
fordelning av kostnader och intékter for genomforande av
detaljplaner bor ta hdnsyn till vilken typ av anvindning som &r
avsedd for marken ifraga. Huruvida hyran sétts ldgre dn
sedvanligt, vilka bostadstyper och upplételseformer som
foreskrivs och vilka fordelningsprinciper som tilldmpas for nya
bostdder, eller andra kvaliteter som parterna kommit Gverens om,
utgdr enligt utredningen exempel pé relevanta hiansynstaganden
for hur kostnaderna och intékterna fordelas. Exploaterings-
kontoret har svért att forstd inneborden av dessa delar. Intékter
for genomforande av detaljplaner utgors av de intdkter som
uppstér vid forsiljning av mark eller upplatelse av mark. Lagar
och principer for markprissittning framgér av avsnittet 9.2.4 i
utredningen och kostnader for utbyggnad av allmén plats
bekostas av kommunen som markégare. Vilka 6vriga intdkter och
kostnader utredningen syftar pa har kontoret svart att forsta.
Kontoret stiller sig ocksé frdgande till om det gar att avtala om
en specifik hyresniva i samband med markforséljning eller
tomtrittsupplételse som utredningen utgdr fran, utan att komma i
konflikt med gillande lagstiftning.

Att astadkomma fler bostider &r ett av stadens hogst prioriterade
mal. Alla nimnder och bolagsstyrelser ska skapa forutsittningar
for den hoga ambitionen utifran sina respektive uppdrag och
stadens riktlinjer for bostadsforsorjning. Stadens marktillgéngar
utgdr en stor del av stadens och stockholmarnas samlade
formogenhet och méste dérfor forvaltas pa ett ansvarsfullt stt.
Ett stort markinnehav genererar dven viktiga intdkter i form av
forsdljning av mark som ger kommunen mdjlighet att investera i
andra kommunala verksamheter. Mark for hyresritter uppléts,
vanligtvis, med tomtrétt. Tomtréattsupplételse dr ofta en viktig
forutséttning for fastighetségarna att fi ekonomi 1 hyresrétts-
projekt, och dirmed nyproduktion av hyresritter. Uppléats marken
med tomtrétt anvinds inte marknadspriset pd samma sétt som om
exploatoren hade kopt marken.Stockholms stad arbetar aktivt for
att skapa bittre forutsittningar for fler byggaktorer att bygga
bade kostnadseffektiva bostadsratter, kollektivboenden och
hyresrétter med ldgre hyra. Genom stadens markinnehav styr
staden mot ett socialt hallbart bostadsbyggande genom att bland
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annat framja konkurrensen mellan byggaktdrer for att gynna
innovationskraft och nya affairsmodeller som kan bidra till fler
overkomliga bostdder. Metoder for markanvisningar och
planprocess ska viéljas for att bidra till social, ekonomisk och
ekologisk héllbarhet. Minst en markanvisning till aktér som
erbjuder boendeformen hyrkép/kdpoption ska genomforas.

Fokus Skirholmen har enligt beslut i Stockholms stads
kommunfullmiktige uppdraget att vara stadens profilprojekt for
socialt hallbar stadsutveckling. En markanvisning inom Fokus
Skérholmen innebir ocksé att byggaktoren maste bidra till den
langsiktiga sociala hdllbarheten i omradet. I ett av projekten
skulle markanvisningsansokan innehélla minst tva atgarder som
pekar tillbaka mot de nycklar som tagits fram for det lokala
behovet gillande social hallbarhet i Skdrholmen.

En av dtgirderna skulle vara kopplad till det prioriterade omradet
”Boende och stadsmiljoer for lokala behov’” och mer specifikt
innebdra att projektet bidrar till ligenheter med flera rum, d.v.s.
fyra rum eller storre. Ett annat viktigt mal var att 6ka
sysselséttningsgraden bland 16-29-aringar.

Stockholm ska ha en héllbar bostadsfoérsorjning med bostéder
som alla har rad att efterfrdga. Hela Stockholm ska préglas av
blandade upplatelseformer, med balans mellan hyresritter,
bostadsritter och dganderitter och fler typer av boendeformer,
som kooperativ hyresritt, byggemenskaper, kompiskontrakt och
kollektivhus.

Projektet Stockholmshusen ska vidareutvecklas 1 syftet att
forenkla planeringsprocessen, sanka byggkostnaderna och fa ned
hyresnivderna. Stockholmshusen ska dven vidareutvecklas
gestaltningsmaéssigt fOr att passa in 1 flera olika bebyggelsetyper.

Stadens planberedskap i1 form av byggklara detaljplaner ar god.
En god planberedskap ér en viktig forutséttning for att uppnd
onskat byggande. I stadens planberedskap finns drygt 21 000
bostéder.

Malet for nyproduktionen av bostider i Stockholms stad &r att det
ska rdda balans mellan olika upplételseformer. Bostadsbestdndet
ska vara sddant att det motverkar segregation och framjar
attraktiva boendemiljoer i hela staden. Staden verkar darfor for
att stadsdelar med ett ensidigt utbud av boendeformer ska ges en
storre blandning.

Utredningen foreslar en breddning av kommunens arbete med
bostadsforsorjning genom kommunala handlingsplaner f6r
bostadsforsorjning med lokala mal. Den kommunala
handlingsplanen, som foreslas ersitta kommunala riktlinjer for
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bostadsforsorjningen, ska utover demografisk utveckling,
marknadsforutsittningar och vilka bostadsbehov som inte
tillgodoses pa bostadsmarknaden, baseras pa en analys av tidigare
genomforda atgérder. Forslaget innebér, enligt utredningen, inga
formkrav. Avsikten &r inte att kommunerna ska gora fullstindiga
utvirderingar med vetenskapliga metoder, utan det handlar i sin
enklaste form om att jimfOra ett forvintat utfall med det faktiska.
Om detta forslag realiseras anser exploateringskontoret att det &r
viktigt att det inte stélls nagra sérskilda formkrav utan att
kommunerna sjédlva har radighet 6ver hur genomforda atgérder
utvérderas.

[ utredningen foreslés en tydligare koppling mellan kommunala
riktlinjer for markanvisningar och handlingsplanen for bostads-
forsorjning. Utredningens utgéngspunkt dr att en kommun, {or att
kunna bidra till en socialt héllbar bostadsforsorjning, méste
Overvéga de preciseringar som den befintliga lagen kraver inte
bara var for sig utan dven som en helhet och i sitt sammanhang
baserat pa hur dessa paverkar bostadsforsorjningen. Det blir da
naturligt att den kommunala handlingsplanen for bostads-
forsorjning utgor en utgangspunkt for riktlinjerna for
markanvisning. Exploateringskontoret har i sak inget att invianda
mot detta forslag.

For kontoret, for langsiktiga spelregler, ar det viktigt att stadens
riktlinjer for markanvisning stér sig over tid. Kontorets
stillningstagande forutsétter emellertid att stadens dven i
fortsattningen, inom den kommunala sjélvstyrelsen, kan
formulera malsdttningar for verksamheten och atgérder for
bostadsforsorjningen.

Exploateringskontoret dr positiva till forslaget om ett nytt
gemensamt mal for bostadsforsorjningen. Forslaget fortydligar
och lagger fokus pa ett mal i stillet for flera. Det innebér att
kommunernas arbete med att ta reda pd vilka mal som &r
relevanta for den lokala bostadsforsorjningen medfor mindre
arbete for kommunerna.

Utredningen foreslar att kommunerna ska beakta behovet av
samordning 1 frdgor om bostadsforsorjning. Ddrmed begrinsas
kommunernas mdjligheter att sjdlva bestdimma om de ska beakta
samordningsbehovet eller ej. Forslaget innebér en inskrankning
av den kommunala sjédlvstyrelsen. Utredningens forslag om
samordning mellan kommuner bedéms kunna bidra till minskad
socioekonomisk boendesegregation. Exploateringskontoret haller
med om att regional samordning mellan kommuner ar angeliget,
men ocksé gillande utredningens slutsatser om att kommunerna
sjdlva ska bedoma i vilka fragor samordning bor ske.
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For att astadkomma en mer aktiv och traffsdker formedling
foreslds kommunala bostadsformedlingar fa tydligare
forutséttningar att tilldmpa behovsbaserade kriterier i
kombination med kotid. Exploateringskontoret anser detta vara
ett viktigt fortydligande. Forslaget ligger ocksa 1 linje med
inriktningen i Stockholms stads budget for 2022, ”Bostads-
formedlingen 1 Stockholm AB ska utreda hur fler 6verkomliga
bostider kan tillgédngliggoras, i synnerhet for resurssvaga
hushall.”.

Slut

Bilagor
1. Sénk troskeln till en god bostad, SOU 2022:14 (regeringen.se)


https://www.regeringen.se/49662d/contentassets/d99a2b0531db40f0b2a070f881fd7e9a/sank-troskeln-till-en-god-bostad-sou-202214.pdf
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